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COMPOSICION Y ASISTENCIA

VICEPRESIDENTES PRIMERO Y SEGUNDO:

- Sr. Director General de Vivienda y Urbanismo. Vicepresidente
Primero de la Comisidn Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo. D. José Antonio Carrillo Morente.

- Sr. Director General de. Planificacion Territorial y
Sostenibilidad. Vicepresidente Segundo de la Comisién Regional
de Ordenacién del Territorio y Urbanisme. D Javier Barrado
Gozalo.

VOCALES:

- Sr. Viceconsejero de Administrécién Local y Coordinacidn
Administrativa, Representado por Dfa. Maria Victoria Galan
Mora.

- §r. Viceconsejero de Medio Ambiente. Representado por D.
Gerardo Morales Carrién. Técnico Superior del Servicio de
Prevencion e Impacto Ambiental.

- Sr. Secretaria General de la Consejerfa de Educacién, Cultura y
Deportes. Representado por DRa. Helena Fernandez Lépez. Jefa
de Servicio de Obras y Mantenimiento.

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

- Sr. Director General de Industria, Energfa y Mineria.
Representado por D. Javier de la Villa. Jefe de Servicio de
Minas.

- 5r. Director General de Proteccidn Ciudadana. -Representado
por D. Jose Marfa Ramiro Alegre. Jefe de Servicio de Proteccign
Civil.

- Sr. Director General de Accién Social y Cooperacidn.
Representado por Dfia. Rosa Pérez Utrilla. Coordinadora de
Inclusién Social.

- Sr. Director Gerente de la Agencia del Agua de Castilla-La
Mancha. Representado por D. Vicente Javier Garcla Pafios.
Técnico Superior.

En representacién de la Administracion General del Estado. D.
Rafael Pérez de Agreda.

- En representacién de la Confederacién Regional de
Empresarios: D. Emilio Diaz Bravo.

- En representacién del Colegio Oficlal de Arguitectos de
Castilla-La Mancha. D2 Marina |. Alba Pardo.

Comisiéon Regional de Ordenacion

- En representacién 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
urbanfstica. D. Serapio Cabafias Pdez.

ASISTENTES CON VOZ Y SIN VOTO:

- En representacion del Gabinete Juridico de la Junta de
Comunidades de Castilla-la Mancha. Dfia. Araceli
Mufioz de Pedro. Directora del Gabinete Juridico de la
Junta de Comunidades de Castilla-la Mancha.

PONENTES:

- Dfia. Virginia Cavia Cuesta. Jefa de Servicio de
Planecamiento Municipal de la Direccién General de
Vivienda y Urbanismo.

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

SECRETARIA:

- D. Carlos Dfaz Martin. Secretario de la Comisién
Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo.

En la Ciudad de Teledo, siendo las trece horas y del
dia 16 de noviembre de 2016, se retne la Comisidn
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en
segunda convocatoria, con la asistencia de los
miembros que al margen se relacionan para tratar los
asuntos incluidos en el orden del dia, en la Sala de
Juntas de la Consejeria de Fomento, sita en Paseo del
Cristo de la Vega, s/n, de esta capital.

Comprobada la existencia de qudrum, segin lo
previsto en la legislacién aplicable a los drganos
colegiados y en el articulo 16.3 del Decreto 235/2010,
de 30 de noviembre, de Regulacion de Competencias y
de Fomento de la Transparencla en la Actividad
Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilia-La
Mancha, D. José Antonio Carrillo Morente,
Vicepresidente Primero de la Comisién, da par iniclada
la sesion.
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ORDEN DEL DiA

1. LECTURA Y APROBACION, SI PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA COMISION
REGIONAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEBRADA EL 8 DE SEPTIEMBRE DE
2016.

2. CALIFICACION URBANISTICA PARA CAMBIAR EL CONDUCTOR DE LA LINEA EXISTENTE DE MEDIA
TENSION DE 20 KV S/C “POLIGONO GANADERO”, DE LA LA-28 A LA-56, EN SUELO RUSTICO NO
URBANIZABLE DE-ESPECIAL PROTECCION €P-2.2 “AREAS DE ECOSISTEMA FORESTAL DEGRADADO” Y
CP-3 “SUELOS DE INTERES AGRICOLA Y/O GANADERO” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU
{42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO). {(EXP. SR 03/12 AB),

3. CALIFICACION URBANISTICA PARA REFORMA DE L.A.A.T 66 KV 5/C DESDE APOYO 95 HASTA STR EL
SALOBRAL, EN EL POLIGONO 90, PARCELAS 1, 2, 3, 5, 9, 97, 1011, 5039, 5123 Y 5125, EN SUELO
RUSTICO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR SU ALTO VALOR AGRICOLA Y/O
GANADERO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL
ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU (42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO
RUSTICO). (EXP. SR 02/16 AB).

4. AMPLIACION DEL PLAZO DE EJECUCION EL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA 42
FASE DE LA URBANIZACION CARAQUIZ DE UCEDA {GUADALAJARA), INFORME SEGUN EL ARTICULO
110.3 TRLOTAU {EXP.: AMP PZ 3/16 GU).

5. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LOS
SECTORES F Y G DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE LA LA PUEBLA DE MONTALBAN {TOLEDO)
INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU, (EXP RES 9/16)

6. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR
SPP(8 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA (GUADALAJARA). INFORME
SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU, (EXP.: RES PAU 11/06 GU)

7. RESOLUCION DE LA ADJUDICACIGN DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL LA
UNIDAD DE ACTUACION SUE 40 B) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA
(GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU (EXP.: RES PAU 13/16 GU)

8. RESOLUCION DE LA ADIJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL LA
UNIDAD DE ACTUACION SUE 40 A) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA
(GUADALAJARAY). - INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES PAU 14/16 GU)

9. RESOLUCIGN DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA UNIDAD
DE ACTUACION “MADRID” DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE DAIMIEL {CIUDAD REAL),
INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. {EXP.: RES PAU 15/16 CR)

10. RUEGOS Y PREGUNTAS.

* %k

Antes de dar paso a los puntos de! orden del dia, el Vicepresidente primero de la
Comisién Regional de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo, en su calidad de Director
General de Vivienda y Urbanismo ha aprovechado para dar noticia a los miembros de la
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Comisién presentes, del nombramiento de nuevo Secretario de la Comisién Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo, queriendo no obstante dejar constancia del
agradecimiento y reconocimiento a la labor prestada por la anterior Secretaria.

1. LECTURA Y APROBACION, S| PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA
COMISION REGIONAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEBRADA EL
9 DE SEPTIEMBRE DE 2016.

A continuacidn, siendo las 13,05 horas, se da por leida el Acta correspondiente a la sesion
celebrada el 9 de septiembre de 2016, cuyos ejemplares en copia han sido remitidos
previamente a cada unc de los miembros de la Comision, y que sin manifestacion u
observacidn alguna se aprueba en sus propios términos.

Se da paso seguidamente a la exposicion de los expedientes administrativos incluidos en el
orden del dia, por parte de D2 Virginia Cavia Cuesta, Jefa de Servicio de Planeamiento
Municipal, y por parte de D2 Elvira Cabafias Plana, Jefa de Servicio de Disciplina y Apoyo
Técnico Urbanistico, funcionarias ambas de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo, de
conformidad con lo establecido en el articulo 12.1.D} del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de Regulacién de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad
Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha; apoyan sus respectivas
explicaciones sobre una proyeccion en versién digital de la documentacion grafica de los
distintos proyectos.

2. CALIFICACION URBANISTICA PARA REFORMA DE L.A.A.T 66 KV S/C DESDE APOYO 95
HASTA STR EL SALOBRAL, EN EL POLIGONO 80, PARCELAS 1, 2, 3, 5, 9, 97, 1011, 5039,
5123 Y 5125, EN SUELO RUSTICO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR SU
ALTO VALOR AGRICOLA Y/O GANADERO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU
(42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO). (EXP. SR 02/16 AB),

Alas 13:02 horas la Ponente, D2 Virginia Cavia Cuesta, procede su exposicién sefialando el
objeto, antecedentes determinaciones, consideraciones y conclusién expuesta en el informe
del Técnico Superior y de la Jefa de Servicio de Planeamiento Municipal de 14 de noviembre de
2016.

A tal efecto y tras lo anterior 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.a) 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 Regulacién 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 Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda OTORGAR la calificacién urbanistica, solicitada a instancia de Iberdrola
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Distribucidn Eléctrica, SAU, para cambiar el conductor de la linea existente de media tension
de 20KV S/C “Derivacidn Poligono Ganadero” de la LA-28 a LA-56 para mejorar la calidad del
suministro del término Municipal de Albacete, segin las caracteristicas del proyecto
presentado.

Se establecen las siguientes determinaciones:

Caracteristicas de la instalacién.

Uso Cambio de conductor de Linea Aérea de Media Tension (20
Kv) existente “Derivacién Poligono Ganadero” de LA-28 a
LA-56 para mejorar la calidad de suministro.

Emplazamiento Poligano 100, parcelas 115, 1010, 1014, 1081, 1082 y 5003.
Paoligano 112, parcela 1.

Clasificacién del suelo Suelo No Urbanizable Protegido (CP-3 y CP-2.2)

Ocupacion - Parcela 115 poligono 100: 911,50 m?

- Parcela 1010 poligono 100: 1.202,98 m’
- Parcela 1014 poligono 100: 716 m”
- Parcela 1081 poligono 100: 640 m’
- Parcela 1082 poligono 100: 112m”*
- Parcela 5003 poligono 100: 365,56 m” -
- Parcela 1 poligono 112: 201,66 m?

Condiciones para su materializacidn.

Se establecen como condiciones para su materializacion 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.

