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Acta 3/2016

COMPOSICION Y ASISTENCIA

VICEPRESIDENTE PRIMERO:

- Sr. Directer General de Vivienda y Urkanismo. Vicepresidente
Primero de la Comisidn Regicnal de Ordenacién del Territorio y
Urbanismao. D. losé Antonic Carrille Morente.

VICEPRESIDENTE SEGUNDO:

-S¢. Director General de Planfficacion Territorial vy
Sostenibilidad. Vicepresidente Segundo de |z Comision Regional
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo. Representado por D,
Jesus Villanueva Sandoval. Técnico Superior del Servicio de

. Planeamiento Supramunicipal.

VOCALES:

- Sr. Viceconsejero de Administracidn Local y Coordinacién
Adininistrativa. Representado por D2 Victoria Galdn Mora. Jefa
de Servicio de Régimen Juridico de Administracién Local.

- St Viceconsejero de Medio Ambiante. Representado por D,
Gerardo Morales Carrién, Técnico Superior del Servicio de
Prevencidn e Impacto Ambiental.

- Sr, Director General de Proteccidn Ciudadana. Representado
por D. Eduardo Ramos Torres. Asesor Técnico de Proteccidn
Civil.

- Sr. Director General de Desarrcllo Rural. Representade por D.
Luis Mario Malagén Tendero. Jefe de Servicio de Eficiencia
Hidrica Agraria.

- Sra. Secrataria General de Educacidn, Cultura y Deportes.
Representada por D? Helena Fernandez Lopez. Jefa de Servicio

. de Obras y Mantenimianto.

-Sr. Viceconsejero de Cultura. Representado por D. Jesus Irala
Santos. Jefe de Seccion del Servicio de Patrimonio vy
Arqueoclogfa.

- 8. Directer General de Salud Puklica y Consumo.
Representado por D. Fernando Cebrian Gomez. Jefe de Servicio
de Sanidad Ambiental, Salud Laboral y Laboratorios de Salud
Piblica.

- Sr. Director General de Industria, Energla y Mineria.
Representado por D. favier Villa Albares. Jefe de Servicio de
Minas.

- Sr. Director General de Accién Social y Cooperacidn.
Representado por D2 Gracia Moareno Mufioz. Jefa de Seccidn.

del Territorio y Urbanismo

- Sr. Director Gerente de la Agencia del Agua de Castilla-
Lz Mancha. Representado por D2 Apa Mascufian
Lietget. Ingeniera Agrénoma.

-$r. birector del Area de Fomento de la Subdelegacion
del Gobierno de Toledo. D. Rafael Pérez de Agreda
Garcfa-Aranda.

- En representacién de la Confederacién Reglonal de
Empresarios de Castilla-La Mancha. D. Emilio Diaz
Bravo.

- En representacion del Coiegio Oficial de Arguitectos de
Castilla-La Mancha, D& Marina I. Alba Parde.

- En representacion del Colegio Oficial de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos de Castilla-La Mancha. D.
Félix Ruiz Rabadan,

- Representante en materia de ordenacién territorial y
urbanistica. D, Serapio Cabafias Pdez.

PONENTES:

- Dfia. Virginia Cavia Cuesta. lefa de Servicio de
Planeamiente Municipal de la Direccidn General de
Vivienda y Urbanismo.

- Dfia. Elvira Cabafias Plana. lefa de Servicio de
Disciplina y Apoyo Técnice Urbanistico de la Direccidn
General de Vivienda y Urbanismo.

SECRETAR!IA:

- Dfia. M2 del Carmen Garcia Mufioz. Sacretaria de la
Comision Regional de Ordenacidn .del Territorio y
Urbanismo.

En la Ciudad de Toledo, siendo las doce horas del
dfa 10 de junio de 2016, se redne la Comisién Regional
de Ordenacién del Territorio v Urbanismo, en segunda
convocatoria, con la asistencia de los miembros que al
margen se relacicnan para tratar los asuntos incluidos
en el arden del dfa, en la Sala de Juntas de la Consejerfa
de Fomento, sita en Paseo dal Cristo de la Vega, s/n, de
esta capital.

Comprobada la existencia de qudérum, segin lo
previsto en la legislacion aplicable a los Odrganos
colegiados y en el articuio 16.3 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, D. José Antonlo Carrilo Morente,
Vicepresidente Primero de la Comision, da por iniciada
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Acta 3/2016

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
15 DE MARZO DE 2016.

2. MODIFICACION PUNTUAL DE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA, EN LAS PARCELAS SITUADAS EN LA PLAZA
DE SAN ESTEBAN 1Y EN LA CALLE BENITO CHAVARRI, 2. INFORME SEGUN EL ARTICULO
37 DEL TRLOTAU Y EL 136.3 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO {EXP. 21/11 GU).

3. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA DE LA ORDENACION DETALLADA
DE LA UA-13 UNIDADES DISCONTINUAS DE CIGARRALES DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL DE TOLEDO. INFORME SEGUN EL ART{CULO 39.3 DEL TRLOTAU Y EL 120.5
DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO (EXP. 8/14 TO).

4. MODIFICACION PUNTUAL N24 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VALDEPENAS (CIUDAD REAL). REUBICACION DE ZONAS VERDES DEL SISTEMA LOCAL 12
“S-4”. INFORME SEGUN EL ARTICULO 39.3 DEL TRLOTAU Y EL 120.5 DEL REGLAMENTO
DE PLANEAMIENTO (EXP. 05/16 CR). ‘

5. CALIFICACION URBANISTICA PARA AMPLIACION DE BALSA DE RIEGO CON CASETA DE
BOMBAS Y VALLADO EN EL POLIGONO 64, PARCELAS 1 Y 337 DEL TERMINO MUNICIPAL
DE ALBACETE, SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION AGRICOLA Y/O
GANADERO, CP-3, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALBACETE.
CALIFICACION SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TRLOTAU Y EL 42.1.A) DEL REGLAMENTO
DE SUELO RUSTICO (EXP. SR 5/15 AB).

6. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DEL SECTOR RESIDENCIAL VI DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE EL POZO DE
GUADALAJARA (GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU
(EXP. RES PAU 1/16 GU).

: 7. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
' DE LAS UNIDADES DE EJECUCION N2 36, 37 Y 38 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
'!‘- SESENA (TOLEDO). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU (EXP. RES PAU
v 4/16 TO).

8. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DE LA UNIDAD DE ACTUACION SUE 93 DEL BARRIO DE VALDENOCHES DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA. INFORME SEGUN EL ARTICULO
125 DEL TRLOTAU (EXP. RES, PAU 5/16 GU).

9. RUEGOS Y PREGUNTAS.
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Acta 3/2016

1. LECTURA Y APROBACION, SI PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA
COMISION REGIONAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEBRADA EL
15 DE MARZO DE 2016.

A continuacién, siendo las 12:00 horas, se da por leida el Acta correspondiente a la
sesion celebrada el 15 de marzo de 2016, cuyos ejemplares en copia han sido remitidos a cada
uno de los miembros de la Comisidn, que se aprueba en sus propios términos; dando paso a la
exposicidn de los expedientes incluidos en el orden del dfa por D2 Virginia Cavia Cuesta, Jefa de
Servicio de Planeamiento Municipal, y por D2 Elvira Cabafias Plana, Jefa de Servicio de
Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico, funcionarias ambas de |a Direccién General de Vivienda
y Urbanismo, de conformidad con lo establecido en el articulo 12.1.D) del Decreto 235/2010,
de 30 de hoviembre, 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 proyeccién en versién digital de la documentacion grafica de los
distintos proyectos.

2. MODIFICACION PUNTUAL DE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA, EN LAS PARCELAS SITUADAS EN LA PLAZA
DE SAN ESTEBAN 1 Y EN LA CALLE BENITO CHAVARRI, 2. INFORME SEGUN EL ARTICULO
37 DEL TRLOTAU Y EL 136.3 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO (EXP. 21/11 GU).

A las 12:01 horas la Ponente, D2 Virginia Cavia Cuesta, procede a iniciar la exposicion del
segundo punto del orden del dia, procediendo a explicar el objeto, tramitacién,
consideraciones y conclusién del informe técnico de la Jefa de Seccién y de la Jefa de Servicio
de Planeamiento Municipal de 2 de junio de 2016.

Al final de la exposicién D. Emilio Dfaz Bravo pregunta a la Ponente cémo se puede
materializar aprovechamiento en la otra parcela y entiende que no se deja una salida clara al
Ayuntamiento. A su vez pregunta a D2 Marina I. Alba Pardo si era pablica antes de la
aprobacion del PGOU, a lo que ésta responde que sl y que se califica directamente como
Sistema General oficinas, no formulandose, en ese momento, alegaciones, y considera que, a
facha de hoy, decir que es un error, va a ser dificil.

La Ponente responde que no es un error y que la calificacion de Sistema General se puede
admitir que se quite y se ponga la de uso lucrativo, pero cuando hay aumento de
aprovechamiento se deben prever cesiones. A lo que afiade D. Emilio Diaz Bravo que es
imposible que se hagan en la otra parcela, dado que es un edificio catalogado, e incluso indica
gue no sabe si un edificio que ya ha patrimonializado en su momento el aprovechamiento se
pueda admitir que tenga que hacer otras cesiones, sefialando, finalmente, que le parece
complicado el aumento de aprovechamiento, a lo que la Ponente indica gque es un propuesta
gue se hace al Ayuntamiento.

Por Gltimo, D2 Marina |. Alba Pardo indica que el edificio estd muy deteriorado.
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La Comisidn ha adoptado por unanimidad de los miembros el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 37 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica (TRLOTAU), articulo 136.3 del
Reglamento de Planeamiento y articulo 9.1.f) 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, a la vista del contenide y documentacién
de la Modificacién Puntual, y sobre la base del informe técnico de la Jefa de Seccién y de |a
Jefa de Servicio de Planeamiento Municipal de fecha 2 de junio de 2016, esta Comisién
Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo acuerda:

PRIMERO: INFORMAR DESFAVORABLEMENTE la innovacién de la ordenacion estructural
propuesta en lo que afecta a las fincas sitas en Plaza de San Esteban, 1 y Calle Benito
Chiavarri, 2, por no garantizar la correcta organizacion del desarrollo urbano al no prever
los mecanismos de obtencion de suelo destinado a reservas de dotaciones de sistemas
generales, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 37.3.b) del TRLOTAU.

SEGUNDO: Proponer al Ayuntamiento de Guadalajara la modificacién del PGOU de
Guadalajara para recalificar el suelo sito en la Plaza de San Esteban, 1 de Sistema
General de Equipamiento Social a Uso Residencial y/o terciario, Ordenanza 01, sin
afectar a la parcela sita en la calle Benito Chavarri, 2, contemplando las medidas
compensatorias previstas en el articulo 39.2 del TRLOTAU, por cuanto implicaria
incremento del aprovechamiento lucrativo privado asi como desafeccién de suelo de un
destino publico, segiin lo dispuesto en la consideracion TERCERA del informe técnico de
la Jefa de Seccidn y de la Jefa de Servicio de Planeamiento Municipal de fecha 2 de junio
de 2016 que sefala:

“TERCERA.- Teniendo en cuenta la innecesaria calificacion como sistema general de
equipamiento de la edificacion sita en la Plaza de San Esteban, 1, ya que actualmente no
se destina a este uso, y que und de las consecuencias que conllevaria la modificacion
puntual es el mantenimiento del edificio catalogado por parte de la propiedad, se
podria plantear la innovacion del Plan que modificara la calificacién de este suelo de
Sistema General de Equipamiento Social, otorgdndole un Uso Residencial y/o Terciario,
Ordenanza 01, sin tener que compensar el sistema general por cuanto se justifica
innecesario y, en consecuencia, sin afectar a la parcela sita en la calle Benito Chdvarri, 2,
pero contemplando las medidas compensatorias previstas en el articulo 39.2 del
TRLOTAU, por implicar incremento del aprovechamiento lucrativo privado asi como
desafeccion de suelo de un destino piblico. Ello conllevaria su consideracién como suelo
urbano no consolidado por incremento de aprovechamiento (art. 45.3.A}b) del
TRLOTAU) siendo su régimen el establecido en el articulo 69.1.2 del TRLOTAU.

En este caso, en lo relativo al cumplimiento de estandares de calidad urbang,
considerando que la finca tiene una superficie de 1.233 m? y la superficie construida son
/{{’é'ﬁ}“‘ 2.295 m? las cesiones correspondientes {considerando un aprovechamiento preexistente
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por estar en una zona residencial de 1m*/m? y por tanto un incremento de 1.062 m°c)
serian 191,16 m?s (zonas verdes) + 212,40 m?s (equipamientos), total 403,56 m?s. Se ha
considerado la superficle construida de la edificacion actual, por tratarse de un
inmueble con valor patrimonial histérico, catalogado. En el caso de que se considerase
una edificabilidad superior, se deberdn recalcular las cesiones correspondientes.

Por otro lado, también deberla cederse al Ayuntamiento el porcentaje de
aprovechamiento correspondiente al incremento generado con el cambio de uso”. »

3. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA DE LA ORDENACION DETALLADA
DE LA UA-13 UNIDADES DISCONTINUAS DE CIGARRALES DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL DE TOLEDO. INFORME SEGUN EL ARTICULO 39.3 DEL TRLOTAU Y EL 120.5
DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO (EXP. 8/14 TO).