Asimismo el Ayuntamiento debera proceder a:

e Comprobar la inscripcion registral de la afectacién real de la finca vinculada a las
obras a la que se le otorga calificacion urbanistica {articulo 58 del TRLOTAU y 17
del RSR). Asi mismo, que la finca registral afectada se corresponde con la parcela
sobre la que recae la calificacion urbanistica.

e Fijar el 2% del importe total de la inversién en concepto de canon de participacion
municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la calificacién o, en su caso,
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determinar la superficie de suelo sustitutiva del valor equivalente (articulo 64.3
del TRLOTAU y 33 del RSR)
o Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total
de las obras (articulo 63.1.22 d) del TRLOTAU y 17 del RSR).
e Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondri la de la calificacién
urbanistica otorgada (articulo 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).
¢ Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente
calificacion urbanistica, en los distintos informes sectoriales y en la normativa
aplicable.
La eficacia de la calificacion urbanistica quedard condicionada a la obtencion de los
informes o resoluciones favorables en cumplimiento del articulo 63.1.22 del TRLOTAU, lo que
sera comprobado en el procedimiento de otorgamiento de la licencia municipal»,

3. CALIFICACION URBANISTICA PARA REFORMA DE L.A.A.T 66 KV S/C DESDE APOYO 95
HASTA STR EL SALOBRAL, EN EL POLIGONO 90, PARCELAS 1, 2, 3, 5, 9, 97, 1011, 5039,
5123 Y 5125, EN SUELO RUSTICO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR SU
ALTO VALOR AGRICOLA Y/O GANADERO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU
(42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO). (EXP. SR 02/16 AB).

A las 13:05 horas continta la Ponente exponiendo el tercer punto del orden del dia,
sefialando el objeto, antecedentes, determinaciones y conclusion expuestos en el informe
técnico de 15 de noviembre de 2016.

La Comision 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.a) del Decreto 242/2004, por el que se aprueba el Reglamento de
Suelo Ristico y 9.1.q) 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 Comision Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda OTORGAR la calificacion urbanistica, solicitada a instancia de Iberdrola
Distribucion Eléctrica, SAU, para la reforma de un tramo de linea aérea de alta tensidn,
66KVv, en simple circuito para mejorar el suministro de energia eléctrica a la subestacion
eléctrica STR Et Salobral, en el término Municipal de Albacete, segiin las caracteristicas del
proyecto presentado

Se establecen las siguientes determinaciones:

Caracteristicas de la instalacién.
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Uso Reforma de Linea Aérea de Alta Tensién 66 Kv S/C desde
apoyo 95 hasta STR El Salobral.
Emplazamiento Poligono 90 parcelas 1, 2, 3,5, 9, 90, 97, 1011, 5039, 5123 y

5125.

Clasificacion del suelo

Suelo no urhanizable de especial proteccion por su alto
valor agricola y/o ganadero CP-3 Protegido (CP-3)

Ocupacion

-Parcela 1: 1,864 m2.
-Parcela 2: 1.536 m2.
-Parcela 3: 1.056 m2,
-Parcela 5: 2.688 m2.
-Parceia 9: 1.720 m2.
-Parcela 97: 736 m2.
-Parcela 1011: 88 m2
-Parcela 5039: 904 m2.
-Parcela 5.123: 2.840 m2.
-Parcela 5125: 496 m2.

Condiciones para su materializacién

Se establecen como condiciones para su materializacion las establecidas en el informe
de 5-06-2015 del Jefe de Servicio de Calidad e Impacto Ambiental de la Direccion Provincial
de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural, asi como las
establecidas en el resto de los informes sectoriales que obran en el expediente y en los
informe técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo.

Asimismo el Ayuntamiento debera proceder a:

e Comprobar la inscripcion registral de la afectacién real de la finca vinculada a las
obras a la que se le otorga calificacion urbanistica (articulo 58 del TRLOTAU y 17
del RSR). Asi mismo, que la finca registral afectada se corresponde con Ia parcela

sobre la que recae la calificacion urbanistica.

¢ Fijar el 2% del importe total de la inversidn en concepto de canon de participacién

municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la calificacién o, en su caso,

determinar la superficie de suelo sustitutiva del valor equivalente (articulo 64.3
del TRLOTAU y 33 del RSR)
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e Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total
de las obras (articulo 63.1.2¢ d) def TRLOTAU y 17 del RSR).

e Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondra la de la calificacion
urbanistica otorgada {articulo 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).

* Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente
calificacion urbanistica, en los distintos informes sectoriales y en la normativa
aplicable,

La eficacia de la calificacion urbanistica quedara condicionada a la obtencién de los informes

o resoluciones favorables en cumplimiento del articulo 63.1.22 del TRLOTAU, lo que sera
comprobado en el procedimiento de otorgamiento de la licencia municipal».

4. AMPLIACION DEL PLAZO DE EJECUCION EL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANIZADORA DE LA 42 FASE DE LA URBANIZACION CARAQUIZ DE UCEDA
{GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 110.3 TRLOTAU (EXP.: AMP PZ 3/16
GU}.

A las 13:09 horas continta la Ponente con el siguiente punto de orden del dia, el cuarto,
sefialando los antecedentes, consideraciones juridicas, y explicando la propuesta formulada
en su informe de 14 de octubre de 2016.

A tal efecto, resaltar que la representante del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-
lLa Mancha Dfia. Marina. 1. Alba, de conformidad con lo establecido en los articulo 23 y
siguientes de la Ley 40/2015, de 1 de octubre de Régimen Juridico del Sector Publico, se
abstiene.

D. Emilio Diaz Bravo toma la palabra e interviene para sefialar que la solucién propuesta
por la ponente de conceder un nuevo plaze de ejecucién del Programa de Actuacién
Urbanizadora le parece carrecta.

Dfia. Araceli Mufioz de Pedro, por su parte, también toma la palabra e interviene para
sefialar que igualmente y dada la situacion material consolidada, esta a favor de la propuesta
de dar un nuevo plazo de ejecucion al programa de Actuacion Urbanizadora.

Tras la exposicién, la Comision ha adoptado por mayoria de los miembros el siguiente
ACUERDO:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 110.3 b) del Decreto Legislativo 1/2010, de
18 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio
y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, en el articulo 75 b} del Decreto 29/2011,
de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucién, y en el
articulo 2.1, letra fi), de! Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de fa Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha y sobre la base del informe técnico de la Jefa de Servicio
de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 14 de octubre de 2016, esta Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR LA NO PROCEDENCIA
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DE LA CONCESION DE PRORROGA del plazo propuesta por el Ayuntamiento de Uceda sobre
la base de las consideraciones efectuadas en el informe de la ponente.

No obstante y teniendo en cuenta el estado del desarrollo de la actuacién, con el fin de
evitar la fesidn de los intereses plblicos y para una mejor satisfaccion de estos, y dado que
se ha alcanzado un acuerdo entre las partes afectadas que permite culminar la urbanizacién,
se sugiere que se adopte la solucidén expuesta en el informe de la Abogacia del Estado 6/09 y
utilizando el procedimiento previsto para las incidencias en la contratacion se fije un nuevo
plazo de ejecucion del contrato. Todo ello siempre y cuando no se lesionen los intereses de

terceros y se cumplan los procedimientos y requisitos establecidos legalmenten.

El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido a la vista de las siguientes consideraciones
expuestas en el informe por Jefa de Servicio de Disciplina v Apoyo Técnico Urbanistico, de
fecha 14 de octubre de 2016:

“Primero.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacién entre la Administracion y el
agente urbanizador derivada de la adjudicacion de un Programa de Actuacién Urbanizadora es
de naturaleza contractual, aunque no privada, de manera que le resulta aplicable la legislacién
de contratos del sector publico. La Sentencia del Tribunal Supremo de 27 de enero de 2009 (RJ
2009/574) afirma claramente que “esta sola ha declarado repetidomente que a los
adjudicaciones de Programas de Actuacién urbanistica les es aplicable lo Ley de Contratos de
las Administraciones Ptblicas”. En el mismo sentido se ha pronunciado el alto tribunal en
Sentencias de 28 de diciembre de 2006 {RJ, 2007,405), 4 de enero de 2007 (R} 2007, 473), 5 de
febrero de 2008 {RJ 2008,1881) y 8 de abril de 2008 (RJ 2008,3747), entre otras muchas.

La Ley 2/1998, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, normativa aplicable
por el ambito temporal de referencia, prevé un sistema de ejecucién del planeamiento
mediante actuaciones urbanizadoras que comprenden tanto la gestion directa como la
indirecta. Esta Ultima es definida en su articulo 117 como aquella efectuada a través del
urbanizador que podrd o no ser propietario de los terrenos afectados. En este supuesto el
urbanizador, previa seleccidon en publica concurrencia, se convierte en el agente responsable
de la actuacién urbanizadora siempre por cuenta de la Administracién y de conformidad o
sujecién al convenio estipulado. Dicho convenio, que necesariamente han de suscribir la
Administracién y el urbanizador, tiene como contenido necesario, segun dispone el articulo
110.4.2 LOTAU, los compromisos, condiciones y plazos de ejecucidn del programa, las
garantias del urbanizador que aseguren el cumplimiento y penalizaciones en caso de

incumplimiento.

En linea con lo expuesto, el articulo 125 del LOTAU dispone que “las relaciones derivadas de la
adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora se regirdn por lo dispuesto en esta Ley
y, en el marco de la misma, en fos 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 regulodora de o contratacion de las Administraciones Publicas”.
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Segundo.-. En consecuencia, procede aplicar, con caracter supletorio, la normativa reguladora
de la contratacion de las Administraciones Pdblicas, 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
Disposicidn 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,
cumplimiento y extincion, incluida su duracién y régimen de prérrogas, por la normativa
anterior”,

Teniendo en cuenta que el PAU objeto de informe se aprobé y se adjudicé mediante Acuerdo
del Ayuntamiento Pleno de 25 de septiembre de 2001, resulta aplicable al régimen de
prorrogas la normativa contenida en el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Pablicas aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio.