A las 12:15 horas continla la Ponente exponiendo el tercer punto del orden del dfa,
sefialando los antecedentes, determinaciones y consideraciones expuestos en su informe
técnico de 2 de junio de 2016.

D. Rafael Pérez de Agreda pregunta a la Ponente que, si tal y como informamos el
expediente, obligamos al Ayuntamiento que lo incluya en el POM tal y como se esta
redactando, a lo que ésta responde afirmativamente.

La Comision ha adoptado por unanimidad de los miembros el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 39.3 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio v de la Actividad Urbanfstica {TRLOTAU), articulo 120.5 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, a la vista del contenido y documentacion
del Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de la Ordenacidn Detallada de la UA-13
Unidades Discontinuas de Cigarrales del Plan de Ordenacion Municipal de Toledo, y sobre la
base del informe técnico de la Jefa de Servicio de Planeamiento Municipal de fecha 2 de
junio de 2016, esta Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda
INFORMAR FAVORABLEMENTE la innovacién en la ordenacion de las zonas verdes previstas
en el Plan de Ordenacion Municipal de Toledo que se propone en el Plan Especial de
Reforma Interior de Mejora de la ordenacién detallada de la UA-13, al haberse justificado el
interés general por liberar de esta calificacidn la superficie de via pecuaria, ademas de prever
y calificarse nuevas zonas verdes con una superficie mayor a la establecida en el POM.

Si bien, en cuanto a los contenidos y documentacién incluidos en el PERI, se observa que no
se ha incorporado en los planos de redes, aunque sea de forma indicativa, la canalizacion de
saneamiento prevista para la zona norte del camino de San Jerénimo {pagina 45 del
documento de enero 2016). Que el plano de ordenacidn 7, hoja 23.2 tiene una trama
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algunos limites de las unidades respecto de las edificaciones en los planos, como en la zona

5, hotel.

También se observa que no se ha incluido una nueva ficha de la unidad que recoja las
determinaciones del PERI. En esta ficha se deberd incluir la necesidad de informe de la
Pireccidon General de Patrimonio Cultural u organismo competente, en los casos preceptivos.
El expediente se remitira al Consejo Consultivo para su dictamen previo a la aprobacion
definitiva por el Ayuntamiento, seglin establece el articulo 120.5 del Reglamento de
Planeamiento. Previamente a esta remision, el Ayuntamiento deberd aportar la dltima
documentacion del PERI debidamente diligenciada de aprobacion inicial, en la que se
incluyan las correcciones anteriormente citadas y la nueva ficha de la unidad.

Una vez aprobado definitivamente, el Ayuntamiento debera remitir en papel y en soporte
digital tanto un documento dei PERI como la documentacién refundida dei POM,
debidamente diligenciados de aprobacidn definitiva, para su depdsito en esta Consejeria, en
virtud de lo dispuesto en el articulo 158 del Reglamento de Planeamiento. »

4. MODIFICACION PUNTUAL N2 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VALDEPENAS (CIUDAD REAL). REUBICACION DE ZONAS VERDES DEL SISTEMA LOCAL 12
“S-4". INFORME SEGUN EL ARTICULO 39.3 DEL TRLOTAU Y EL 120.5 DEL REGLAMENTO
DE PLANEAMIENTO (EXP. 05/16 CR).

A las 12:25 horas continta la Ponente con el siguiente punto de orden del dia, sefialando
el objeto, tramitacion, determinaciones y conclusién expuestas en el informe técnico del
Técnico Superior de Apoyo y de la Jefa de Servicio de Planeamiento Municipal de 1 de junio de
2016.

La Comisidn ha adoptado por unanimidad de los miembros el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 36.2.B) y 39.3 del Texio Refundido de la Ley
de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica (TRLOTAU), articulo 135.2,b} y
120.5 del Reglamento de Planeamiento y articulo 9.1.f) y j) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de Regulacion de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la
Actividad Urbanistica de fa Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, a la vista del
contenido y documentacién de la Meodificacién Puntual n? 4 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Valdepefias, y sobre la base del informe del Técnico Superior de Apoyo y de la
Jefa de Servicio de Planeamiento Municipal de 1 de junio de 2016, esta Comisidn Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la nueva
/ zonificacién de zonas verdes de la Modificacion Puntual n2 4 del POM de Valdepefas

mediante la reubicacion de los espacios libres del sistema local 12 “S-4,

El expediente se remitird al Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha para su preceptivo
dictamen.
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Comision Regional de Ordenacidn
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Castilla-La Mancha

Acta 3/2016
Por otro lado, una vez concluida la tramitacion del expediente, en virtud de lo dispuesto en
el articulo 158 del Reglamento de Planeamiento, se deberda remitir una copia de la
Modificacion Puntual n2 4 del POM de Valdepefias junto con la documentacion refundida del
POM, debidamente diligenciadas de aprobacién definitiva, para su depdsito en esta
Consejerfa.»

5. CALIFICACION URBANISTICA PARA AMPLIACION DE BALSA DE RIEGO CON CASETA DE
BOMBAS Y VALLADO EN EL POLIGONO 64, PARCELAS 1 Y 337 DEL TERMINO MUNICIPAL
DE ALBACETE, SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION AGRICOLA Y/O
GANADERO, CP-3, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALBACETE.
CALIFICACION SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TRLOTAU Y EL 42.1.A) DEL REGLAMENTO
DE SUELO RUSTICO (EXP. SR 5/15 AB).

A las 12:30 horas prosigue la Ponente con el quinto punto del orden del dia,
exponiendo el objeto, tramitacién, determinaciones y conclusién expuestos en el informe de la
Técnico Superior de Apoyo de 1 de abril de 2016.

La Comisién ha adoptado por unanimidad de los miembros el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con los articulos 64.4 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), 42.1 del Decreto 242/2004, por el que se aprueba el Reglamento de Suelo
Rustico y 9.1.q) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacion de Competencias
y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de [a Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
acuerda OTORGAR la calificacién urbanistica, solicitada a instancia de SABINSA S. L., parza la
ampliacién de balsa de riego con caseta de bombas y vallado en el Poligono 64, parcelas 1y
337, del término municipal de Albacete, segtin las caracteristicas del proyecto presentado,
con el siguiente contenido

Caracteristicas del aprovechamignto.

Usa/ Acto Agricola: Ampliacion de balsa de riego con caseta de
bombas y vallado
Emplazamiento Poligono 64, Parcelas 1y 337, del TM de Albacete

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

Sup. parcela 404.415 m*
Sup. Vinculada ol 196,130 m?
calificacion

=
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Superficie construcciones

17.946 m*

Ocupacién construcciones

9,15% (17.946 m?/196.130 m?¥

Condiciones para su materializacidn

Se establecen como condiciones para su materializacion las establecidas en Resolucion
de 23-11-2015 emitida por la Viceconsejeria de Medio Ambiente, publicada en el DOCM el
15-12-2015, por la que se formula informe de impacto ambiental del proyecto
“Transformacidn:de secano en regadio de 70,6245 ha de aguas subterraneas sin aumento de
volumen maximo de agua autorizado EXP: CHJ 4087/2012 (2012RP0034) UGH ABOOG6 en
Cuarto Cobho {(Exp PRO-AB-15-0546), situado en el término municipal de Albacete, asi como
las establecidas por los servicios técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo de
Albacete, de acuerdo con los informes técnicos que obran en el expediente.

En todo caso previamente al otorgamiento de la licencia se deberian obtener las

siguientes autorizaciones:

o Resolucién de la concesién emitida por la Confederacién Hidrografica del Jucar.

s Aprobacidén por el Servicio de Patrimonio Cultural de la Direccion Provincial de
la Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes de Albacete del Estudio de
Valoracién-Histérico Cultural.

e Aprobacion por el Servicio de Montes y Espacios Naturales de las medidas
compensatorias adoptadas en la bhalsa y en instalacidn de setos para la
proteccion de la fauna.

Asimismo el Ayuntamiento debera proceder a:

aplicable.
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+ Comprobar la inscripcion registral de la afectacién real de la finca vinculada a las
obras a la que se le otorga calificacién urbanistica (articulo 58 del TRLOTAU y 17 del
RSR). Asimismo, que la finca registral afectada se corresponde con la parcela sobre
la que recae [a calificacidn urbanistica.

s Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total de
las obras [articulo 63.1.2¢2 d} del TRLOTAU y 17 del RSR].

¢ Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondra la de la calificacién
urbanistica otorgada (articulo 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).

e Comprobar el cumplimieﬁto de los requisitos establecidos en la presente
calificacion urbanistica, en los distintos informes sectoriales y en la normativa
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La eficacia de la calificaciéon urbanistica queda condicionada a la obtencldén de los

correspondientes informes o resoluciones favorables en cumplimiento del articulo 63.1.22
del TRLOTAU, lo que serd comprobado con el otorgamiento de la licencia municipal,
resolucién que serd notificada a la Consejeria de Fomento, en virtud del articulo 29.5 del

Reglamento de Disciplina Urbanistica.»

6. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DEL SECTOR RESIDENCIAL VI DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE EL POZO DE
GUADALAJARA (GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU
(EXP. RES PAU 1/16 GU).

Alas 12:31 horas expone D? Elvira Cabafias Plana el siguiente punto sefialando que tanto
para este punto, como para el resto de los relativos a resoluciones de Programas de Actuacién
Urbanizadora, va a seguir el siguiente orden: objeto, antecedentes de hecho, analisis juridico,
causas de resolucién, consecuencia de dichas causas, consideraciones y conclusién, y en este
caso los expuestos en su informe juridico y de la Técnico Superior Juridico de 18 de abril de
2016,

La Comision ha adoptado por unanimidad de los miembros el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto 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), en el articulo 114.2, letra c), del Decreto 29/2011, de 19
de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucién (RAE), y articulo
9.1.A) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacion 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 Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de la adjudicacién del Programa de
Actuacion Urbanizadora del Sector Residencial V! del Plan de Ordenacién Municipal de El
Pozo (Guadalajara), acordada a favor de la mercantil “Ingenia Proyectos Inmobiliarios, S. L.”,
con los efectos sefialados en la consideracidn Cuarta del presente acuerdo, al concurrir las
causas de resolucion previstas en las letra e) y g) del articulo 111 del Texto Refundido de la
Ley de Contratos def Sector Piblico, y no estimar la Administracién actuante que existe un
interés publico preponderante que haga aconsejable la continuacién de la ejecucién del
referido PAU.

Lo anteriormente expuesto, teniendo en cuenta las siguientes consideraciones
expuestas en el informe de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico y de
la Técnico Superior Juridico de fecha 18 de abril de 2016 y conforme al siguiente tenor del
mismo:
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PRIMERA.- Tal y como ha afirmado la jurisprudencia en reiteradas ocasiones (STS de
27 de enero de 2009 y 5 de febrero de 2008, entre otras) la relacion entre la Administracién
actuante y el agente urbanizador derivada de la adjudicacion de un Programa de Actuacién
Urbanizadora es de naturaleza contractual, aunque no privada, lo que determina la
aplicahilidad de los preceptos contenidos en |a legislacion de contratacién del sector publico.
El sometimiento a la normativa de contratacién publica determina asimismo la existencia de
determinadas prerrogativas de las que queda investida la Administracién actuante y que
encuentran su fundamento en la defensa y tutela del interés publico que la misma
representa, entre las que se encuentra la facultad de resolver la relacién juridica y la
- determinacién de sus efectos.

Ta! y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha {valga por todos citar
el Dictamen 58/2013 de 06 de marzo) la resolucién contractual se configura como medida
limite o tltima ratio que la Administracién debe adoptar “cuando el interés publico lo
aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso, atendiendo a las circunstancias
concurrentes, la conveniencia gue para dicho interés supondra la declaracien de la
resolucidn o bien proseguir con la ejecucién de la prestacién contratada.”.

A efectos de la determinacion del régimen juridico aplicable al supuesto objeto de estudio
debemos abordar aguel desde una doble perspectiva:

» En cuanto a la legislacién aplicable a efectos de regular las causas de resolucion.
¢ En cuanto al procedimiento administrativo de resolucién como tal.

En relacidn con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se
produjo la adjudicacién definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora cuya resolucién
ahora se pretende. Segln la documentacién obrante en el expediente el Programa de
Actuacion Urbanizadora de referencia se aprobd y se adjudicé el dia 17 de abril de 2007,
siendo el texto normativo aplicable el Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el
gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica (TRLOTAU), en lugar del vigente Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo. Por
tanto, en cuanto al régimen juridico, se debe estar a lo dispuesto en el articulo 125 del
TRLOTAU de 2004:

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

En consecuencia, procede aplicar, con caracter supletorio, la normativa reguladora de la
contratacién de las Administraciones Publicas, constituida actualmente por el Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Contratos del Sector Publico {TRLCSP). Asi, de conformidad con lo establecido en la
Disposicion Transitoria Primera, apartado 2, del citado TRLCSP, los contratos administrativos
adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor “se regirdn en cuanto a sus efectos,
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Teniendo en cuenta que el PAU se aprobd y se adjudicé mediante Acuerdo del Ayuntamiento
Pleno de 17 de abril de 2007, resulta aplicable al régimen de extincién de dicho instrumento
el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de fa Ley de Contratos de las Administraciones Piiblicas (TRLCAP}.

Por otro lado y en cuanto al procedimiento a seguir para llevar a cabo la resolucién el
precitado articulo 125 TrLOTAU establece:

“La resolucidn de la adjudicacion se acordardg por la Administracion actuante, previo
informe de la Comisién Regional de Urbanismo, que podrd ser instado también por el
urbanizador.”

Como se puede observar el articulo citado no establece un procedimiento especifico para la
resolucién, no obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el
procedimiento para [a resolucién de la adjudicacién del PAU debe ser el vigente en la fecha
del acuerdo de inicio del expediente de resolucién, es decir, el 14 de septiembre de 2015. Lo
anterior determina que para [a resolucion del Programa debamos acudir al procedimiento
regulado en el Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la
Actividad Urbanistica de Ejecucion (RAE) del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio y de [a Actividad Urbanistica.

SEGUNDA.- Como va se ha indicado en la Consideracién precedente, la aplicacién del
principio tempus regit actum al procedimiento instruido determina que aquél deba ajustarse
a la regulacién vigente en el momento de su inicio, que en este caso se produjo por Acuerdo
de 14 de septiembre de 2015. Dicha regulacion se encuentra recogida en el articulo 114,
apartados 22 y 39 del RAE, que dispone que “el procedimiento de resolucién de la
adjudicacion de un Programa de Actuacién Urbanizadora se iniciard por el érgano de
contratacion de oficio o a instancia del urbanizador o de porte interesada, requiriéndose
durante su instruccion el cumplimiento de los siguientes trémites:

a) Cuando el procedimiento se inicie de oficio se otorgard trémite de audiencia por
plazo no inferior a diez dias ni superior a quince al urbanizador y a quien le hubiera
avalado o garantizado en caso de proponerse la incautacién de la garantia. Igual plazo
habra de concederse a las personas propietarias y titulares de derechos reales de los
terrenos comprendidos en la unidad de actuacion. Cuando otras programaciones hayan
quedado condicionadas a la ejecucion de la que se pretende resolver, deberd
igualmente darse audiencia a los urbanizadores de los mismas.

b) Informe técnico y del Servicio Juridico de la Administracion actuante en el plazo
mdximo de quince diuas.

c) Una vez evacuados los informes previstos en la letra anterior se remitirg el
expediente o la Conseferia competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica para emisién de informe preceptivo de la Comision Regional de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, que deberd evacuatio en el plazo méximo de un mes.

d) S6lo en caso de oposicion o la resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o
por quien hubiere constituido la garantia o su favor, manifestada en el tramite de
audiencia, se requerird dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que
eberd evacuarlo en el plazo mdximo de un mes. Este informe tendrd cardcter
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preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto de forma

invalidante su omisién.”

Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de El Pozo de Guadalajara, se
observa que, antes de su remisién a |la Consejeria de Fomento para recabar el informe previo
de la Comisidn Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se han cumplido los
tramites previstos en el mencionade procedimiento por lo que respecta al inicio del
expediente, mediante Acuerdo de Pleno de fecha 14 de septiembre de 2015, la emisidn con
fecha 10 de diciembre de 2015 de los informes juridico y técnico por parte de la Secretaria-
interventora y del Arquitecto Municipal a los que alude el apartado b) del parrafo segundo
del art. 114. RAE TrLOTAU, y |a concesidn del tramite de audiencia por un plazo de diez dias a
todos los interesados, segun certificado municipal emitido con fecha 9 de diciembre de 2015.

Si hien, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y
notificar la resolucién de la adjudicacién de los PAU es de seis meses desde su inicio, y éste
se inicid mediante Acuerdo Plenario de 14 de septiembre de 2015, el expediente no ha
caducado puesto que en el punto tercero se acuerda la suspension del plazo maximo para
resolver el procedimiento de resolucién por el tiempo que medie entre la peticion de
informe a la Consejeria de Fomento y la recepcién del misme, de conformidad con lo
previsto en el articulo 42.5, letra ¢} de la Ley 30/1992, de 26 de rioviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Sdlo en caso
de que se formule oposicion a la resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o por
guien hubiere constituido lo garantia a su favor, manifestada en el tramite de audiencia, se
requerird dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberd evacuarlo en el
plazo maximo de un mes. Este informe tendra cardcter preceptivo y esencial para que surta
efectos, constituyendo un defecto de forma invalidante su omisién”.

Dado que no consta que se hayan presentado alegacicnes por el urbanizador, no procede
recabar el referido dictamen del Consejo Consultivo.

Por (iltimo, se ha de seiialar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “Ef
procedimiento finalizarg mediante resolucion de la Administracion actuante gue, en su caso,
declarard la extincién del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de
los articulos siguientes. La resolucion que declare la extincion del Programa es
inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcion en la
Seccion 12 del Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora v Agrupaciones de Interés
Urbanistico. [...]”

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucién que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucion de la adjudicacion de los Programas
de Actuacion Urbanizadora, limitandose a sefialar en su articulo 125 que las relaciones
derivadas de |la adjudicacién de un PAU se regiran supletoriamente por las reglas del
contrato de gestiébn de servicios ptblicos de la legislacién de contratos de las
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Las determinaciones del articulo 114.1 del RAE, que versa sobre las “catisas de resolucién de
la adjudicacion de Programas de Actuacion Urbanizadora”, sélo resultarian de aplicacidn al
asunto analizado si el acuerdo municipal de adjudicacidn hubiera sido posterior a la entrada
en vigor de dicha norma reglamentaria. En caso contrario, deberiamos acudir a las
previsiones contenidas en la legislacidn contractual vigente en el momento de la
adjudicacién, En este sentido opera la Disposicién Transitoria Primera del RAE en la cual se
indica que “los instrumentos de gestion urbanistica en ejecucién al entrar en vigor este
Decreto se terminardn de efecutar conforme a la normativa anterior [...}”.

Por todo ello, el momento de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora
determina la legislacidon aplicable a [a resolucidn del mismo. Asi, dado que la adjudicacion se
realizd con fecha de 17 de abril de 2007, las causas de resolucién planteadas en este caso, y
los efectos de las mismas, habran de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas
en Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas (TRLCAP).

En relacién con lo anterior, el articulo 111 del TRLCAP establece que “Son causas de
resolucién del contrato:
a) Lo muerte o incapacidad sobrevenida del contratista individual o la extincion de la
personalidad juridica de la sociedad contratista,
b} La declaracién de concurse o la declaracién de insolvencia en cualquier otro
procedimiento.
¢} El mutuo acuerdo entre la Administracion y el contratista.
d) La falta de prestacion por el contratista de la garantia definitiva o las especiales o
complementarias de aquélla en plazo en los casos previstos en la Ley y la no
formalizacion del contrato en plazo,
e) Lo demora en el cumplimiento de los plazos por parte del contratista y el
incumplimiento del plazo sefialudo en el articulo 71.2, letra d).
fl La falta de pagc por parte de la Administracién en el plazo de ocho meses,
conforme al articulo 99.6.
g} El incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales.
h) Aquellos que se establezcan expresamente en el contrato.
i) Las que se sefialen especificamente para cada categoria de contrato en el
articulado de esta Ley.”

Del expediente remitido por el Ayuntamiento, se constata que las causas en las que se basa
para fundamentar la resolucién de la adjudicacién del PAU de referencia son el
incumplimiento culpable del Agente Urbanizador por demora en el plazo de ejecucidn de las
obras de urbanizaciéon del Sector Res. VI contenidas en el Proyecto de Urbanizacién
aprobado, asi come de las obras necesarias para la recepcién de la urbanizacidn incluidas en
el Plan Especial de Infraestructuras de Abastecimiento y Saneamiento municipal, lo que
conlleva un incumplimiento de las obligaciones contractuales esenciales, causas recogidas en
las letras e), g) v h) del citado articulo 111 del TRLCAP, en relacidn con el articulo 125 del
TRLOTAU.

En relacién con lo anterior cabe destacar que el Plan Especial de Infraestructuras de
bastecimiento y Saneamiento aprobado por el Ayuritamiento previamente al Programa de
tuacion Urbanizadora establecia la participacidn de los diversos sectores previstos en el
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POM en la financiacién de los sistemas generales, determinando para el Sector VI un
porcentaje del 8,360% y una cuota total de 391.459,01 €, aunque los precios estaban sujetos
a actualizacién anual del 5% o a las variaciones en los precios de construccion. El
mencionado PEI también preveia la realizacién de cuatro glorietas, afectando al sector VI [a
prevista en la CM-2004 por ser necesaria para el acceso al ambito.

Segun se desprende del informe técnico municipal, emitido en fecha 10 de septiembre de
2015 tras visita de inspeccién a los terrenos, el Agente Urbanizador tiene pendiente la
ejecucion de obras de urbanizacién que afectan tanto al interior del Sector Residencial VI,
cuyo importe total estimado asciende a la cantidad de 158.941,00 euros (sin L.V.A.), como a
las exteriores y las adscritas al Sector, por un importe de 533.203,01 euros {sin LV.A.).
Respecto a lo consignado en dicho informe debe sefialarse lo siguiente:

e Terminado el plazo concedido existen cbras del ambito de la unidad pendientes de
ejecutar, si bien al parecer solo se szfialan la ejecucién de obras de ajardinamiento y
plantacién de arbolado en las calles de la urbanizacidn correspondientes a la fase
parcialmente recibida asi como obras relativas a acometidas eléctricas por lo que,
obviamente, de acuerdo con el articulo 111.e) del TRLCAP existe causa de resolucidn
por demora en los plazos. Si bien la recepcion parcial se produjo sin la plena
ejecucidn de las zonas verdes, en el acta de 15 de octubre de 2013 se otorgaba un
mes para finalizar las mismas. No chstante lo anterior, el plazo de duracion de las
cbras previsto en el convenio ha de computarse a partir de la firma del “Acta de
replanteo y de inicio de las obras de urbanizacién del Sector Residencial Vi”
recogidas en el Proyecto de Urbanizacién aprobado por el Ayuntamiento, suscrito
con fecha 28 de febrero de 2008. De este modo, dado que no consta que haya
mediado solicitud de prérroga por parte del Agente Urbanizador y que ia undécima
estipulacion del citado Convenio entiende como fecha de finalizacién de las obras
aquélla en la que se expida el correspondiente Certificado Final de Obra,
entendemos que el plazo de 39 meses para la total ejecucidn de las obras se ha
sobrepasado con creces, lo que implicaria la demora en el cumplimiento de los
plazos por parte del contratista, causa de resolucion de la adjudicacion del PAU
recogida en el apartado e) del articulo 111 del TRLCAP.

¢ Respecto a las obras que el arquitecto considera interiores pero que son exteriores y
ohligadas, al recoger expresamente el Convenio la “Ejecucién de acera paralela o la
Carreterd de Pioz e instalacion de semdforo en esa carretera para la seguridad de los
vecinos” y no haber sido terminada hasta la fecha la acera ni ejecutado el paso de
peatones con semaforo, existe causa de resolucion por demora en los plazos de
acuerdo con el articulo 111.e) del TRLCAP.

s Existen otras deficiencias en la urbanizacién de las que también debe responder la
garantia de la urbanizacion, como defectos en solado de aceras y calzadas,
reposicion de elementos por robo y vandalismo, limpieza de maleza y cierre de la
parte de la urbanizacién no terminada, gue bien responden al deber de conservacidn
que corresponde al urbanizador de acuerdo con la estipulacion trece del Convenio,
dado que ni aun en la parte correspondiente a la fase recibida se ha iniciado el plazo
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de garantia, o bien a la necesidad de mantener la seguridad en las obras impidiendo
el acceso a personas ajenas a las mismas.

* Otras obras sefialadas como interiores son mas cuestionables, como el alumbrado
del vial en la parte que trascurre por el ambito de la ampliacién del Sector VI,
procediendo sélo exigir su ejecucién si figurasen expresamente en el Proyecto de
distribucién eléctrica y alumbrado publico, que no consta entre la documentacién
remitida. Por el contrario, si debe cubrir la garantia la realizacién de las obras
necesarias para concluir la urbanizacién en la parte no recibida, cuestién que al
parecer no viene presupuestada.