Tercero.- De acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la concesién
de prérrogas sera el vigente a la fecha de inicio del procedimiento por el Ayuntamiento que
puede identificarse con fa audiencia a los propietarios de la solicitud formulada por el Agente
Urbanizador, es decir, 20 de mayo de 2016. En cuanto a dicho procedimiento, el articulo 110.3
b) TrLOTAU establece que “Por causas excepcionales y previo informe favorable de la Comisién
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo podrdn aprobarse, no obstante Programas
de Actuacion Urbanizadora con plazos mds amplios o prérrogas de éstos.”. No obstante, al
margen de la exigencia de que exista previo informe favorable de la Comisidn Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo al acuerdo municipal de ampliacién de plazos, ni el
actual TrLOTAU ni el Decreto 29/2011 de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de
la Actividad de Ejecucion (RAE) han previsto un procedimiento especifico para la concesién de
prorrogas del plazo de ejecucion de los Programas de Actuacién Urbanizadora, por lo que
habra que acudir a la normativa contractual estando dicho procedimiento regulado en el Real
Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprobé el Reglamento General de la Ley
de Contratos de las Administraciones Publicas (en adelante RGLCAP) cuyo articulo 100 que:

“1. La peticidn de prorroga por parte del contratista deberd tener lugar en un plazo mdximo de
quince dias desde aquel en que se produzca la causa originaria del retraso, alegando las
razones por las que estime no le es imputable y sefialando el tiempo probable de su duracién, a
los efectos de que la Administracién pueda oportunamente, y siempre antes de la terminacion
del plazo de ejecucion del contrato, resolver sobre la prorroga del mismo, sin perjuicio de que
una vez desaparecida la causa se reajuste el plazo prorrogado al tiempo realmente perdido.

Si la peticién del contratista se formulara en el ditimo mes de ejecucion del contrato, la
Administracion deberd resolver sobre dicha peticidén antes de los quince dias siguientes a la
terminacion del mismo. Durante este plazo de quince dias, no podrd continuar la ejecucion del
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contrato, el cual se considerard extinguido el dia en que expiraba el plazo previsto si la
Administracién denegara la prérroga solicitada, o no resolviera sobre ella.

2. En el caso de que el contratista no solicitase prorroga en el plazo anteriormente sefialado, se
entenderd que renuncia a su derecho, quedando facultada la Administracion para conceder,
dentro del mes dltimo del plazo de efecucion, la prorroga que juzgue conveniente, con
imposicién, si procede, de las penalidades que establece el articulo 95.3 de la Ley o, en su caso,
las que se sefialen en el pliego de clédusulas administrativas particulares, salvo que considere
mds aconsejable esperar a la terminacion del plazo para proceder a la resolucién del contrato.”

En el supuesto objeto de informe, el Programa de Actuacién Urbanizadora de la 42 fase de la
Urbanizacién Caraquiz adjudicado a favor de la mercantil “Inversiones Sologuiz, SL” se aprob6
definitivamente con fecha de 25 de septiembre de 2001,

Los compromisos y condiciones de ejecucion del mismo fueron plasmados en los sucesivos
convenios urbanisticos suscritos entre el Ayuntamiento de Uceda y la mercantil adjudicataria.
Asi, en el convenio urbanistico suscrito con fecha de 23 de noviembre de 2005 para adecuar la
ejecucion del Programa a las nuevas condiciones introducidas y que modifica el previamente
suscrito con fecha de 30 de abril de 2004, se prevé en la estipulacién sexta que “Ef plazo de
ejecucién es de cinco afios desde el momento en que se publique la aprobacion definitiva de la
Moadificacion del Pau y su convenio.”. Dicha estipulacién contempla asimismo en su parte final
como supuestos de prérroga la suspensién de pagos o quiebra de las empresas constructoras
y/o urbanizadoras asi como rescisiones de contratos por las mismas.

La modificacién a la que se refiere el convenio, y cuya publicacién determina el inicio del
cémputo del plazo de cinco afios para la ejecucién de las obras, fue publicada en el Boletin
Oficial de la Provincia de Guadalajara con fecha de 11 de noviembre de 2005 lo que implica
que el plazo de ejecucion de obras finalizaba el 11 de noviembre de 2010. No obstante, con
anterioridad a la finalizacién de dicho plazo, en fecha de 04 de noviembre de 2009, la Comision
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo informa favorablemente la concesién de
una prérroga de cinco afios en el plazo de ejecucién de las obras de urbanizacion.

Tras lo anterior, el Ayuntamiento de Uceda en sesion de 11 de marzo de 2011 acuerda
prorrogar el plazo de ejecucién de las obras de urbanizacion de la 42 fase de la Urbanizacion
Caraquiz en cinco afios a contar desde la fecha de finalizacion del primer plazo de cinco afios
otorgado en su momento por el Ayuntamiento.

De todo lo expuesto se deduce que la primera prorroga, aunque solicitada e informada
favorablemente por la Comisién Regional en fecha de 4 de noviembre de 2009, fue concedida
con posterioridad a la finalizacién del plazo de ejecucion el cual finalizaba, como hemos
expuesto, el 11 de noviembre de 2010 concediéndose con efectos retroactivos.

Asimismo, segln el acuerdo de concesién de la prorroga, ésta se concedia por un periodo de
cinco afios desde la fecha de finalizacién del primer plazo de cinco afios otorgado en su
momento por el Ayuntamiento, lo que implica que el plazo de ejecucién tras la prorroga
concedida habria finalizado el 11 de noviembre de 2015 estando por tanto la solicitud de
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ampliacién del plazo de ejecucién formulada fuera de plazo extremo éste admitido tanto por el
propio Agente Urbanizador en su solicitud como por el Ayuntamiento el cual en el informe de
Secretaria de fecha de 29 de julio de 2016 sefiala al respecto que la solicitud ““se produce
fuera del plazo en vigor del cumplimiento del compromiso de urbanizacién de los suelos
adscritos al PAU, si bien se podria valorar favorablemente para la concesion de la prorroga
solicitada tanto la viabifidad economica de fa actuacion complementaria para cubrir el PAU,
como el grado de cumplimiento de lo actuado, asi como que se trata de una actuacion extensa
en su superficie y que la entidad urbanistica en que se adscribe el sector a completar su
urbanizacion entiende como favorable al interés colectivo la terminacion de la totalidad de la
urbanizacion programada.”.

La solicitud formulada por el Agente Urbanizador ante el Ayuntamiento propone una
ampliacion del plazo de ejecucién de cinco afios mas, extremo éste que el Consistorio justifica
en el informe remitido considerandolo como “légico” sefialando que la actuacion serfa mads
viable financieramente al dilatarse el plazo de actuacién.

En cuanto al grado de desarrollo alcanzado en el &mbito, de acuerdo con en el informe técnico
de fecha de 07 de julio de 2016 sobre “Estado actual y porcentaje de ejecucién de obras de
urbanizacién de la 42 fase de la Urbanizacion Caraquiz de Uceda.” en el que se analizan las
diferentes partidas del Proyecto de Urbanizacién, se concluye que se ha realizado un 46,30%
de la obra proyectada y se han ejecutado un total de 172 viviendas unifamiliares aisladas y
102 viviendas unifamiliares pareadas

Finalmente, es necesario pronunciarse sobre el cumplimiento de la exigencia introducida por
la normativa urbanistica autonémica respecto a que la prérroga solo procederd por
circunstancias excepcionales. A efectos de acreditar este extremo debemos hacer referencia al
informe de Secretaria de fecha de 29 de julio de 2016 en el que:

- Respecto a la concurrencia de causas extraordinarias necesarias para conceder la
prérroga se identifican con la situacién de crisis econémica acaecida desde 2007.

- Respecto a la existencia de interés publico en la concesién de prérroga se sefiala
que la no finalizacién de la urbanizacion en toda su amplitud y determinaciones
podria afectar seriamente al interés publico.

En este dltimo sentido, durante el tramite de informacidn pdblica concedido a los interesados
han formulado alegaciones D. Javier Martinez Pail Dominguez y D. Alvaro Garcia Rubio como
Presidente y Secretario respectivamente de la Entidad Urbanistica de Conservacion de la 42
fase de la Urbanizacién Caraquiz en el que manifiestan “no tener inconveniente en que se
apruebe o establezca la referida prorroga, toda vez que de esa forma se podria concluir la
urbanizacion total del Sector que de otra forma podria quedar incompleto, siendo esto Uitimo
perjudicial o los intereses generales de esta Entidad Urbanistica.”.

No obstante, y pese a que de todo lo expuesto se deduce el interés y la voluntad de la
Corporacién de continuar con la ejecucidn del contrato, no resulta posible prorrogar el plazo
de ejecucidn del mismo en cinco afios tal y como solicita el Agente Urbanizador en su escrito al
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amparo de lo dispuesto en el citado articuio 100 del RGLCAP pues dicho precepto exige que en
todo caso la prérroga se acuerde mientras esta vigente el plazo de ejecucién pactado.