* Por lo que se refiere a las obras exteriores y las adscritas al Sector pendientes de
realizar por el urbanizador, segln el informe técnico arriba referenciado, éstas
afectarian en menor medida al acabado de la rotonda de la glorieta CM-2004 y a la
reparacion de |a calzada frente al colegio puiblico “Santa Brigida”, siendo las de
mayor montante econémico las recogidas en el punto 15 del citado informe, que
prevé: "Se deberd ejecutar un trazado alternativo del previsto en el PE! para el
vertido de las aguas pluviales procedentes del Sector RES. VI, ya que no se puede
seguir manteniendo indefinidamente la solucion provisional ejecutada consistente en
la creacion de un pozo final de red con aliviadero a una finca colindante, que se ha
podido comprobar que esta solucion estd provocando problemas en la red y en los
viales por lo que discurre, ya que la acumulacion de agua en estas tuberfas provoca
asientos en las mismas y problemas de filtraciones, que terminan repercutiendo en
los firmes de los viales por donde transcurre. Por ello, como se considera que el
desarrollo urbanistico del Sector RES: VIl resulta prdcticamente inviable, se ha
propuesto una solucion afternativa, que ya no discurra por los terrenos del Sector
RES. ViI, consistente en la efjecucion de una red saneamiento de pluviales que
discurra en paralelo con la red de saneamiento e fecales existente en la C/Zurbardn,
para la conexion de lg red de saneamiento de pluviales que sirve exclusivamente al
Sector RES. Vi llegue hasta el puto de acometida previsto en el PEl, segtin se describe
en el informe redactado por el Ingeniero Director de las obras del PFI. D. luan
Montero Garcia, de julio de 2015”, Respecto a lo anterior debemos hacer las
siguientes precisiones:

1. En los instrumentos de planeamiento y ejecucién examinados: POM, PEl y
Planeamiento Parcial, Convenio y Proyecto de Urbanizacién, no se sefala
expresamente la obligacién de ejecutar las mismas; de las mediciones del
Proyecto de Urbanizacion se desprende que solo se planteaba como obra a
ejecutar en el exterior un tramo de saneamiento de fecales de 124 m en el Sector
V y la prevision de que la red de pluviales vertiera al arcén de la carretera
conforme al PEl. Por tanto se concluye que la realizacién de dichas obras
exteriores y, sobre todo, en lo que respecta al trazado alternativo de la red de
pluviales por la entidad de la misma, no pueden ser encomendadas al agente
urbanizador puesto que las obras de urbanizacién, y por tanto los gastos
derivados de ellas, deben venir expresamente previstas en el planeamiento a
ejecutar o en el Programa de Actuacion Urbanizadora aprobado, debiendo
prevalecer lo sefialado en la estipulacién cuarta del Convenio “Ambito y Obras a
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realizar”, que determina la obligacién del urbanizador a ejecutar las obras

reflejadas en el Proyecto de Urbanizacidn, estableciendo unos gastos de
urbanizacién totales de 2.503.610,00 €, no pudiendo el Ayuntamiento
encomendar la realizacion de cualquier obra que, a la vista del desarrollo de la
ejecucién del planeamiento, considere precisa.

2. Por ultimo, respecto a la rotonda de ia CM-2004, para cuya realizacidn se
suscribid convenio con fecha de 23 de febrero de 2012, y que se sitlia en el
ambito de [a denominada Ampliacion del Sector VI, ambito que en realidad no se
integra en el presente programa, es la lnica de las obras exteriores gue se citan
y que puede considerarse convenida por el urbanizador. Dicha rotonda, a la que
se hace mencién en el PEl y en el convenio primitivo, en términos de
contribucion proporcional a su ejecucidn representa el Unico acceso al Sector Res
V1. En el Proyecto correspondiente se estimaba un plazo de ejecucidon de cuatro
meses, sefialandose en el informe del Arquitecto Municipal que, de acuerdo con
el informe del director de obras del PEl, quedan ohras por reallzar por un
presupuesto de 45.612,29 €,

De acuerdo con lo expuesto, procede la resolucién del contrato en virtud del articulo 111 e} y
g} del TRLCAP puesto que en el presente caso, ademas de la evidente demora en el
cumplimiento de los plazos establecidos en el convenio, la paralizacién de las obras y los
sucesivos incumplimientos por parte del agente urbanizador determinan que finalmente no
se lleve a cabo la completa urbanizacidn de los terrenos objeto del Programa, lo gue puede
ser enmarcado dentro del incumplimiento de obligaciones esenciales previsto en la letra g)
del articulo 111 del TrLCAP y como incumplimiento grave, terminologia utilizada en el
convenio urbanistico respecto a los incumplimientos que pueden dar lugar a la resolucién.

Finalmente, y dado que en el expediente tramitado se propone la incautacién de la garantia,
debemos determinar si ese incumplimiento por parte del Urbanizador puede o no ser
calificado como culpable dados los diferentes efectos que, en cuanto a la incautacién de la
misma y la eventual responsabilidad por dafios y perjuicios, comporta una u otra calificacidn.
En materia de contratacidn administrativa se ha venido realizando una identificacién de la
culpa con diligencia en semejantes términos a lo expuesto en el articulo 1104 del Cédigo
Civil. Asi, el Dictamen n2 233/2007 del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha no duda en
sefialar que el “elemento culposo exigido en el art. 113.4 TrLCAP” se “incardina en el
concepto de culpa” seglin ésta es definida en el articulo 1104 del CC. Trasladando al ambito
administrativo este concepto puede afirmarse que existe un incumplimiento culpakle del
contratista cuando actua sin la diligencia debida o, en palabras de algunos autores, cuando
infringe lo que se denomina “diligencia promotora” entendida “como el deber de esfuerzo
para conservar la posibilidad de que la prestacion sea cumplida y para remover los
obstaculos e impedimentos que a tal posibilidad puedan oponerse de acuerdo con los
parametros establecidos en el titulo constitutivo de la reluacién obligatoria o directamente en

fa ley”.

En el supuesto gue nos ocupa se constata el abandonao por parte del contratista, por un lado,
de la obligacién de urbanizar completamente [os terrenos del ambito de referencia asi como
de las obligaciones econémicas asumidas con [a adjudicacién del Programa referidas al
no de las cantidades pendientes correspondientes al 21,73% del importe de la cesion del
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aprovechamiento lucrativo, sin que medie justificacion por parte del urbanizador dado que
no ha efectuado alegacién alguna en su descarga durante el tramite de informacién publica.
Lo anterior nos llevaria a afirmar que existe incumplimiento tal y como afirma el Consejo de
Estado en su Dictamen n2 1264/2002, de 23 de mayo, en el que se aprecia la existencia de
incumplimiente culpable cuando el contratista infringe sus obligaciones contractuales sin
causa que lo justifique. No obstante, sobre este extremo debera pronunciarse la
Administracién actuante en la resolucién que declare la extincion del Programa.

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU precepttia que la resolucion de la adjudicacién
del PAU determinard la cancelacién de la programacién, sin perjuicic de las
responsabilidades econdmicas que procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las gue,
cuando proceda, se debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucion, tales
como:

“I.1

a) Declarar, de conformidad con el referido informe, la edificabilidad de aquellos terrenos
que hubleren alcanzado la condicion de solar vy cuyo propietario haya contribuido
suficientemente a las cargas de urbanizacién.

b} Iniciar el procedimiento para la reclasificacion de aquellos terrenos en los que, dado lo
avanzado de las obras de urbanizacion, sea posible concluirlas en el régimen propio de
las actuaciones edificatorias.

¢) Incoar, si se estima oportuno, el procedimiento pertinente para acordar una nueva
programacion del terreno en la gue un nuevo urbanizador asuma las obligaciones del
antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes de la liquidacién de la programacién
cancelada a ejecutar la que la sustituya o, en otro caso, y salvo perjuicio para el interés
piiblico o tercero sin culpa, disponer:

1.2 La devolucién de las contribuciones a los gustos de urbanizacion, efectivamente

satisfechas y no aplicadas o su desting, a los propietarios de terrenos en los que no se

vaya a acometer ung nueva programacion, previa modificacion por el mismo
procedimiente seguido para su adopcion de los correspondientes actos

administrativos dictados para la ejecucién del Programa cancelado; o

2. 2 La compensacion que sea pertinente a los propietarios que hayan contribuido o

los gastos de urbanizacion con carge a la ejecucion de las garantias prestadas por ef

antiguo urbanizador, cuando ésta procedua.

d) Comenzar, en su caso, la tramitacién de los procedimientos declarativos del
incumplimiento de deberes urbanisticos que sean pertinentes,”

En el presente caso, procede que el acuerdo de resolucidn se pronuncie sobre las cuestiones
previstas en las letras a) y b) del citado articulo 125 (declaracion de [a edificabilidad de
solares y reclasificacién de terrenos) y sobre las cuestiones previstas en las letras ¢} y d)
(pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacion, y pertinencia de
comenzar la tramitacién de los procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes
urbanisticos).

Ademas de estos efectos previstos en la LOTAU, el Ayuntamiento, en principio, a la hora de
resolver la adjudicacion, deberia estar a los efectos derivados de la resolucion del contrato

T
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por incumplimiento culpable del contratista le serd incautadn la garantio y deberd, ademds,
indemnizar o la Administracion los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan del
importe de la garantia incautada”.

En este sentido, el convenio urbanistico de 17 de abril de 2007 establece en su décima
estipulacion que “El incumplimiento de las obligaciones asumidas por el Urbanizador dard
lugar a la aplicacidn directa de las sanciones previstas en la TRLOTAU”. Por su parte, la
estipulacién undécima, en relacién con las penalizaciones, es del siguiente tenor literal:

“11.1. Se establece una penalizacion, para el supuesto de incumplimiento por parte del
Urbanizador en el plazo de ejecucion, cuantificada segin lo dispuesto en la legislacion de
contratos de las Administraciones Publicas, siempre que se trate de retraso culpable e
imputable al urbanizador. N obstante, el Ayuntamiento podrd declarar la resolucion de
la adjudicacion previo dictamen de la Comisidn Provincial de Urbanismo y audiencia del
interesado, en los supuestos de incumplimiento grave, de acuerdo con el articulo 125 def
TRLOTAU.

11.2. En el supuesto de incumplimiento por parte del Urbanizador frente a los
propietarios que consistan en retraso en los plazo convenidos para la ejecucién de las
obras de urbanizacion, se aplicard una penalizacién diaria segin lo establecide en el Real
Decreto Legislative 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
lo Ley de Contratos de las Administraciones Publicas y en su reglamento a contar desde
ef dia después de la fecha prevista de finalizacién y sobre el Presupuesto de Contrata de
las obras de urbanizacion.

Se entenderd como fecha de finalizacién de las obras aquélia en la que se expida el
correspondiente Certificado Final de Obra.

11.3. En lo no previsto en el presente apartado, se estard o lo dispuesto en el Real
Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
fa Ley de Contratos de las Administraciones Pablicas”,

Respecto a la incautacién de la garantia depositada, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 43 del TrLCAP, se matiza que ésta debe responder Gnicamente de las obligaciones
derivadas del contrato, no pudiendo considerarse como tales la realizacion de otras obras
gue, de acuerdo con el analisis efectuado en el apartado precedente, no figuran
expresamente en el planeamiento aplicable, en el Proyecto de Urbanizacién y el convenio
urbanistico suscrito, a pesar de que el Ayuntamiento considere oportuna su realizacidon en el
momento actual por no haberse producido la ejecucion de los ambkitos del planeamiento
general de acuerdo con las previsiones municipales.

Asimismo, se advierte que los avales depositados correspondientes a las obras exteriores
relativas al PEl o suplementarias, que alcanzan la suma de 628.288,85 €, superan con creces
los gastos relativos a las obras del PEI que figuran en el Convenio, y que ascienden a 359.020
€, habiendo por otra parte ejecutado el urbanizador gran parte del presupuesto de la rotonda
de la CM-2004.

Por ultimo, sobre la reparacion de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los propietarios
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“El urbanizador serd responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras
personas como consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumpfimiento
de sus obligaciones, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de la
Administracion actuante o el cumplimiento de una condicion impuesta por ella.”

El analisis sobre la viabilidad de este tipo de pretensiones resarcitorias son cuestiones
tangenciales de gran complejidad, cuyo pronunciamiento, en su caso, deberd sustanciarse
por parte del Ayuntamiento en un procedimiento posterior al de la resolucion de la
adjudicacion del PAU.»

7. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DE LAS UNIDADES DE EJECUCION N2 36, 37 Y 38 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
SESENA (TOLEDO). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 DEL TRLOTAU (EXP. RES PAU
4/16 TO). .

A las 12:45 horas prosigue la Ponente con el siguiente punto seflalando el objeto,
determinaciones, consideraciones y conclusion expuestos en su informe juridico y de la
Técnico Superior Juridico de 26 de abril de 2016.

La Comisién ha adoptado por unanimidad de los miembros el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo (TRLOTAU), en el articulo 114.2, letra c), del Decreto 29/2011, de 19
de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucién (RAE), y articulo
9.1.7) 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 Ordenacidn del Territorio y Urbanismo,
acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de la adjudicacién del Programa de
Actuacion Urbanizadera de las Unidades de Ejecucién n? 36, 37 y 38 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Sesefia (Toledo), acordada a favor de la mercantil
“AEROCON, S. L.”, con los efectos seiialados en la consideracién Cuarta del presente
acuerdo, al concurrir la causa de resolucién prevista en la letra d) del articulo 111 del Texto
Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico, y no estimar la Administracién actuante
gue existe un interés publico preponderante que haga aconsejable la continuacion de la
ejecucion del referido PAU.

Lo anteriormente expuesto, teniendo en cuenta las siguientes consideraciones
expuestas en el informe de la lefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico y de
[a Téenico Superior Juridico de fecha 26 de abril de 2016 y conforme al siguiente tenor del
mismo:

PRIMERA.- Tal v como ha afirmado la jurisprudencia en reiteradas ocasiones
{Sentencias del Tribunal Supremo de 27 de enero de 2009 y 5 de febrero de 2008, entre
tras) la relacidén entre la Administracién actuante y el Agente Urbanizador derivada de la
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adjudicacién de un Programa de Actuacién Urbanizadora es de naturaleza contractual,

aunque no privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la
legislacién de contratacién del Sector Publico. El sometimiento a la normativa de
contratacién publica determina, asimismo, la existencia de determinadas prerrogativas de
las que queda investida la Administracién actuante, y que encuentran su fundamento en la
defensa y tutela del interés piblico que la misma representa, entre las que se encuentra la
facultad de resolver la relacién juridica y la determinacién de los efectos de tal resolucion.

Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha en reiteradas
ocasiones {valga por todos citar el Dictamen 58/2013, de 6 de marzo) la resolucién
contractual se configura como medida limite o Gltima ratio que {a Administracion debe
adoptar “cuando el interés publico lo aconsefe, correspondiéndole valorar en cada caso,
atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés
supondrd la declaracién de la resolucién o bien proseguir con la ejecucion de la prestacion
contratada.”

A efectos de la determinacion del régimen juridico aplicable al supuesto objeto de estudio
debemos abordar aquél desde una doble perspectiva:

» Encuanto a la legislacién aplicable a efectos de regular las causas de resolucién.
* En cuanto al procedimiento administrativo de resolucién como tal,

En relacién con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se
produjo la adjudicacién definitiva del Programa de Actuacidn Urbanizadora cuya resolucion
ahora se pretende. Segln la documentacion obrante en el expediente el Programa de
Actuacién Urbanizadora de las Unidades de Ejecucidon n? 36, 37 y 38 de las Normas
Subsidiarias de Sesefia se aprobd y se adjudicé con fecha 25 de octubre de 2004, siendo el
texto normativo vigente en esa fecha la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante, LOTAU), cuyo articulo 125 presentaba el
siguiente tenor literal:

“1 as relaciones derivadas de lo adjudicacion 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, asi como,
supletoriamente, por las reglas del contrato de gestién de servicios pablicos de la
legislacién reguladora de la contratacion de las Administraciones Publicas”.

En consecuencia, procede aplicar con caracter supletorio la normativa reguladora de la
contratacién de las Administraciones Publicas, constituida actualmente por el Real Decreto
Legistativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Contratos del Sector Pablico (en adelante, TRLCSP). Asi, de conformidad con lo
establecido en el apartado 22 de la Disposicién Transitoria Primera del citado TRLCSP, los
contratos administrativos adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor “se regirdn en
cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincidn, incluida su duracién y régimen de prorrogas,
por la normativa anterior”.

Teniendo en cuenta que el PAU se aprobd y se adjudicé mediante Acuerdo del Ayuntamiento
Pleno de 25 de octubre de 2004, resulta aplicable al régimen de extincion de dicho
instrumento el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el
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Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Plblicas (en adelante,
TRLCAP).

Por otro lado, y en cuanto al procedimiento a seguir para llevar a cabo la resolucién, el
precitado articulo 125 de la LOTAU establece:

“La resolucion de la adjudicacion se acordard por la Administracion actuante, previo
informe de la Comisién Regional de Urbanismo, que podrd ser instado también por el
urbanizador.”

Como puede observarse el articulo citado no establece un procedimiento especifico para la
resalucién de los Programas, no obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus
regit actum, el procedimiento para la resolucion de la adjudicacién del PAU debe ser el
vigente en la fecha del Acuerdo de inicio del expediente de resolucién, es decir, el 28 de
octubre de 2015. Lo anterior determina que para la resoluciéon del Programa debamos acudir
al procedimiento regulado en el Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de la Actividad Urbanistica de Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica (RAE).

SEGUNDA.- Como ya se ha indicado en la Consideracidn precedente, la aplicacién del
principio tempus regit actum al procedimiento instruido determina que aquél deba ajustarse
a la regulacion vigente en ef momento de su inicio, que en este caso se produjo por Acuerdo
de 28 de octubre de 2015. Dicha regulacidn se encuentra recogida en el articulo 114,
apartados 22 y 3¢, del RAE, que dispone que “el procedimiento de resolucion de la
adjudicacién de un Programa de Actuacién Urbanizadora se iniciard por el érgano de
contratacion de oficio o a instancia del urbanizador o de parte interesada, requiriéndose
durante su instruccién el cumplimiento de los siguientes trdmites:

a} Cuando el procedimiento se inicie de oficio se otorgard tramite de audiencia por
plazo no inferior a diez dias ni superior a quince al urbanizador y a quien le hubiera
avalado o garantizado en caso de proponerse la incautacion de la garantia. Igual plazo
habra de concederse a las personas propietarias y titulares de derechos reales de los
terrenos comprendidos en la unidad de actuacion. Cuando otras programaciones hayan
gquedado condicionadas a lo ejecucion de la que se pretende resolver, deberd
iguaimente darse audiencia a los urbanizadores de fas mismas.

b) Informe técnico y del Servicio Juridico de la Administracion actuante en el plazo
maximo de quince dias.

¢) Una vez evacuados los informes previstos en la letra anterior se remitird el
expediente a la Consejeria competente en materia de ordenacién territorial y
urbanistica para emisién de informe preceptivo de la Comision Regional de Crdenacién
del Territorio y Urbanismo, que debera evacuarlo en el plazo mdaximo de un mes.

d} Sélo en caso de oposicién a la resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o
por quien hubiere constituido la garantia o su favor, manifestada en el trdmite 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
receptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto de forma
lidante su omisién.”
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Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de Sesefia para recabar el informe
previo de la Comisidn Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo se observa que,
antes de su remision a la Consejeria de Fomento, se han cumplido los tramites previstos en
el mencionado procedimiento por lo que respecta al inicio del expediente, que se ha
realizado mediante Acuerdo de Pleno de fecha 28 de octubre de 2015, y la concesidén del
trdmite de audiencia por un plazo de quince dias a todos los interesados, sin que se hayan
presentado alegaciones al mismo, segun se hace constar en certificado municipal emitido
con fecha 16 de febrero de 2016.

Por lo que respecta a la emisidén del informe juridico y del técnico a los que alude el apartado
b) del parrafo segundo del articulo 114 del RAE, sefialar que en el presente expediente chra,
por un lado, informe juridico emitido con anterioridad al Acuerdo municipal de iniciacién del
procedimiento de resolucién del Programa por cuanto, segin indica el propio Ayuntamiento,
“no ha sido precisa la emisién de ningtin informe juridico posterior ya que no se han
presentado alegaciones durante el tramite de audiencia que hayan necesitado un
pronunciamiento sobre las mismas”; por otro lado, y en relacién con la emisién del informe
técnico, el Municipio refiere que “no ha sido emitido por tratarse la resolucion de este PAU
de una cuestion estrictamente juridica no afectada por cuestiones técnicas”.

Si bien, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo maximo para
resolver el procedimiento de resolucién de la adjudicacién de los PAU y notificar su
resolucion es de seis meses desde la fecha del acuerdo de iniciacidn, y éste se inicio
mediante Acuerdo Plenario de 28 de octubre de 2015, el presente expediente alin no ha
caducado, dado que ei plazo para resolverlo fue objeto de suspension el dia 18 de febrero de
2016, fecha en la que el Ayuntamiento de Sesefia solicité informe preceptivo a la Consejeria
de Fomento por el tiempo que mediare entre la peticidn de este informe y la recepcion del
mismo, de conformidad con lo previsto en el articulo 42.5, letra ¢) de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comin. .

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra 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
guien hubiere constituido lo garantia a su favor, manifestada en el trémite de audiencia, se
requerird dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberé evacuarlo en el
plazo maximo de un mes. Este informe tendré cardcter preceptivo y esencial para que surta
efectos, constituyendo un defecto de forma invalidante su omisién”,

Dado que se ha certificado por el Ayuntamiento que no consta que se hayan presentado
alegaciones por el urkanizador, no procede recabar el referido dictamen del Consejo

Consultivo.

Por ultimo, se ha de sefalar que, segun lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “Ef
procedimiento finalizard medianie resolucién 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 extincion del Programa es
inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via administrativa, Serd objeto de inscripcion en la
Seccion 19 del Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora y Agrupaciones de interés
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TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar Ias causas de
resolucion que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que la
LOTAU no establece causas especificas de resolucion de la adjudicacién de los Programas de
Actuacion Urbanizadora, limitdndose a sefalar en su articulo 125 que las relaciones
derivadas de la adjudicacidn de un PAU se regirdn supletoriamente por las reglas del
contrato de gestion de servicios pUblicos de la legislacién de contratos de las
Administraciones Plblicas.

Las determinaciones de! articulo 214.1 dal RAE, que versa sobre las “causas de resolucidn de
la adjudicacién de Programuos de Actuacién Urbanizadord”, sélo resultarian de aplicacién al
asunto analizado si el Acuerdo municipal de adjudicacidn hubiera sido posterior a la entrada
en vigor de dicha norma reglamentaria. En caso contrario, deberiamos acudir a las
previsiones contenidas en la legislacién contractual vigente en el momento de la
adjudicacién. En este sentido opera la Dispasicion Transitoria Primera del RAE en |a cual se
indica que “los instrumentos de gestidn urbanistica en ejecucién ol entrar en vigor este
Decreto se terminardn de ejecutar conforme o la normativa anterior [...J7.

Por todo ello, el momento de la adjudicacién del Programa de Actuacidn Urbanizadora
determinz la legislacion aplicable a la resolucién de!'mismo. Asi, dado que la adjudicacion se
realizé con fecha de 25 de octubre de 2004, las causas de resolucidn planieadas en ests caso,
y los efectos de las mismas, habrdn de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas
en el Texto Refundido de ia Ley de Contratos de las Administracicnes Publicas.

En relacidn con lo anterior, el articulo 111 del TRLCAP establece que “Son causas de
resolucién del contrato:

o} Lo muerte o incapacidad sobrevenida del contratista individual o la extincion de
la personalidad juridica de la sociedad contratista.

b) La declaracien de concurso o la declaracion de insolvencia en cualquier otro
procedimiento. .

¢} El mutuo aclerdo entre lo Administracién y el contratista.

d) Lo falto de prestacion por el contratista de lo garantio definitiva o las especiales
o complementarias de aguelfa en plazo en los cusos previstos en la Ley vy 1o no
formalizacién del contraio en plazo.

e} La demoro en el cumplimiento de los plazos por parte del contratista y el
incumplimiento de! plazo sefialado en el articulo 71.2, letra d).

f) Lo falte de pago por parte de la Administracion en el plazo de ocho meses,
conforme of articulo 99.6.

g) Elincumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales.
h) Aquellas que se establezcan expresamente en el contrato.

i} Las que se sefialen especificamente para cada categoria de contrato en el
articulado de esta Ley.”

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurren o no causas para resolver la
adjudicacion del PAU de las U.E. n? 36, 37 y 38 de las Normas Subsidiarias de Sesefiay, en el
As0 de que concurra, si éstas son imputables al urbanizador.
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En el Acuerdo Plenario municipal de 28 de octubre de 2015, por el que se inicia el
procedimiento de resolucién de la adjudicacidon del PAU, se sefialan como causas de
resolucién del mismo la falta de formalizacién por el Agente Urbanizador del Convenio
Urbanistico del Programa y la no prestacién de la garantia del 7% de las obras de
urbanizacién del PAU, causas recogidas en la letra d) del articulo 111 del TRLCAP arriba
reproducido, en relacidn con los articulos 35.4 y 54 del mismo texto legal, que reconocen la
posibilidad de que la Administracién actuante acuerde la resolucidn del contrato en caso de
no formalizacién del mismo por causas imputables al contratista.

En relacién con [o anterior, debemos sefialar que, en cuanto al plazo para la constitucién de
garantias, el articulo 41.1 del TRLCAP dispone que el adjudicatario debera acreditar en el
plazo de quince dias, contados desde que se le notifique la adjudicacién del contrato, la
constituciéon de la garantia. A este respecto, el Ayuntamiento de Sesefia ha informado que la
mercantil “AEROCON, S.L.” no ha constituido la garantia del 7% del coste de las obras de
urbanizacién del PAU, exigidas en el citado articulo 110.3, dentro del plazo de quince dias
desde que le fue notificado a la adjudicataria el Acuerdo Plenario, de fecha 25 de octubre de
2004, por el que se aprobaba el PAU y se adjudicaba su ejecucion a la misma.

En cuanto a la suscripcidn del convenio urbanistico, el articulo 12.4 de [a LOTAU dispone que
aquel debera firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacién del texto
definitivo a la persona o personas interesadas, trascurrido el cual sin que tal firma haya
tenido lugar, se entendera que renuncian a aquél.