Quinto. Teniendo en cuanta las circunstancias concretas del expedienie objeto de informe y
vista, por un lado la voluntad municipal de continuar con el contrato por entender que la no
finalizacidn del mismo lesionaria gravemente el interés municipal, y por otro, la viabilidad
econdmica de la actuacion sostenida por el contratista una vez superado el concurso de
acreedores, podria invocarse la doctrina expuesta en el Informe 6/09 de la Abogacia del
Estado, solucién esta, que ya ha sido contemplada por la Comisién Regional de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (sesién de 26 de junio de 2012 punto del orden del dia 18, expte
“Ampliacién de plazo del Programa de Actuacién Urbanizadora del Plan Parcial del Sector 01
“Campo de Oro” de Villaluenga de la Sagra {Toledo) promovido por Promociones Inmobiliarias
Yuncos S.L).

El informe aludido analiza las consecuencias que se derivan de la diferencia entre el plazo de
duracién y el plazo de ejecucién de los contratos administrativos, De este Ultimo se precisa que
s6lo se cumple cuando se realiza la prestacion pactada {con independencia de si esto ocurre
antes o después de la fecha inicial sefialada en el contrato} y que no se prohibe la prérroga
tacita. En especial se examina el caso en que la empresa contratista continla "de facto"
ejecutando el contrato pese a haber expirado el plazo y sin que la Administracion, pudiendo
legalmente hacerlo, lo haya prorrogado. Ante esta situacidn atipica {no regulada en la Ley)
consistente en la ejecucién de la prestacién una vez finalizados los plazos previstos en el
contrato la Abogacia del Estado sugiere proceder del siguiente modo:

“Considerar que se estd ante una de las «incidencias en la ejecucion» a las que «con cardcter
general» se refiere el articulo 97 del RCAP, y aplicar el procedimiento genérico que en él se
regula.

Lo anterior permitiria al 6rgano de contratacion, previa audiencia del contratista e informes
juridicos y de la intervencién, dictar una resolucién en la que se fije un nuevo plazo para la
ejecucion de las obras.

Tal acuerdo tendria por objeto la fijocion de un nuevo plazo para el contrato, y no, por tanto,
una prérroga del plazo anterior (que es el acuerdo que, aplicando el articufo 100 def RCAP y
antes de haber expirado el plazo, deberia haberse dictado por la Administracion si es que tenia
el propdsito de que la empresa contratista continuara la ejecucion del contrato).”

Teniendo en cuenta lo expuesto, y visto que tanto la estipulacion sexta del convenio suscrito
en 2005 como la prérroga concedida en 2011 hacen referencia a plazos de ejecucién de cinco
afios y teniendo en cuenta tanto el tamafio de la actuacién como el estado de ejecucidn en
gue la misma se encuentra, con el fin de evitar la lesion de los interese publicos y para una
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mejor satisfaccion de éstos, v puesto que se ha alcanzado un acuerdo entre las partes
afectadas que permite culminar la urbanizacién, podria resultar procedente considerar la
propuesta nuevo plazo de ejecucion de 5 afios, no como una prérroga del convenio anterior
puesto que como se ha sefialado en los antecedentes no es posible juridicamente pero si como
la solucién que sugiere la Abogacia del Estado en su informe 6/09".

5. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DE LOS SECTORES F Y G DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE LA LA PUEBLA DE
MONTALBAN (TOLEDO) INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP RES 9/16)

A las 13:15 horas prosigue la Ponente con el quinto punto del orden del dia, expohiendo
el objeto, antecedentes, consideraciones juridicas y conclusién expuestos en su informe
téchico de 20 de octubre de 2016.

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

«De conformidad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Decreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 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 Ejecucion, y en el articulo 9.1, letra i), 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 y sobre la base del informe técnico de la Jefa de Servicio de Disciplina Urbanistica y
Apoyo Técnico Urbanistico de fecha 20 de octubre de 2016, esta Comision Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda EMITIR INFORME FAVORABLE a la resolucidn
de la adjudicacién del PAU de los Sectores F y G de las Normas Subsidiarias de La Puebla
de Montalban (Toledo), acordada a favor de la mercantil “CATACLASAN, S.L.”, con los
efectos sefialados en la consideracion Cuarta del informe de la ponente, al quedar
acreditada la concurrencia de la causa de resolucion prevista en la al concurrir la causa
de resolucion prevista en la letra g} del articulo 206 de la LCSP, y por no haber justificado
el Ayuntamiento que exista un interés publico preponderante gue haga aconsejable la
continuacion de la ejecucion del referido PAU».

El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este érgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones expuestas en el informe por la lefa de Servicio de Disciplina y
Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 20 de cctubre de 2016:

“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 relacién
entre la Administracién actuante y el Agente Urbanizador derivada de la adjudicacion de un

13




Comision Regional de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo

Castilla-La Mancha

T

Acta 5/2016

Programa de Actuacidn Urbanizadora es de naturaleza contractual, aunque no privada, lo que
determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacién de contratacién del
sector plblico. El sometimiento a la normativa de contratacion publica determina asimismo la
existencia de determinadas prerrogativas de las que queda investida la Administracion
actuante y que encuentran su fundamento en la defensa y tutela del interés pdblico que la
misma representa, entre las que se encuentra la facultad de resolver la relacién juridica y la
determinacién 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 resolucién contractual se configura como medida
limite o ultima ratio que la Administracién debe adoptar “cuando el interés piiblico lo aconseje,
correspondiéndole valorar en cada caso, gtendiendo g las circunstancias concurrentes, la
conveniencia que para dicho interés supondrd la deciaracion de la resolucion o bien proseguir
con fa ejecucion de la prestacion contratada”.

A efectos de la determinacién 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 resolucion.
® Encuanto al procedimiento administrativo de resolucién como tal.

En relacién con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se produjo
la adjudicacion 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 adjudicd el dia 23 de octubre de 2008, 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 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 LOTAU segtin el cual:

“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 gestion de servicios publicos de la legislacién reguiadora de la
contratacion de las Administraciones Pablicas.”

En consecuencia, procede aplicar, con caricter supletorio, la normativa reguladora de la
contrataciéon de las Administraciones Puablicas, 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 Pablico. Asi, de conformidad con lo establecido en la Disposicidn
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 extincion, incluida su duracidn y régimen de prorrogas, por la normativa
anterior”,
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Teniendo en cuenta que el PAU se aprobé y se adjudicé mediante Acuerdo municipal de 23 de
octubre de 2008, resulta aplicable al régimen de extincién de dicho instrumento la Ley
30/2007 de 30 de octubre, por la que se aprueba la Ley de Contratos del Sector Plblico (en
adelante, LCSP).

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

“La resolucién de la adjudicacién se acordard por la Administracién 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
resolucion, no obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el
procedimiento para la resolucién de la adjudicacién del PAU debe ser el vigente en la fecha del
acuerdo de inicio del expediente de resolucién, es decir, el 3 de mayo de 2016. 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 Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica {en adelante, RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucion de la adjudicacién del presente Programa de
Actuacion Urbanizadora, en aplicacidn del principio tempus regit actum, se encuentra regulado
en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de La
Puebla de Montalbdn se observa que, antes de su remisién a la Consejeria de Fomento para
recabar el informe previo de ia Comisién Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo,
se han cumplido los trémites previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, el
expediente se ha iniciado por el érgano competente (Acuerdo del Pleno, de fecha 3 de mayo
de 2016), se ha concedido tramite de audiencia por un plazo de quince dias a los interesados, ¥
se ha emitido, con fecha 16 de mayo de 2016, informe técnico sobre el estado de ejecucion de
las obras de urbanizacion, e informe juridico sobre las causas de resolucién de la adjudicacidn
del PAU, de fecha 25 de julio de 2016.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucion de la adjudicacion de los PAU es de seis meses desde su inicio. No obstante, el 10 de
junio de 2016, el Ayuntamiento ha adoptado un acuerdo por el que suspende dicho plazo por
el tiempo que medie entre la solicitud de informe a la Comisién Regional de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo y su recepcidn, por un maximo de tres meses, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 42.5, letra c), de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de fas Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun. No
obstante, procede indicar que no se ha notificado el Decreto que acuerda la suspensién del
procedimiento para recabar el informe de la CROTU a todos los interesados, solo al
urbanizador lo que podria considerarse como una irregularidad formal no invalidante gue no
genera indefensién a los particulares al ser un acto de trémite procedimental.
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Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2 d} del RAE establece que “Sélo en caso de que
se formule oposicién a la resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien
hubiere constituido la garantia a su favor, manifestada en el trdmite de audiencia, se requerird
dictamen del Consejo Consultivo de Castifla-La Mancha, que deberd evacuarlo en el plazo
mdximo de un mes. Este informe tendrd cardcter preceptivo y esencial para que surta efectos,
constituyendo un defecto de forma invalidante su omision”.

Dado que el urbanizador durante el trémite de audiencia concedido al efecto ha manifestado
su oposicion a la resolucién de la adjudicacion del PAU, resulta preceptivo recabar el referido
dictamen.

Por dltimo, se ha de sefialar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “El
procedimiento finalizard mediante resolucion de fa 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 resolucién 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 Prograrmas de Actuacién Urbanizadora y 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 resolucién de la adjudicacion de los Programas de
Actuacion Urbanizadora, limitdndose 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 gestion
de servicios pablicos de la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas.

Las determinaciones del articulo 114.1 del RAE, que versa sobre las “causas de resolucién de la
adjudicacién de Programas de Actuacidn Urbanizadora”, sélo resultarian de aplicacion al
asunto analizado si el acuerdo municipal de adjudicacion hubiera sido posterior a la entrada en
vigor de dicha norma reglamentaria. 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 Disposicion Transitoria Primera del RAE en la cual se indica que “los
instrumentos de gestién urbanistica en ejecucion al entrar en vigor este Decreto se terminardn
de ejecutar conforme a la normativa anterior [...J".

Por todo ello, el momento de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora
determina la legislacion aplicable a la resolucién del mismo. Asi, dado que la adjudicacion se
realizé con fecha de 23 de octubre de 2008, las causas de resolucion planteadas en este caso, y
los efectos de las mismas, habrdn de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas en
el texto original de la Ley 30/2007, de 30 de octubre de Contratos del Sector Pablico.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurren o no causas para resolver la
adjudicacién del PAU y, en el caso de que concurran, si éstas son imputables al urbanizador.

En el expediente municipal remitido se recogen las siguienies causas de resolucion por
incumplimiento culpable del Agente Urbanizador:
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* E| incumplimiento de la obligacion de inicio de las obras de urbanizacién y, por
consiguiente, del plazo maximo para su conclusién, por aplicacion de la causa establecida
en el articulo 206 letra e) de la Ley 30/2007 de Contratos del Sector Publico {La demora en
el cumplimiento de los plazos por parte del contratista).

o la falta de “..garantia, financiera o real, prestada y mantenida por el adjudicatario
seleccionado como urbanizador por el importe minimo que reglamentariamente se
determine, que nunca podrd ser inferior al siete por cien del coste previsto en las obras de
urbanizacion...”, exigida en el articulo 110.3.d) Decreto Legislative 1/2010 de 18 de mayo,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica, por aplicacién de la causa establecida en el articulo 206 g) de la Ley
de Contratos del Sector Publico (E/ incumplimiento de las restantes obligaciones
contractuales esenciales).

Como ya se ha indicado, durante el tramite de audiencia al acuerdo de resolucion han
presentado alegaciones dos propietarios de terrenos afectados por el ambito del PAU y el
Agente Urbanizador. Por lo que respecta a los propietarios, D2. Justa Tébar Ramirez ha puesto
de manifiesto en su escrito los perjuicios que le ocasionaria la falta de cumplimiento del
convenio solicitando del Ayuntamiento que act(e en ese sentido, y D. José Angel Puente
Tébar, en representacion de la entidad “Urbanismo Creativo, 5.L.U.”, ha solicitado la actuacion
municipal resolviendo la condicién de Agente Urbanizador a la mercantil “CATACLASAN, S.L." o
por medio de la tramitacién de los proyectos necesarios para obligar al urbanizador a la
ejecucion de las obras de urbanizacién del PAU.

Por su parte, el Agente Urbanizador ha manifestado expresamente al Ayuntamiento que deje
sin efecto el expediente iniciado y resuelva sobre las cuestiones planteadas en la tramitacién
del PAU y, fundamentalmente, en consecuencia que acepte la garantia y apruebe el Proyecto
de Urbanizacién y de Reparcelacion para poder dar comienzo a las obras, con base en las
siguientes alegaciones:

- Que, en contestacidn al requerimiento municipal de consignacién de la fianza, el dia 13 de
octubre de 2014 se presentd escrito ante el Ayuntamiento manifestandose que se
encontraba puesta como garantia una hipoteca constituida ante notario de fecha 4/12/09.

- Que, sobre la falta de inicio de las obras, se estd en desacuerdo con el Ayuntamiento
porgue el dltimo tramite se produjo en el afio 2010, en el cual una vez presentado el
Proyecto de Urbanizacién y el de Reparcelacién, se produjercn varias alegaciones que aln
no han sido resueltas por el Ayuntamiento, por lo que se hace imposible iniciar las obras.

Mediante informe juridico municipal, de fecha 25 de julio de 2016, el Secretario del
Ayuntamiento contesta a las alegaciones formuladas por el urbanizador en el siguiente
sentido:

1. “El Agente Urbanizador no justifica la inscripcion en el Registro de io Propiedad de la
garantia constituida {necesaria para quedar efectivamente constituida). Consta en el
expediente acuerdo de calificacion registral del Registro de la Propiedad de Torrijos en
la que se suspende la inscripcion por defectos que se indican, como son gue no consta
el consentimiento del Ayuntamiento acreedor prestado en escritura piblica, o no se
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acreditan debidamente las facultades de la Alcaldesa para aceptar la hipoteca en
nombre del Ayuntamiento de La Puebla de Montalban.

2. En relacion con los proyectos de urbanizacion y de reparcelacién, en escrito [...] se
requiere a MULTISAN, S.L. para que subsane deficiencias en los mismos. No le consta a
esta Secretaria que tales deficiencius fuesen subsanadas, ni requerimiento alguno al
nuevo agente urbanizador, salvo error y omision”.

Por nuestra parte, procede indicar, respecto de la primera causa invecada por el Ayuntamiento
para resolver el presente contrato, “La demora en el cumplimiento de los plazos por parte del
contratista y el incumplimiento del plazo sefialado en la letra ¢} del apartado 2 del articulo 96”7,
prevista en el articulo 206, letra e}, de la LCSP, que no resulta directamente aplicable a la
resolucion de la adjudicacidn del presente PAU por cuanto, segun el articulo 125 del TRLOTAU,
las relaciones derivadas de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora se regirdn
supletoriamente por las reglas del contrato de gestion de servicios plblicos de la legislacion
reguladora de la contratacion de las Administraciones Publicas, y, en virtud del articulo 262
LCSP, que regula las causas de resolucién de los contratos de gestién de servicios puablicos,
guedan exceptuadas como causas de resolucién de los mismos las sefialadas en las letras e) y
f) del articulo 206 de dicha Norma.

En cuanto a la causa general recogida en {a letra g} del articulo 206 LCSP, "El incumplimiento de
fas restantes obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o en el
contrato”, procede dilucidar si las obligaciones objeto de incumplimiento pueden ser
calificadas como “esenciales” ya que dicho articulo introduce un requisito inexistente hasta
ese momento: el que exige que esas ghligaciones esenciales estén calificadas como tales en los
pliegos o en el contrato, lo que comporta una mayor garantia de seguridad juridica tanto a la
Administracién como al contratista, que siempre podré saber de manera anticipada cuéles de
sus incumplimientos podrdn justificar el inicio de la potestad resolutoria del contrato por la
Administracion. En este sentido, la doctrina del Consejo de Estado y la jurisprudencia afirman
que el criterioc predominante es que el incumplimiento sea de cardcter esencial a pesar de que
no sea citado como tal en los pliegos o el contrato, citando algunos supuestos. Se trata de
evitar las desfavorables consecuencias que para el interés general se podrian derivar de una
interpretacién estricta de la norma que impidiese la resolucion ante incumplimientos de
obligaciones esenciales no recogidos expresamente, por el hecho de una defectuosa
elaboracién de los pliegos o del contrato.

No obstante, la exigencia legal de consignacion de los incumplimientos de las obligaciones
esenciales del contrato no puede suplir a los elementos gue son “esenciales” de dicho contrato
seglin el propio ordenamiento juridico, y que cuando son transgredidos deben dar lugar a la
nulidad o resolucidn. Es decir, los pliegos deberan recoger aquellas causas que, precisamente,
por no ser a priori esenciales, el 6rgano de contratacién quiere otorgarles tal caricter, pero
ello sin perjuicio de poder considerar como causa de resolucién un incumplimiento que afecte
a un elemento esencial del contrato. Esta es la finalidad de la norma, interpretacidn teleolégica
que debe estar presente en su aplicacion.
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En relacién con lo anterior, el articulo 122.5 del TRLOTAU dispone que “ef adjudicatario deberd
suscribir fos compromisos, asumir las obligaciones y prestar las garantias correspondientes”
sefialando, el apartado octavo del mismo articulo que la adjudicacién de la ejecucion del
Programa se formalizard mediante convenio urbanistico a suscribir, de una parte, por el
urbanizador, y de otro por la Administracion actuante en el que se hardn constar las
condiciones, los compromisos y los plazos para la ejecucién del Programa y las garantias que el
urbanizador presta para asegurar su cumplimiento. Al respecto, el convenio suscrito establece
en su apartado 11.2.1 letra d) que el Agente Urbanizador deberd “presentar ante el
Ayuntamiento, en el plazo mdximo de dos meses, desde lu adjudicacién del PAU y firma del
correspondiente Convenio Urbanistico, el Proyecto de Reparcelacion y de Urbanizacién” sin
que, como se hace referencia en el informe juridico municipal de fecha 25 de julio de 2016, se
haga expresa referencia al caracter esencial de dichas obligaciones.

No obstante lo anterior, el articulo 109 del TRLOTAU dispone que el desarrollo de la actividad
de ejecucién requerira, con caracter previo y respecto de la totalidad de los terrenos
integrantes de la unidad de ejecucidn, la aprobacién del planeamiento territorial y urbanistico
idéneo, del Programa de Actuacién Urbanizadora y de un Proyecto de Urbanizacion por lo que
la falta de aportacién por el Agente Urbanizador de los Proyectos de Urbanizacién y de
Reparcelacién subsanados conforme a las indicaciones técnicas municipales impide que
puedan comenzarse las obras de urbanizacion objeto del mismo y, por tanto, que se realice el
objetivo esencial del contrato que no es otro que la completa urbanizacién del dmbito en
cuestién. Por todo lo anterior, los incumplimientos alegados no ofrecen duda en cuanto a la
clasificacidn como esencial de las obligaciones transgredidas.

Lo mismo sucede con la obligacién de consignacién de la fianza, sobre la cual ef articulo 110.3,
letra d), del TRLOTAU, establece que se deberd prestar por el adjudicatario por el importe
minimo que reglamentariamente se determine, que nunca podra ser inferior al 7% del coste
previsto de las obras de urbanizacién dentro del plazo sefialado en el artfculo 87.1 de la LCSP y
de la que se deduce su cardcter esencial como mecanismo de garantia de la obligacién
principal independientemente de su conceptuacion como tal en los pliegos.