En el expediente ha quedado acreditado que, a pesar de que el Ayuntamiento de Sesefia ha
dirigido sendos requerimientos al Agente Urbanizador para proceder a la firma del Convenio
Urbanistico, en fechas 12 de mayo de 2005, 25 de enero y 14 de abril de 2008, y, por Gltimo,
el 28 de septiembre de 2010, el urbanizador no ha procedido a formalizar |a adjudicacién del
PAU mediante la suscripcién del correspondiente Convenio Urbanistico, por lo gue se
considera probada la existencia como causa de resolucién del Programa de referencia la no
formalizacion del Convenio Urbanistico en plazo prevista en el articulo 111 d) TRLCAP
relativa a [a no formalizacién del contrato en plazo, contrato que en este caso viene referido
al convenlo urbanistico exigide en el articuio 12.9 del TRLOTAU.

Ahora bien, la formalizacién del contrato no puede considerarse como una causa auténoma
de resolucion, sino que en este caso se encuentre indisolublemente vinculada a la falta de
prestacion de la garantia, toda vez que para poder formalizarse resulta exigible con caricter
previo la constitucion de la garantia. En el caso de actuaciones a ejecutar por gestién
indirecta, como es el caso que nos ocupa y de conformidad con lo establecido en el articulo
110.3, letra d), del TRLOTAU, el adjudicatario seleccionado como urbanizador debe prestar
garantia financiera o real por el importe minimo que reglamentariamente se determine, que
nunca podrd ser superior a siete por cien del coste previsto para las obras de urbanizacién.

A la vista de todo o expuesta, ha quedado acreditado en el expediente municipal remitido
que el Agente Urbanizador no constituyd la garantia del 7% del coste de las obras de
urbanizacion del PAU ni tampoco formalizé [a adjudicacién del mismo mediante la
suscripcion del correspondiente Convenio Urbanistico, en plaza.

Acreditada la concurrencia de estos incumplimientos contractuales por parte del
urbanizador, procede sefialar que, segun reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando
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en el expediente se aprecien causas concurrentes de resolucién “debe ser preferida aquella

que primero se perfeccione en el tiempo” (Dictdmenes nim. 45.221, de 1 de junio de 1983 y
nim. 2.271, de 19 de julio de 1996} vy, en el presente caso, lo que se produjo primero en el
tiempo fue la falta de constitucion de la garantia en plazo por parte del urbanizador.

A todo lo anterior se ha de afiadir que, teniendo en cuenta gue han trascurrido mas de once
afios desde la adjudicacién del PAU, no existe constancia de gue concurra un interés publico
municipal preponderante que haga aconsejable la continuacion de la ejecucidn del Programa,
a la vista de lo cual, aun siendo una medida limite y valoradas las circunstancias, se considera
adecuada y conveniente la resolucion de la adjudicacion del Programa de Actuacién
Urbanizadora de las Unidades de Ejecucidn n2 36, 37 y 38 de las NNSS de Sesefia.

CUARTA.- El articulo 125 de la LOTAU preceptia que la resolucién de la adjudicacién
del PAU determinard la cancelacién de la programacion, sin perjuicio de las
responsabilidades econémicas que procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que,
cuando resulte pertinente, se debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucidn,
tales como:

a} “Declarar, de conformidad con el referido informe, lu edificabilidad de aquellos
terrenos que hubieren alcanzado la condicion de solar y cuyo propletario haya
contribuido suficientemente a las cargas de urbanizacion.

b} Iniciar el procedimiento para la reclasificacion de aquellos terrenos en los que,
dado lo avanzado de las obras de urbanizacion, sea posible concluirlas en el
régimen propio de las actuaciones edificatorias.

¢) Incoar, si se estima oportuno, el procedimiento pertinente para acordar una
nueva programacion del terreno en la gque un nuevo urbanizador asuma las
obligaciones del antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes de la
liquidacion de la programacién cancelada a ejecutar la que la sustituya o, en otro
caso, y salvo perjuicio para el interés publico o tercero sin culpa, disponer:

1.2 La devolucién de las contribuciones a los gastos de urbanizacion,
efectivamente satisfechas y no aplicadas a su destino, a los propietarios de
terrenos en los gile no se vaya o acometer una nuevd programacion, previa
modificacion por el mismo procedimiento seguido para su adopcion de los
correspondientes actos administrativos dictodos para la ejecucion del
Programa cancelado.

2. ¢ La compensacidon que seq pertinente a los propietarios que hayan
contribuido o los gastos de urbanizacion con cargo a la ejecucién de las
garantias prestadas por el antiguo urbanizador, cuando ésta procedo.

d) Comenzar, en su caso, Ia tramitacion de los procedimientos declarativos del
incumplimiento de deberes urbanisticos que sean pertinentes.”

En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucion se pronuncie sobre las
cuestiones previstas en las letras a) y b} del citado articulo 125, puesto que ni siquiera se han
llegado a iniciar las obras de urbanizacién. Por el contrario, si procede pronunciarse sobre las
cuestiones previstas en las letras ¢) y d), relativas a la pertinencia de incoar procedimiento
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para una nueva programacion y pertinencia de tramitar procedimientos declarativos del

incumplimiento de deberes urbanistices, respectivamente.

Ademas de estos efectos previstos en la LOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la
resolucién del contrato previstos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 4 dice
“Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista le serd
incautada la garantio y deberd, ademds, indemnizar a la Administracién los dafos y
perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe de la garantia incautada”,

En tanto que, segiin se deriva del expediente, el urbanizador no ha prestado ningtin tipo de
garantia, resulta imposible, como es ldgico, su incautacién, por ello, procedera tnicamente
la indemnizacién de dafios y perjuicios ocasionados, que deberdn ser determinados en otro
expediente contradictorio que debera incoarse, en su caso, una vez decretada la resolucién
de la adjudicacion del PAU.»

8. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DE LAS UNIDAD DE ACTUACION SUE 93 DEL BARRIO DE VALDENOCHES DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA. INFORME SEGUN EL ARTiCULO
125 DEL TRLOTAU (EXP. RES. PAU 5/16 GU).

A las 12:50 horas la Ponente procede a iniciar la exposicidn del octavo punto del orden del
dia, sefialando el objeto, determinaciones, consideraciones y conclusién expuestos en su
informe juridico de 20 de mayo de 2016.

La Comisidn ha adoptado por unanimidad de los miembros el siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Texte Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo (TRLOTAU), en el articulo 114.2, letra ¢), del Decreto 29/2011, de 19
de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucion (RAE), y articulo
9.1.i} del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulaciéon de Competencias y de
Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de la adjudicacién del Programa de
Actuacidn Urbanizadora del Sector SUE-93 de Valdenoches del Plan General de Ordenacién
Urbana de Guadalajara, acordada a favor de la mercantil “Julmer, S. L.”, con los efectos
sefialados en la consideracion Cuarta del presente acuerdo, al quedar acreditada la
concurrencia de la causa de resolucion prevista en la letra d} del articulo 111 del Texto
Refundido de la Ley de Contratos del Sector Pablico, y por no haber justificado el
Ayuntamiento que exista un interés publico preponderante que haga aconsejable Ia
continuacidn de la ejecucion del referido PAU.

Lo anteriormente expuesto, teniendo en cuenta las siguientes consideraciones
expuestas en el informe de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico de
fecha 20 de mayo de 2016 y conforme al siguiente tenor del mismo:
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PRIMERA.- Tal y como ha afirmado la jurisprudencia en reiteradas ocasiones

(Sentencias del Tribunal Supremo de 27 de enero de 2009 y 5 de febrero de 2008, entre
otras) la relacion entre la Administracion actuante y el Agente Urbhanizador derivada de la
adjudicacién de un Programa de Actuacion Urbanizadora es de naturaleza contractual,
aungue no privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la
legislacion de contratacion del sector pulblico. El sometimiento a la normativa de
contratacidn pablica determina asimismo la existencia de determinadas prerrogativas de las
que queda investida la Administracién actuante y que encuentran su fundamento en la
defensa y tutela del interés piblico que la misma representa, entre las que se encuentra la
facultad de resolver la relacion juridica y la determinacion de sus efectos.

Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha (valga por todos citar
el Dictamen n2 58/2013, de 6 de marzo), la resolucion contractual se configura como medida
limite o ultima ratio que la Administracion debe adoptar “cuando el interés publico lo
aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso, otendiendo a las circunstancias
concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondrd la declaracion de la resolucion
o bien proseguir con la ejecucion de la prestacién contratada”.

A efectos de |a determinacion del régimen juridico aplicable al supuesto objeto de estudio
debemos abordar aquel desde una doble perspectiva:

¢ Encuanto a la legislacién aplicable a efectos de regular las causas de resolucién,
¢ En cuanto al procedimiento administrativo de resoluciéon como tal.

En relacion con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se
produjo la adjudicacién definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora cuya resolucion
ahora se pretende. Segtin la documentacion obrante en el expediente el Programa de
Actuacion Urbanizadora de referencia se aprobé y se adjudico el dia 1 de julio de 2005,
siendo el texto normativo aplicable el Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad
Urbanistica {en adelante, TRLOTAU), en lugar del vigente Decreto Legislative 1/2010, de 18
de mayo. Por tanto, en cuanto al régimen juridico, se debe estar a lo dispuesto en el articulo
125 del TRLOTAU de 2004:

“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, asi como,
supletoriamente, por las reglas del contrato de gestidn de servicios ptiblicos de la
legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones Publicas.”

En consecuencia, procede aplicar, con caracter supletorio, la normativa regufadora de la
contratacién de las Administraciones Ptblicas, constituida actualmente por el Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Contratos del Sector Publico. Asi, de conformidad con lo establecido en la Disposicién
Transitoria Primera, apartado 2, del citado texto legal, los contratos administrativos
adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor “se regirdn en cuanto a sus efectos,
cumplimiento y extincién, incluida su duracion y régimen de prérrogas, por la normativa

T (S
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Teniendo en cuenta que el PAU se aprobd y se adjudicd mediante Acuerdo municipal de 1 de

julio de 2005, resulta aplicable al régimen de extincién de dicho instrumento el Real Decreto
Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Plblicas {en adelante, TRLCAP).

Por otro lado, y en cuanto al procedimiento a seguir para llevar a cabo [a resolucién, el
precitado articulo 125 TRLOTAU establece:

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

Como se puede observar el articulo citado no establece un procedimiento especifico para la
resofucién, no obstante lo anterior, de acuerdo con el principic tempus regit actum, el
procedimiento para la resolucion de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha
del acuerdo de inicio del expediente de resolucién, es decir, el 25 de noviembre de 2015. Lo
anterior determina que para la resolucién del Programa debamos acudir al procedimiento
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 (en adelante, RAE).

SEGUNDA.- Como ya se ha indicado en la Consideracidn precedente, fa aplicacidn del
principio tempus regit actum al procedimiento instruido determina que aquél deba ajustarse
a la regulacién vigente en el momento de su inicio, que en este caso se produjo por Acuerdo
de 25 de noviembre de 2015. Dicha regulacién se encuentra recogida en el articule 114,
apartados 22 y 3¢, del RAE, que dispone que “ef procedimiento de resolucion de la
adjudicacion de un Progroma de Actuacion Urbanizadora se iniciard por el organo de
contratacion de oficio o a instancio del urbanizador o de parte interesada, requiriéndose
durante su instruccion el cumplimiento de los siguientes tramites:

a) Cuando el procedimiento se inicie de oficio se otorgard tramite de audiencia por
plazo no inferior a diez dias ni superior a quince al urbanizador y a quien le hubiera
avalado o garantizado en caso de proponerse lo incautocion de la garantio. Igual plazo
habrda de concederse a las personas propietarias y titulares de derechos reales de los
terrenos comprendidos en fa unidad de actuacion. Cuando otras programaciones hayan
quedado condicionadas a la ejecucion de la que se pretende resolver, deberd
igualmente darse audiencia a los urbanizadores de las mismas.

b) Informe técnico y del Servicio Juridico de la Administracién actuante en el plazo
mdéximo de quince dias.

c) Una vez evacuados los informes previstos en la letra anterior se remitird el
expediente a la Consejeria competente en materio de ordenacién territorial y
urbanistica para emision de informe preceptivo de la Comisién Regional de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, que deberd evacuario en el plazo mdximo de un mes.

d) $olo en caso de oposicion a la resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o
por quien hubiere constituido la garantia a su favor, manifestada en el tramite de
audiencia, se requerirg dictamen del Consejo Consuitive de Castilla-La Mancha, que
deberd evacuarlo en el plazo mdaximo de un mes. Este informe tendrd cardcter
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preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto de forma
invalidante su omision.”

De conformidad con lo anterior se observa que el expediente remitido por el Ayuntamiento
de Guadalajara ha sido iniciado mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 25
de noviembre de 2015. Constan las notificaciones de este Acuerdo practicadas al Agente
Urbanizador, al avalista y a los propietarios y titulares de derechos reales de los terrenos
comprendidos en la unidad de actuacidn, pero no asi las realizadas al Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, 5.A. y a D2, M2 Carmen Guijarro Lépez que aparecen como titulares en la relacion
de certificaciones catastrales de las parcelas resultantes de la reparcelacién remitida por el
Ayuntamiento en fecha reciente. No obstante, procede afiadirse que, a efectos de garantizar
el derecho de defensa de los posibles interesados, el Acuerdo de inicio deberia haber
especificado Ia causa legal que se invoca para la resolucién de la adjudicacidn del PAU asi
como los efectos anudados a las mismas.