Finalmente, se habré de determinar si ese incumplimiento por parte del Urbanizador puede o
no ser calificado como culpable dados los diferentes efectos que, en cuanto a los efectos de la
resolucién, 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 articulo 1104 del Cddigo Civil. Asi, el Dictamen n2 233/2007 del Consejo
Consultivo de Castilia-La Mancha recoge gue “segdn pone de manifiesto la jurisprudencia del
Tribunal Supremo [ ] el “elemento culposo exigido en el art. 113.4 TRLCAP” se “incardina en el
concepto de culpa” segln ésta es definida en el articulo 1104 del CC. Trasladando al dmbito
administrativo este concepto puede afirmarse gue existe un incumplimiento culpable del

contratista cuando act(a sin la diligencia debida o, en palabras de algunos autores, cuando

19




Comision Regional de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo

Castilla-La Mancha

Acta 5/2016

infringe lo que se denomina “difigencia 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 relacion obligatoria o directamente en la ley”. En el
supuesto gque nos ocupa, de la documentacién remitida no se deduce la existencia de causas
que pudieran justificar el incumplimiento de las obligaciones transgredidas por el Agente
Urbanizador por lo que, a priori, podria sostenerse tal y como afirma el Consejo de Estado en
su Dictamen 1264/2002, de 23 de mayo, la existencia de incumplimiento culpable cuando e}
contratista infringe sus obligaciones contractuales sin causa que lo justifique.

No obstante, sobre este extremo deberd pronunciarse expresamente el Ayuntamiento en el
momento de resolucién del expediente.

Por todo [o anterior, y teniendo en cuenta que han transcurrido mas de siete afios desde la
adjudicacion del PAU y que no ha quedado acreditado por parte del Ayuntamiento que exista
un interés publico preponderante que haga aconsejable la continuacién de su ejecucidn, aun
siendo una medida limite, valoradas las circunstancias, se considera adecuada y conveniente la
resolucion de la adjudicacién del PAU en el presente caso.

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptiia que la resolucidn de la adjudicacion del PAU
determinara la cancelacion de la programacion, sin perjuicio de las responsabilidades
econdmicas que procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se
deberd pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucion.

En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucién se pronuncie sobre las
cuestiones previstas en las letras a} y b} del citado articulo 125 (declaracion de la edificabilidad
de solares y reclasificacion de terrenos), puesto que ni siquiera se han llegado a iniciar las
obras de urbanizacidn. Por el contrario, si procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas
en las letras ¢) y d) (pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacién, y
pertinencia de comenzar la tramitacién de los procedimientos declarativos del incumplimiento
de deberes urbanisticos).

Ademas de estos efectos previstos en el TRLOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la
resolucion del contrato previstos en el articulo 208 del TRLCAP, cuyo apartados 3 y 4 prevén
que “Cuando ef contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista, éste deberd
indemnizar a lo Administracion los dafios y perjuicios ocasionados. La indemnizacién se hard
efectiva, en primer término, sobre la garantia que, en su caso, se hubiese constituido, sin
perjuicio de la subsistencia de la responsabilidod del contratista en lo que se refiere al importe
que exceda del de la garantia incautada. ‘

En todo caso el acuerdo de resolucién contendrd pronunciamiento expreso acerca de la
procedencia o no de lo pérdida, devolucion o cancelacién de lo garantia que, en su caso,
hubiese sido constituida. Sélo se acordard la pérdida de la garantia en caso de resolucion del
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contrato por concurso del contratista cuando el concurso hubiera sido calificado como
culpable.”.
En tanto que, segun se deriva del expediente, el urbanizador no ha prestado ningin tipo de

garantia, resulta imposible, como es logico, su incautacién, por ello, para hacer efectiva [a
indemnizacién de dafios y perjuicios ocasionados, en su caso, a la Administracién, deberd
tramitarse otro expediente contradictorio a tal efecto, el cual deberd incoarse una vez
decretada la resolucion de la adjudicacion del PAU,

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la
consideracién de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se considera
oportuno que, dictada la resolucién por la que se declare la extincién del Programa, se dé
traslado de la misma a este érgano colegiado”.

6. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DEL SECTOR SPP08 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA
(GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES PAU 11/06
GU).

A las 13:22 horas prosigue [a Ponente con el sexto punto del orden del dia, exponiendo
el objeto, antecedentes, consideraciones juridicas y conclusién expuestos en su informe
técnico de 14 de noviembre de 2016.

A tal efecto, resaltar que la representante del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-
La Mancha Dfia. Marina. |. Alba, de conformidad con lo establecido en los articulo 23 y
siguientes de la Ley 40/2015, de 1 de octubre de Régimen Juridico del Sector Pablico, se
abstiene.

Interviene D. Emilio Dfaz Bravo llamando la atencién sobre la circunstancia de que el PAU
examinado conllevo a favor de la Junta, para el Hospital Universitario de Guadalajara, una
cesion anticipada de un suelo por parte de los propietarios y cuestiona si esta cesion puede
verse ahora afectada por la resolucion del PAU que se pretende realizar. Alude también, més
adelante, a la posibilidad de ceder la condicién de agente urbanizador.,

Diia. Virginia Cavia Cuesta interviene para sefialar que el problema reside esencialmente
en que el Ayuntamiento de Guadalajara, como ha dejado indicado la ponente en su informe,
ha manifestado que no tiene intencién de volver a programar el suelo afectado.

Dfia. Araceli Mufioz de Pedro entiende que en esta cuestion es el Ayuntamiento de
Guadalajara quien debe dar una solucién a los propietarios. Pudiera darse en su opinién una
exigencia de responsabilidad patrimonial de los particulares directamente al Ayuntamiento y
en cierta medida una paralizacion o perjuicio de las obras de ampliacién del Hospital. Por eso
considera que el acuerdo de resolucion del Programa, para garantizar el interés general, debe
ir acompaiiada de una actuacién urbanistica del Ayuntamiento en orden a iniciar una nueva
programacion, pues en caso contrario quedarian afectados los sistemas generales previstos. Lo
anterior, afiade, en su opinién debe ser una exigencia legal y no sdlo una recomendacién que
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debe hacerle la Comisién, fundamentada en el interés general y en las consecuencias
econdmicas gue conlieva.

D. Jose Antonio Carilio Morente interviene para sefialar y recordar que el titular del PAU
presentado a informe previo de esta Comisién es el Ayuntamiento de Guadalajara, y que en tal
medida solo se le puede sugerir 0 recomendar la necesidad de programar nuevamente,
indicadndole si acaso las consecuencias de no programar pero no obligar ni imponer que
programe. La actuacion de la Comisién en este asunto no deja de ser un informe, y hay que
tener en cuenta que es un expediente que ademas debe ir al Consejo Consultivo para informe
de este organo. Propone que se pueda recoger en el acuerdo la recomendacién de que
programe, directa o indirectamente, ceda la condicién de agente urbanizacién, proceda a la
expropiacién, ocupacion o cualquier otra actuaciéon que resuelva la problemadtica, pero en
términos de recomendacion o sugerencia.

La ponente, Diia. Elvira Cabana Plana, manifiesta que en el informe se alude expresamente a
que en el acuerdo de resolucién el Ayuntamiento de Guadalajara, como Administracion
competente al efecto, deberd pronunciarse sobre la circunstancia de realizar cuantas
actuaciones sean necesarias para la obtencién de los terrenos y la ejecucion de las obras e
infraestructuras correspondientes para dar el adecuado servicio al referido sistema general.

En virtud de lo anterior la Comisién ha adoptado por mayoria de los miembros el
siguiente ACUERDO:

«De conformidad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Decreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 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 Ejecucion, y en el articulo 9.1, letra i), 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 y sobre la base del informe técnico de la Jefa de Servicio de Disciplina Urbanistica y
Apoyo Técnico Urbanistico de fecha 14 de noviembre de 2016, esta Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda EMITIR INFORME FAVORABLE a la resolucién
del Programa de Actuacién Urbanizadora del SP p.p. 08 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Guadalajara, acordada a favor de la Agrupacion de Interés Urbanistico del Sector
SP 08 “EL ALAZOR”, con los efectos sefialados en la consideracion Cuarta del informe de la
Ponente, al concurrir la causa de resolucién prevista en las letra d) del articulo 111 del
TRLCAP, y no estimar la Administracién actuanie que existe un interés publico
preponderante que haga aconsejable la continuacién de la ejecucion del referido PAU.

Igualmente y dada la situacién en la que quedan las infraestructuras, sistemas generales y
servicios afectados tras la resolucion del PAU, asi como la cesidn anticipada y gratuita de
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suelo al Sescam, y la incidencia que ello tiene sobre el interés general, se acuerda recordar al
Ayuntamiento de Guadalajara la necesidad de realizar cuantas actuaciones sean necesarias
para la obtencién de los terrenos y la ejecucion de las obras e infraestructuras
correspondientes para dar el adecuado servicio al referido sistema general».

El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este drgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones expuestas en el informe por Jefa de Servicio de Disciplina y Apoyo
Técnico Urbanistico, de fecha 14 de noviembre de 2016:

“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 relacibn entre la Administracién actuante y el Agente Urbanizador derivada de la
adjudicacion de un Programa de Actuacion Urbanizadora es de naturaleza contractual, aunque
no privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacién de
contratacién del sector puablico. El sometimiento a la normativa de contratacion publica
determina asimismo la existencia de determinadas prerrogativas de las que queda investida la
Administracidn actuante y que encuentran su fundamento en la defensa y tutela del interés
publico que la misma representa, entre las que se encuentra la facultad de resolver la relacion
juridica y la determinacién de sus efectos.