Procede hacer aqui una puntualizacion sobre la competencia de la Junta de Gobierno Local
para adoptar el acuerdo de inicic del procedimiento, al no haberse acreditado en el
expediente municipal remitido que la Junta de Gobierno esté habilitada para adoptar
acuerdos como drgano de contratacidn municipal mediante la oportuna delegacién,
conforme establece el articulo 23.2, letra b), de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases de
Régimen Local, toda vez que, por una parte, el articulo 50, apartado 222, del Real Decreto
2568/1986, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacidn,
Funcionamiento y Régimen luridico de las Entidades Locales, dispone que corresponde al
Pleno “La contratacién de obras, servicios y suministros cuya duracion exceda de un afio
[..]7, ¥ por otra, el articulo 114.2 del RAE exige que el procedimiento se inicie por el drgano
de contratacidn, Todo ello se hace constar en el presente Acuerdo a los efectos de efectuar,
en su caso, la convalidacidn de dicho acto en la resolucién que ponga fin al procedimiento.

Durante el tramite de audiencia, la entidad avalista “CAIXABANK, S.A.” presenta escrito de
alegaciones relativo a la vigencia y caducidad del aval constituido por el urbanizador
“SEBASTIAN DiAZ GONZALEZ, S.L.”, con fecha 2 de diciembre de 2005, para garantizar el 7%
del total de las obras de urbanizacién del SUE-93 de Valdenoches, expresando que “se
encuentra caducado a todos los efectos desde el dia 30 de noviembre de 2006, habiendo
alcanzado en dicha fecha [...] su periodo mdximo de validez y caducidad™; por su parte, D.
Fernando de Isidro de Diego y D2. Casilda M2 Jes(s Guijarro Lopez, propietarios de suelo
comprendido en la unidad de actuacién, solicitan que sea acordada la resolucién del
Programa por incumplimiento grave del urbanizador y la finalizacién de las obras de
urbanizacion mediante la ejecucién subsidiaria del Ayuntamiento de Guadalajara. Ambas
alegaciones han sido contestadas independientemente a través de dos informes emitidos
con fecha 19 de febrero de 2016 por el Técnico del Departamento de Urbanismo e
Infraestructura municipal.

Por su parte se ha procedido a evacuar el preceptivo informe juridico al que alude el articulo
114.2, letra b), del RAE, emitido con fecha 19 de febrero de 2016, pero no asi informe técnico
posterior a la fecha de incoacidn del expediente de resolucién de la adjudicacién del PAU, a
pesar de haber sido requerido al Ayuntamiento mediante informe del Servicio de Disciplinay
oyo Técnico Urbanistico de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo, constando en el
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expediente el evacuado con fecha 5 de junio de 2014, que, seglin lo manifestado en el
Informe municipal de 13 de abril de 2016 debe entenderse incorporado al expediente.

Por lo que respecta a los plazos del procedimiento, el articulo 114.3 del RAE establece que el
plazo para resolver y notificar la resolucién de la adjudicacion de los PAU es de seis meses
desde su inicio. No obstante, el dia 1 de marzo de 2016, la Junta de Gobierno Local ha
acordado [a suspensién de dicho plazo por el tiempo que medie entre la peticién de informe
a la Consejeria de Fomento y la recepcién del mismo, de conformidad con lo previsto en el
articulo 42.5, letra c) de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen luridico de las
Administraciones Pablicas y del Procedimiento Administrativo Comuin, concluyendo éste el
dia 25 de agosto de 2016.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra 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 garantia a su favor, manifestada en el trémite de audiencia, se
requerira 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 omisién”,

En el presente caso, el avalista del primer Agente Urbanizador, la mercantil “SEBASTIAN DiAZ
GONZALEZ, S.L.", durante el trdmite de audiencia concedido al efecto, ha alegado que la
fianza prestada en su dia por el citado urbanizador para garantizar la ejecucién de las obras
carece de validez y se encuentra a todos los efectos caducada, por lo que se considera
oportuno recabar el referido dictamen del Consejo Consultivo,

Por dltimo, se ha de sefialar que, segtin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “E/

procedimiento finalizard mediante resolucién de la Administracién actuante que, en su caso,

declarard la extincién del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de
fos articulos siguientes. La resolucion que declare la extincion del Programa es
inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcion en la
Seccién 19 del Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora y Agrupaciones de Interés
Urbanistico”. Asimismo, se dispone que “El procedimiento caducard si la Administracién
actuante no hubiere dictado y notificado la resoifucién expresa dentro del plazo de los seis
meses siguientes a su inicio.”

.

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucién que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucién de la adjudicacién de los Programas
de Actuacion Urbanizadora, limitandose a sefialar en su articulo 125 que las relaciones
derivadas de la adjudicacién de un PAU se regirdn supletoriamente por las reglas del
contrato de gestibn de servicios pulblicos de la legislacidon de contratos de las
Administraciones Publicas.

Las determinaciones del articulo 114.1 del RAE, que versa sobre las “causas de resolucién de
la adjudicacion de Programas de Actuacion Urbanizadora”, sélo resultarian de aplicacién al
asunto analizado si el acuerdo municipal de adjudicacién hubiera sido posterior a la entrada
en vigor de dicha norma reglamentaria. En caso contrario, deberiamos acudir a las
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adjudicacién. En este sentido opera la Disposicién Transitoria Primera del RAE en Ia cual se
indica que “los instrumentos de gestién urbanistica en ejecucién al entror en vigor este
Decreto se terminardn de efecutar conforme a la normativa anterior [...]”.

Por todo ello, el momento de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora
determina la legislacidn aplicable a la resolucién del mismo. Asi, dado que la adjudicacién se
realizé con fecha de 1 de julio de 2005, las causas de resolucién planteadas en este caso, y
los efectos de las mismas, habran de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas
en Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas.

En relacion con lo anterior, el articulo 111 del TRLCAP establece que “Son cousas de
resolucion del contrato:

a) La muerte o incapacidad sobrevenida del contratiste individual o la extincion de la
personalidad juridica de la sociedad contratista.

b} La declaracién de concurso o la declaracién de insoivencia en cualquier otre
procedimiento.

¢) El mutuo acuerdo entre la Administracion v el contratista.

d) Lo falta de prestacién por el contratista de la garantfa definitiva o las especiales o
complementarias de aquélla en plazo en los casos previstos en la Ley y la no
formalizacion del contrato en piuzo,

e) Lta demora en el cumplimiento de los plazos por parte del contratista v el
incumplimiento del plazo sefialado en el articulo 71.2, letra d),

fl La fulta de pago por parte de la Administracién en el plazo de ocho meses,
conforme al articulo 99.6.

g) El incumplimiento de las restantes obliguciones contractuales esencigles.
h) Aguellas que se establezcan expresamente en el contrato.

i) Los que se sefialen especificamente para coda categoric de controto en el
dariiculado de esta Ley.”

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resoiver la
adjudicacion del PAU del SUE-93 del barrio de Valdenoches de Guadalajara, v, en el caso de
que concurra, si ésta es imputable al urbanizador.

Del expediente remitido por el Ayuntamiento, en concreto, del informe emitido con fecha 19
de febrero de 2016 por el Técnico del Departamento de Urbanismo e Infrasstructuras, se
constata que la causa en la que ef Municipic se basa para fundamentar 13 resolucidn de Ia
adjudicacion del PAU es la prevista en el articulo 111, letra g), del TRLCAP, “F/
incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales”, incumplimiento que
supone la incautacion de la garantia consignada y su afeccion a la finalizacién de las obras de
urbanizacion pendientes de ejecutar, en atencién a lo dispuesto en el articulo 113.4 del
mismo cuerpo legal que establece que “Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento
culpable del contratista le serd incoutada la garantia y deberd, ademds, indemnizar a la
Administracion los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe de la

% garantia incautada.”

giend
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Segun recoge el informe juridico anteriormente citado “es un hecho constatado que si bien el

Urbanizador inicié las actividades precisas para la ejecucion del PAU,-- redactando los
proyectos de Urbanizacion y Reparcelacion, incluso iniciando las obras de urbanizacién--, sin
embargo éstas se paralizaron desde el mes de febrero de 2008, en que también se giro lo
tftima derrama por cuotas de urbanizacién, dando por buena esa fecha en la medida en gue
es la indicada en la instancia y no ha sido negada por el Urbanizador ni por el resto de
propietarios en el tramite de audiencia concedido”. Concluye afirmando que la paralizacién
de las obras de urbanizacién dura algo mas de ocho afios sin que el Agente Urbanizador haya
manifestado voluntad alguna de terminar las mismas, por lo que esta falta de intencidn o de
silencio por parte del urbanizador cabe asimilarlo a la renuncia o abandono de las obras,
actitud que ha de entenderse como un incumplimiento de sus obligaciones contractuales
esenciales, hecho éste que constituye causa de resolucién del contrato segdn le previsto en
el articulo 111, letra g), del TRLCAP.

En este sentido debemos precisar que la obligacién contractual esencial contraida por el
Agente Urbanizador mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de
Guadalajara era la ejecucién de la totalidad de las obras de urbanizacién del Programa de
Actuacién Urbanizadora en los plazos previstos en la Estipulacidn Sexta del citado Convenio,
es decir, como se ha sefialado en los antecedentes del presente Acuerdo, el urbanizador
asumia el compromiso de iniciar las obras de urbanizacién dentro de los dos meses
siguientes a la adquisicién de firmeza del Proyecto de Reparcelacion y a su total ejecucién en
el plazo de seis meses desde la firma del Acta de Replanteo de las mismas.

Coriforme lo anterior, queda acreditado en el expediente que la adquisicién de firmeza del
Proyecto de Reparcelacion se produjo el dia 23 de febrero de 2007, fecha del comienzo del
plazo de dos meses establecido en la estipil]acién Sexta del Convenio Urbanistico para el
inicio de las obras de urbanizacion, que concluiria el dia 23 de abril de 2007. A partir de ese
momento el urbanizador disponia de un plazo de seis meses para la total ejecucién del PAU,
contado a partir de Ia firma del acta de replanteo, cuya fecha no se ha podido constatar
debido a que el Ayuntamiento no ha aportado copia del mismo. Si bien en el informe juridico
de 19 de febrero de 2016 no se hace ninguna referencia a la fecha en la que se iniciaron las
obras de urbanizacidn del PAU, si queda acreditado que a fecha de su redaccién dichas obras
se encuentran paralizadas desde el mes de febrero del afio 2008. Asi mismo, esta
paralizacion ha quedado acreditada mediante informe técnico emitido con fecha 5 de junio
de 2014, en el que ademas se indica que el porcentaje de ejecucidn de las ohras de
urbanizacién en esa fecha alcanzaba el 70% del total del Sector. Al respecto cabe sefialar que
es doctrina plenamente consolidada la que declara causas de resolucién por incumplimiento
esencial de las obligaciones contractuales esenciales la interrupcién o abandono de las
obras, ya que, como seiiala el Consejo de Estado en su Dictamen 3113/2002, de 30 de enero
“de todas las obligaciones contractuales merece la calificacion esencial primero de todo la de
realizar la prestacion que constituye el objeto mismo del contrato.”.

Por otro lado, de la documentacién obrante en el expediente se constata que el
Ayuntamiento acuerda, en sesion plenaria celebrada el 31 de marzo de 2008, [a cesién de la
condicién de Agente Urbanizador del PAU de la UA SUE-93 del barrio de Valdenoches
ST ey, (Guadalajara) a favor de la mercantil “JULMER, S.L.”. De confarmidad con lo dispuesto en los
iculos 114.3 del TRLCAP y 117.2 del TRLOTAU del afio 2004, aplicable al presente supuesto
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por las razones indicadas en la estipulacién primera del presente Acuerdo, la cesidn de
condicién de Agente Urbanizador de “SEBASTIAN DIAZ GONZALEZ, S.L.” realizada en favor de
“JULMER. S.L.” se formalizé en escritura publica de fecha 16 de abril de 2008 e implicaba la
subrogacién del cesionario en todos los derechos y obligaciones que corresponderian al
cedente ante la Administracidn actuante. Como documentacién adjunta a la escritura se
aportaba fotocopia de certificado de cbras, del arquitecto director de la obra D. Francisco
Javier Sanchez Embid, de fecha 20 de febrero de 2008, en el que se indicaba que hasta esa
fecha la misma alcanzaba un porcentaje total de obra ejecutado del 90,94%, en contraste
con el porcentaje del 70% de ejecucién indicado en el citado informe técnico de 5 de junio de
2014 remitido por el Ayuntamiento.

En el caso de los Programa de Actuacion Urbanizadora el articulo 110.3.d) del TRLOTAU
dispone que, el adjudicatario seleccionado como debe prestar garantia, financiera o real, por
el importe minimo que reglamentariamente se determine, que nunca podra ser inferior al
siete por cien del coste previsto de las obras de urbanizacién, en el caso de actuaciones a
ejecutar por gestién indirecta, como es el caso que nos ocupa. Afadiendo el articulo 41.1 del
citado TRLCAP que la constitucién de la garantia debera realizarse “en el plazo de quince

- dias, contados desde que se le notifique la adjudicacion del contrato”, debiendo declararse la
resolucion del contrato en caso de incumplimiento por causas imputables al adjudicatario. A
este respecto sefialar que el articulo 47.3 del TRLCAP, al regular la cesion de los contratos,
establece que la Administracidn actuante no procedera “a o devolucién o cancelacion de la
garantia prestada por el cedente hasta que no se halle formalmente constituida la del
cesionario”.