Tal y como ha manifestado el Consejo Consultive de Castilla-La Mancha (valga por todos citar
el Dictamen n€ 58/2013, de 6 de marzo), la resolucidn contractual se configura como medida
limite o Gltima ratio que la Administraciéon debe adoptar “cuando el interés publico lo
aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso, atendiendo a las circunstancias
concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra la declaracién de la resolucion
o bien proseguir con la ejecucion de la prestacion contratada”.

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

. En cuanto a la legislacién aplicable a efectos de regular las causas de resolucion.

. En cuanto al procedimiento administrativo de resolucion como tal.

En relacién con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se produjo
la adjudicacién definitiva del Programa de Actuacién Urbanizadora cuya resolucion ahora se
pretende. Segun la documentacion obrante en el expediente el Programa de Actuacion
Urbanizadora de referencia se aprobd y se adjudicé el dia 4 de marzo 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 Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica 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 TrLOTAU segin el cual:

“Las relaciones derivadas de la adjudicacion del Programa de Actuacidn Urbanizadora se
regirdn por lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados para su cumplimiento, asf como, supletoriamente, por las
reglas del contrato de gestién de servicios publicos de la legislacion reguladora de la
contratacién de las Administraciones Pudblicas.”
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En consecuencia, procede aplicar, con’ carécter supletorio, la normativa reguladora de la
contratacién de las Administraciones Plblicas, 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 Disposicion
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 duracién y régimen de prérrogas, por la normativa
anterior”.

Teniendo en cuenta qgue el PAU se aprob6 y se adjudicd mediante Acuerdo municipal de 4 de
marzo 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 Publicas (en adelante, TRLCAP).

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

“La resolucidn de la adjudicacién se acordara por la Administracién actuante, previo informe
de la Comisién 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
resolucién, 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 resolucion, es decir, el 24 de febrero de 2016. 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 gque se aprueba el Reglamento de la Actividad
Urbanistica de Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (en adelante, RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucién de la adjudicacién del presente Programa de
Actuacién Urbanizadora, en aplicacion del principio tempus regit actum, se encuentra regulado
en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de
Guadalajara se observa que, antes de su remisién a la Consejeria de Fomento para recabar el
informe previo de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se han
cumplido los trdmites previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, ha sido iniciado
mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 24 de febrero de 2016. Constan las
notificaciones de este Acuerdo practicadas al Agente Urbanizador y a los propietarios y
titulares de derechos reales de los terrenos comprendidos en la Unidad de Actuacién, asi como
el informe juridico, emitido con fecha 9 de mayo de 2016, e informe técnico de fecha 12 de
julio de 2016.

Procede hacer aqui una puntualizacién sobre la competencia de la Junta de Gobierno Local
para adoptar el acuerdo de inicio del procedimiento, al no haberse acreditado en el
expediente municipal remitido que la Junta de Gobierno esté habilitada para adoptar acuerdos
como organo de contratacién 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
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que, por una parte, el articulo 50, apartado 229, del Real Decreto 2568/1986, de 28 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y Régimen
Juridico de las Entidades Locales, dispone que corresponde al Pleno “La contratacién de obras,
servicios y suministros cuya duracién exceda de un aiio [...]", y por otra, el articulo 114.2 del
RAE exige que el procedimiento se inicie por el érganc de contratacién. Todo ello se hace
constar en el presente informe a los efectos de efectuar, en su caso, la convalidacién de dicho
acto en la resolucion que ponga fin al procedimiento.

Durante el tramite de audiencia concedido a los interesados para presentar alegaciones al
Acuerdo de resolucién de la adjudicacion del presente PAU, la Subdireccién General de
Patrimonio del Ministerio de Defensa presenta escrito en el reitera al Ayuntamiento de
Guadalajara la procedencia de solicitar la regularizacién del aprovechamiento de agua
proveniente de depdésitos de titularidad estatal que estd realizando el Municipio para el riego
de parques y jardines desde el afio 2000.

Por su parte, D2 Maria del Sagrario Sudrez Muelas, titular de terrenos afectados por la
actuacion, presenta escrito en el que manifiesta que la falta de prestacién de la garantia por
parte del Agente Urbanizador conlleva la existencia de ilegalidad en la aprobacién y
adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora de referencia y, en consecuencia, la
invalidez e ineficacia del mismo, motivo por el cual ha interpuesto recurso contencioso-
administrativo ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo ¢ 1 de Guadalajara (Proc.
Ordinario 118/2014-P).

Asi mismo, D. José Luis Pardo Corral, en nombre y representacion de la A.l.U. del Sector SP 08,
presenta escrito ante el registro municipal en el que solicita al Ayuntamiento de Guadalajara el
mantenimiento de la actual calificacion juridica del suelo del Sector SP 08 y la validez del
Programa de Actuacién Urbanizadora, del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacién del
Sector SP 08 del PGOU.

A la vista de las alegaciones presentadas, el dia 9 de mayo de 2016 se emite informe juridico
municipal en el que se da contestacion, por un lado, al Ministerio de Defensa, indicdndose que
la Seccion de Patrimonio del Ayuntamiento de Guadalajara debe estar tramitando el
correspondiente procedimiento para la regularizacion de la situacion factica actual del
consumo de agua de titularidad estatal, y, por otro, se realiza un examen conjunto de las
alegaciones presentadas por D2. M2 Sagrario Sudrez Muelas y por el Urbanizador. En este
sentido se informa que los Programas de Actuacién Urbanizadora se configuran, con caracter
general y segin la normativa urbanistica de aplicacion al expediente de referencia,
simulténeamente como instrumentos de planeamiento e instrumentos de ejecucién, siendo
ambas vertientes independientes entre si, de tal manera que la aprobacién de la ordenacién
urbanistica pormenoriza, que constituye su contenido de planeamiento, es separable de la
fase de ejecucion, por lo que la falta de prestacion de la garantia del urbanizador no afecta a la
validez del acuerdo de aprobacion del PAU sino a su eficacia, siendo por ello desestimada la
alegacion presentada por la interesada y estimada la presentada por el Agente Urbanizador,
manteniéndose la validez del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacion del PAU del Sector SP
08 del Plan General de Ordenacién Urbana de Guadalajara.
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Con fecha 24 de mayo de 2016, de forma extemporanea, presenta escrito de alegaciones la
representante legal de las mercantiles “ATALVIRA, S.L.” y “GARCIA-ATANCE, C.B.”, ambas
propietarias integrantes de la A.L.U. “EL ALAZOR”, en el que manifiesta que sus representadas
realizaron las gestiones oportunas para dar cumplimiento al requerimiento municipal
efectuado para la prestacion de aval, pero que no fue posible debido a la negativa y al bloqueo
de la mercantil “JURAPOR INMOBILIDARIA, S.L.” - propietario integrante de la Agrupacion- y
en el que expresa su voluntad de dar cumplimiento a las obligaciones establecidas en la
normativa urbanistica. Sobre el contenido de esta alegacion el informe juridico de 6 de julio de
2016 sefiala que no se ha contestado porque tal escrito carece de efectos de cara a la
resolucién, pues ni se opone ni apoya la resolucién y se hace referencia a cuestiones
intrascendentes de cara a la resolucion de la adjudicacién.

El articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Solo en caso de que se formule 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 requerird dictamen del Consejo
Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberé evacuarlo en el plazo maximo de un mes. Este
informe tendrd cardcter preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un
defecto de forma invalidante su omision”.

En el presente caso, el hecho de que parte de los propietarios integrantes de la AlU que
ostenta la condicion de Agente Urbanizador manifiesten su voluntad de querer cumplir con las
obligaciones inherentes a la condicién de urbanizador relativas a la constitucion de la fianza y
que soliciten la vigencia del Programa, podria en cierto modo ser interpretado como una
negativa a la resolucién de la adjudicacién por lo que se considera oportuno que, en virtud
del principio de seguridad juridica, se recabe el dictamen del Consejo Consultivo.

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 adjudicacién de los PAU es de seis meses
desde su inicio. No obstante, el dia 17 de mayo de 2016, la Junta de Gobierno Local ha
acordado la suspensién de dicho plazo por el tiempo que medie entre la peticién de informe a
la Consejeria de Fomento y la recepcion 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 Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comdn, por lo que el plazo para
resolver alin no habria finalizado.

Por Ultimo, se ha de sefialar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “El
procedimiento finalizard mediante resolucién de la Administracién actuante que, en su caso,
declarara la extincion del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los
articulos siguientes. La resolucién que declare la extincién del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Sera objeto de inscripcién en la Seccién 12 del
Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico”.

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolicién que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucion de la adjudicacién de los Programas de
Actuacién Urbanizadora, limitandose a sefialar en su articulo 125 que las relaciones derivadas
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de la adjudicacién de un PAU se regiran supletoriamente por las reglas del contrato de gestion
de servicios publicos de la legislacién de contratos de las Administraciones Piblicas.

Las determinaciones del articulo 114.1 del RAE, que versa sobre las “causas de resolucion de la
adjudicacion de Programas de Actuacidn Urbanizadora”, sélo resultarian de aplicacion 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 previsiones
contenidas en la legislacién contractua! 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 gestién urbanistica en ejecucion al entrar en vigor este Decreto se terminaran
de ejecutar conforme a la nhormativa anterior [...]".

Por todo ello, el momento de la adjudicacidn del PAU determina la iegislacion aplicable a la
resolucidn del mismo. Asf, dado que la adjudicacién se realizé con fecha de 4 de marzo
de2005, las causas de resolucidon 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.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la
adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector SP p.p. 08 de Guadalajara, vy,
en el caso de que concurra, si ésta es imputable al urbanizador.