En virtud de lo anterior, en el expediente municipal remitido no ha quedado acreditado que
paralelamente a la adopcidn del Acuerdo del Ayuntamiento de Guadalajara de fecha 31 de
marzo de 2008, por el que se cede la condicidn de Agente Urbanizador a la mercantil
“JULMER, S.L.”, el Municipio haya requerido al nuevo adjudicatario la prestacién de la
garantia exigida en el citado articulo 110.3, letra d), del TRLOTAU, ni que el urbanizador haya
constituido la misma, por lo que cabe afirmar que en ¢l presente caso concurre, a pesar de
no haber sido contemplada como causa de resolucion del Programa por el Ayuntamiento, la
recogida en la letra d} del articulo 111, “la folta de prestacién por el contratista de la
garantia definitiva” .

Del mismo modo, se aprecia la existencia de la causa de resolucién de la adjudicacién del
PAU recogido en la letra b) del articulo 111 del TRLCAP, esto es, “La declaracién de concurso
o la declaracién de insolvencia en cualquier otro procedimiento” del Agente Urbanizador, al
haber sido declarada la mercantil “JULMER, S.L.”, segtin consta en el expediente municipal,
insolvente fallido en un procedimiento de recaudacion tributaria, que se produjo mediante
acuerdo de 13 de agosto de 2013 de la Dependencia de Recaudacién. Segun dispone el
apartado 22 del articulo 112 del TRLCAP, en redaccién dada por Ley 22/2003, de 9 de julio,
Concursal: “f...]

2. La declaracion de insolvencia en cualquier procedimiento y, en caso de concurso, la
apertura de la fase de liquidacidn originardn siempre la resolucion del contrato”.

De lo expuesto se concluye que, dada la existencia de la declaracién de insolvente de ia

f:}m\—‘ U“w’fe/ idad contratista dentro de un procedimiento administrativo tributario, hubiera
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procedido, en todo caso, la resolucién del contrato por esta causa de haber sido alegada por

el Municipio.

De la misma manera ha quedado acreditada en el expediente la concurrencia de la causa de
resolucién recogida en la letra e) del articulo 111 del TRLCAP, “la demora en el cumplimiento
de los plazos por parte del contratista”, al haberse sobrepasado los plazos para la conclusion
de las obras de urbanizacién del Programa establecidos en el Convenio Urbanistico suscrito
entre el Agente Urbanizador y el Ayuntamiento de Guadalajara, asi como los establecidos
con caracter general en el articulo 110.3, letra b}, del TRLOTAU, debido a [a falta de voluntad
del urbanizador para ejecutar las obras de urbanizacién pendientes de realizar desde
principios del afic 2008 o proceder al abono del importe correspondiente a su cuota.

Acreditada la concurrencia de estos incumplimientos contractuales por parte del
urbanizador, procede sefialar que, segtin reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando
en el expediente se aprecien causas concurrentes de resolucion “debe ser preferida aquella
que primero se perfeccione en el tiempo” {Dictamenes n? 45.221, de 1 de junio de 1983, y n?
2.271, de 19 de julio de 1996) y, en el presente caso, lo que se produjo primero en el tiempo
fue la falta de constitucion de nueva garantia por parte del urbanizador JULMER, S.L.

Finalmente, debemos determinar si ese incumplimiento por parte del Urbanizador puede o
no ser calificado como culpable dados los diferentes efectos que, en cuante a los efectos de
la resolucion, comporta una u otra calificacion. En materia de contratacién administrativa se
ha venido realizando una identificacién de la culpa con diligencia en semejantes términos a
.lo expuesto en el art. 1104 CC. Asi, el Dictamen 233/2007 del Consejo Consultive de Castilla-
La Mancha no duda en sefialar que el “elemento culposo exigido en el art. 113.4 TrLCAP” se
“incarding en el concepto de culpa” segin ésta es definida en el articulo 1104 CC.
Trasladando al dmbito administrativo este concepto puede afirmarse que existe un
incumplimiento culpable del contratista cuando actua sin la diligencia debida o en palabras
de algunos autores cuando infringe lo que se denomina “diligencia promotora” entendida
“como el deber de esfuerzo para conservar la posibilidad de que la prestacién sea cumplida y
para remover los obstdculos e impedimentos que a tal posibilidad puedan oponerse de
acuerdo con los pardmetros establecidos en el titulo constitutivo de la relacién obligatoria

o directamente en la ley” .

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptua que la resolucion de la adjudicacién
del PAU determinard la cancelacion de la programacién, sin petjuicio de las
responsabilidades econdmicas que procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que,
cuando proceda, se deberd pronunciar el correspondiente acuerde de resolucién tales como:

“a} Declarar, de conformidad con el referido informe, la edificabilidad de aquelios

terrenos que hubieren alcanzado la condicién de solar y cuyo propietario haya
contribuido suficientemente a fas cargas de urbanizacion.

b) Iniciar el procedimiento para la reclasificacién de aquellos terrenos en los que, dado
lo avanzado de las obras de urbanizacion, sea posible concluirlas en el régimen propio
de las actuaciones edificatorias.

¢} Incoar, si se estima oportuno, el procedimiento pertinente para acordar ung nueva
programacion del terreno en la que un nuevo urbanizador asuma las obligaciones del
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antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes de la liquidacion de la
programacion cancelada a ejecutar la que la sustituya o, en otro caso, y salvo
perjuicio para el interés publico o tercero sin culpa, disponer:

1.2 la devolucion de las contribuciones o los gastos de urbanizacidn,
efectivamente satisfechas y no aplicadas a su destino, a los propietarios de
terrenos en los que no se vaya a acometer una nueva programacion, previa
modificacién por el mismo procedimiento seguido para su adopcién de los
correspondientes actos administrativos dictados para la ejecucién del Programa
cancelado; o

2.2 La compensacién que sea pertinente a los propietarios que hayan contribuido
a los gastos de urbanizacién con cargo a la efecucion de las garantias prestadas
por el antiguo urbanizador, cuando ésta proceda.

d} Comenzar, en su caso, la tramitacion de los procedimientos declarativos del
incumplimiento de deberes urbanisticos que sean pertinentes.”

En el presente caso, en principio, procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las
letras a) y b) del articulo 125 anteriormente transcrito y sobre las cuestiones previstas en las
letras ¢} y d) (pertinencia de incoar procedimiento para ‘una nueva programacion y
pertinencia de tramitar procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes
urbanisticos), el informe juridico municipal de 19 de febrero de 2016 sefiala que dado que el
Proyecto de Reparcelacién del PAU esta aprobado e inscrito en el Registro de la Propiedad,
gue se ha urbanizado aproximadamente el 70% de las obras y que dos propietarios de suelo
han manifestado su voluntad de que las mismas se finalicen mediante ejecucién subsidiaria
municipal, lo procedente es continuar con la ejecucion de las obras de urbanizacién hasta su
finalizacién.

Ademas de estos efectos previstos en la LOTAU, el Ayuntamiento, en principio, a la hora de
resclver la adjudicacién, deberia estar a los efectos derivados de la resolucidén del contrato
previstos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 4 dice “Cuando el contrato se resuelva
por incumplimiento culpable del contratista le serd incautada la garantia y deberd, ademds,
indemnizar a la Administracion los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan del
importe de la garantia incautada”.

En relacion con lo anterior debemos hacer referencia a las concretas circunstancias que
concurren en este expediente., Como ya hemos hecho referencia en el apartado
correspondiente al procedimiento de resolucién tramitado y mdas concretamente a las
alegaciones efectuadas en el seno del mismo, la entidad avalista ha manifestado que el aval
constituido para responder de la obligacidn de urbanizar el dmbito se encuentra caducado
desde el 30 de noviembre de 2006 por lo que no serfa posible su incautacion como pretende
el Ayuntamiento. Asimismo debe sefialarse que la garantia cuya incautacién se pretende no
fue constituida por el contratista al que se le imputa el incumplimiento sino por el cedente
de la condicion de Agente Urbanizador, dado que la normativa contractual prohibe la
devolucién o cancelacidén de la garantia prestada por el cedente hasta que no se halle
formalmente constituida fa del cesionario (art. 47.3 TRLCAP).

Examinado el texto del aval constituido se observa que en cuanto a la vigencia del mismo se
stablece expresamente que: “Este aval permanecerd en vigor hasta que el beneficiario
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autorice su cancelacidn o sea devuelto el presente documento a La Caixa, y en su defecto,
hasta el plazo establecido, a partir del cual el presente documento quedard sin efecto ni
valor, y el derecho de reclamacion del beneficiario quedard caducado.”. Sohre este extremo
que no fue objeto de requerimiento por el Ayuntamiento de Guadalajara en el momento de
la formalizacién del contrato, se pronuncia el informe municipal en el sentido de que “ef
plazo de caducidad de 30 de noviembre de 2006 previsto en el aval debe interpretarse en el
sentido de gue solo es aplicable en defecto de plazo general conforme al cual mantiene su
vigencia hasta que el Ayuntamiento autorice la cancelacién y ademds, debe tenerse en
cuenta la normativa aplicabie a tal tipo de avales administrativos, de cardcter imperativo,
por lo que tales requisitos-condiciones para la validez y eficacia de los avales administrativos
en ln medida en que estdin directamente encaminados a la defensa del interés general
quedan sustraidas a la facultad de disposicion de las partes y, de existir margen alguno de
disposicion, éste debe entenderse sélo posible en caso de mejoras en las condiciones del
beneficiario.”.

Al respecto, debe sefialarse que es jurisprudencia consalidada que la fianza no puede ser
objeto de una interpretacion amplia o extensiva pretendiéndose extender a mas de lo
convenido sino que debe ser interpretada en sentido estricto, siguiendo los criterios que al
efecto establece la normativa de contratacién del Estado y la legislacién civil {STS
30/4/2001). Asi la Sentencia de 22 de marzo de 2005 establece en el supuesto de un aval
constituido con duracién determinada vy aceptado por e! Ayuntamiento gue posteriormente
pretende incautar por incumplimiento del contratista que “ha de entenderse que la
Administracion contratante podia y, afadimos ahora, debia haber rechazado el aval
prestado en unas condiciones que no se acomodaban a las legalmente establecidas, por
cuanto no era adecuado para garantizar las responsabilidades correspondientes, requiriendo
al contratista para que se prestara lo fianza adecuada, cuyo incumplimiento genera, segtin
determinacion del articulo 118 de fa LCE y 361 del RGCE , Ia declaracion por la Administracién
de reselucion del contrato, {..). Al no hacerlo asi y aceptar el aval en las condiciones
prestaduas, la Administracion ha de estar al contenido del mismo, sin que puedan invocarse
los preceptos que regulon las condiciones, alcance y forma en que deben prestarse, cuya
observancia no se ha exigido por la Administracion en el momento adecuado, permitiendo
gue el fiador se comprometiese a menos de lo que la norma le exige, configurando asi la
relacién contractual, cuya consecuencia no es la pretendida efectividad del aval mads alld de
fos términos en gue fue prestado, como se pretende por la Administracion recurrente, sino lo
exigencia de la prestacion en forma o de las consecuencias derivadas de la falta de
prestacion adecuada (resclucion del contrato), ninguna de cuyas vias se ejercité en su
momento por la Administracién que, por lo tanto, ha de soportar los consecuencias de su
propia actuacion. “

No obstante, se trata de cuestiones juridicas de notoria complejidad que exceden el Ambito
del presente Acuerdo y que deberan sustanciarse por el Ayuntamiento en el procedimiento
de resolucion.

Finalmente, en cuanto a la reparacion de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los
propietarios de terrenos del PAU o a terceros interesados, sobre cuya procedencia deberd
pronunciarse el Ayuntamiento y, en su caso, sustanciarse en un procedimiento posterior al

osge 1a resolucion de la adjudicacién del PAU, el articulo 118.7 del TRLOTAU determina:

36



Comisiéon Regional de Ordenacion

U FRFL G P I del Territorio y Urbanismo

Acta 3/2016
“El urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras
personas como consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el
cumplimiento de sus obligaciones, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen en una
orden directa de la Administracion actuante o el cumplimiento de una condicion
impuesta por ella.”

Por todo lo anterior, y teniendo en cuenta que han transcurrido mas de diez afios desde la
adjudicacién del PAU y que no ha quedado acreditado por parte del Ayuntamiento que
exista un interés pablico preponderante que haga aconsejable la continuacidon de su
ejecucion, aun siendo una medida limite, valoradas las circunstancias, se considera adecuada
y conveniente la resolucion de la adjudicacién del PAU en el presente caso. »

9. RUEGOSY PREGUNTAS.
Por Ultimo, se pasa al turno de ruegos y preguntas, y no habiendo, el Vicepresidente

Primero de la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, da por finalizada la
sesion, siendo las 13:05 horas del dia diez de junio de dos mil dieciséis.
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