El Ayuntamiento de Guadalajara, y mas concretamente, el informe del Técnico de Urbanismo e
Infraestructuras municipal de fecha 9 de mayo de 2016, establece que la falta de prestacién de
la garantia prevista en el articulo 110.3.d) de la LOTAU constituye causa de resolucién de la
adjudicacién del presente PAU segin lo previsto en el articulo 97 del Decreto 29/2011, de 19
de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucion del TRLOTAU (RAE),
cuyo epigrafe cuarto liga a tal supuesto de hecho la consecuencia de dejar sin efecto la
adjudicacién, lo que implica la resolucién, en los siguientes términos: “[...] Si se desatendiere el
emplazamiento para la entrega de la garantfa y firma del convenio, el Municipio podra dejar
sin efecto la adjudicacion y proceder a la seleccion de una nueva persona adjudicataria”.

No cbstante, se ha de indicar que las causas previstas en el RAE no resultan de aplicacién al
presente caso, por ser este texto legal posterior al acuerdo de adjudicacion del PAU, como ya
se ha sefialado en la consideracion primera de este informe, siendo aplicable el Real Decreto
Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas. Por tanto, en virtud de |o anterior y en aplicacion
del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, se observa que
en la letra d} del articulo 111 del citado texto legal se encuentra contemplada como causa de
resolucion “La falta de prestacion por el contratista de la garantia definitiva [...]", que es causa
equivalente a la que alude el citado informe juridico para la resolucién del contrato.

En relacion con lo anterior, debemos sefialar que, en cuanto al plazo para la constitucién de

garantias, el articulo 41.1 del TRLCAP dispone que “El adjudicatario deberd acreditar en el
plazo de guince dias, contados desde que se le notifique la adjudicacion del contrato, la
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constitucién de la garantia definitiva. De no cumplirse este requisito por causas imputables al
adjudicatario, la Administracion declarara resuelto el contrato”. Por su parte, el articulo 54.22
del TRLCAP establece qgue “Salvo las excepciones establecidas en esta Ley, sera requisito
necesario para su formalizacidn la prestacidn por el empresario de las garantias previstas en
las misma como salvaguarda de los intereses publicos”. Es decir, que la prestacién de la
garantia se erige como un requisito previo a la formalizacion del contrato. La misma linea sigue
el TRLOTAU cuando el articulo 110.3, letra d), exige que se asegure el cumplimiento de los PAU
“mediante garantia, financiera o real, prestada y mantenida por el adjudicatario seleccionado
como urbanizador, 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 que se refieran a actuaciones a ejecutar por gestion indirecta.”

En el expediente ha quedado acreditado que con fecha 4 de julio de 2014 el Ayuntamiento de
Guadalajara requirid al Agente Urbanizador la constitucion de la correspondiente fianza sin
que éste llegara a consignar dicha garantia ante el Municipio, y ello a pesar de que se concedid
armpliacion del plazo para su presentacién a solicitud del Urbanizador, por lo que se considera
probada la existencia como causa de resolucién del Programa de referencia la falta de
constitucion de la garantia.

Asi mismo, consta en el expediente remitido que el Agente Urbanizador no ha presentado ante
el Ayuntamiento de Guadalajara el Proyecto de Reparcelacién del Programa de Actuacion
Urbanizadora del SP.p.p. 08, impidiendo con ello el inicio de la ejecucién de las obras de
urbanizacidn, por lo que ha existido un incumpliendo de la obligacién esencial contractual
recogida en la Cuarta Estipulacién del Convenio Urbanistico regulador de esta actuacion
urbanistica, seglin la cual el Proyecto de Reparcelacidn habria de presentarse dentro del plazo
de los tres meses siguientes a la adjudicacion definitiva del Programa, lo que constituye causa
de resolucién del articulo 111, letra g), del TRLCAP, a pesar de no haber sido alegada por el
Municipio.

No obstante, de acuerdo con la doctrina del Consejo de Estado debe preferirse aquella causa
que primero se ha producido en el tiempo y que en este caso es la falta de constitucién de
garantia.

CUARTA - El articulo 125 del TRLOTAU preceptida que la resolucién de la adjudicacién del PAU
determinara la cancelacion de la programacion, sin perjuicio de las responsabilidades
econdmicas que procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se
debera pronunciar el correspondiente acuerdo de reselucién.

En el presente caso, coincidiendo con el informe juridico municipal de 9 de mayo de 2016, no
procede que el acuerdo de resolucidn se pronuncie sobre las cuestiones previstas en las letras
a) y b} del citado articulo 125 {declaracion de la edificabilidad de solares y reclasificacion de
terrencs), puesto que ni siquiera se ha redactado el Proyecto de Reparcelacién y no se han
llegado a iniciar las obras de urbanizacidn. Por lo que respecta a las cuestiones previstas en las
letras c) y d) {pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacion y pertinencia
de tramitar procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes urbanisticos), el citado
informe juridico municipal determina que no se considera oportuno incoar una nueva
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programacién del terreno en la que un nuevo urbanizador asuma las obligaciones del antiguo,
pues “la actual crisis econdmica y su repercusién en la paralizacién de la actividad inmobiliaria”
lo desaconsejan.

Llegados a este punto debemos poner de manifiesto que la eventual resolucion de la
adjudicacién del Programa que pudiera acordar el Consistorio de Guadalajara, asi como el
hecho de que, tal y como dicho Ayuntamiento parece avanzar en su informe, éste no considere
oportuno realizar una nueva programacion del Sector, incide de manera directa en la
ampliacién de las obras de un sistema general de la ciudad, como es el Hospital Universitario
de Guadalajara, actualmente en ejecucidn, puesto que las conexiones de los viales interiores y
los accesos a la parcela destinada a tal dotacién no quedarfan garantizados, lo cual acarrearia
evidentes perjuicios no sélo para dicho equipamiento sino para la propia movilidad y trafico de
la zona y de la ciudad en general. Por esta razén se recuerda al Ayuntamiento que, a través de
los mecanismos legalmente previstos (arts. 126-128 TrLOTAU)} y como Administracion
competente al efecto, deberd proceder a realizar cuantas actuaciones sean necesarias para la
obtencién de los terrenos y la ejecucién de las obras correspondientes, de manera que las vias
urbanas que han de servir a dicha infraestructura no sélo se realicen de una manera efectiva
sino que ademas alcancen la entidad debida para dar el adecuado servicio al referido sistema
general.

Asimismo, es importante subrayar que por parte del Ayuntamiento de Guadalajara se
formalizd en 2010, y mediante escritura publica debidamente inscrita en el Registro de la
Propiedad, una cesidn gratuita al SESCAM de los terrenos correspondientes a la ampliacion del
Hospital Universitario de Guadalajara, el cual como se ha dicho anteriormente esta hoy en
ejecucion; terrenos que, incluidos en el dmbito del SPP 08, a su vez proceden de cesién
anticipada de propietarios del dmbito a dicho Consistorio, razén por la que en el acuerdo de
resolucién que pueda dictar éste habran de contemplarse cuantas medidas resulten precisas
para garantizar la vigencia y efectividad de la cesion ya practicada.

Por otro lado, y en cuanto a lo dispuesto en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 4 dice
“Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista le sera incautada
la garantia y debera, ademads, indemnizar a la Administracion los dafios y perjuicios
ocasionados en lo que excedan del importe de la garantia incautada”. segun se deriva del
expediente, el urbanizador no ha prestado ningin tipo de garantia, por lo que resulta
imposible, como es légico, su incautacion, por ello, procedera (nicamente la indemnizacion de
daflos y perjuicios ocasionados, que deberdn ser determinados en otro expediente
contradictorio que deberd incoarse, en su caso, una vez decretada la resolucién de la
adjudicacion del PAU.

Finalmente, y al objeto del oportuno contro! y seguimiento de los asuntos sometidos a la
consideracion de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se considera
oportuno que, dictada la resolucién por la que se declare la extincién del Programa, se dé
traslado de la misma a este érgano colegiado”.
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7. DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL LA
UNIDAD DE ACTUACION SUE 40 B) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
GUADALAJARA (GUADALAIARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU (EXP.:
RES PAU 13/16 GU).

A las 13:40 horas prosigue la Ponente con el séptimo punto del orden del dia,
exponiendo el objeto, consideraciones juridicas y conclusién expuestos en su informe técnico
de 14 de noviembre de 2016.

A tal efecto, resaltar que la representante del Colegio Oficial de Arquitéctos de Castilla-
La Mancha Diia. Marina. I. Alba, de conformidad con lo establecido en los articulo 23 y
siguientes de la Ley 40/2015, de 1 de octubre de Régimen Juridico del Sector Publico, se
abstiene.

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

«De conformidad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Decreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 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, y en el articulo 9.1, letra fi), 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 y sobre la base del informe técnico de la Jefa de Servicio de Disciplina Urbanistica y
Apoyo Técnico Urbanistico de fecha 14 de noviembre de 2016, esta Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda EMITIR INFORME DESFAVORABLE a la
resolucion de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora de la Unidad
de Actuacién SUE-40 b) del Plan General de Ordenacién Urbana de Guadalajara,
acordada a favor de la mercantil GUMATCOM S.L al no haber quedado acreditada la
concurrencia de la causa de resolucién prevista en la letra g) del articulo 111 del
Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas invocada
por la Administracién municipal para proceder a la misman.

El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este érgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones expuestas en el informe por la Jefa de Servicio de Disciplina y
Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 14 de noviembre de 2016:

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 relacién
entre la Administracidon actuante y el Agente Urbanizador derivada de la adjudicacién de un
Programa de Actuacidn Urbanizadora es de naturaleza contractual, aunque no privada, lo que
determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacién de contratacién del
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sector publico. El sometimiento a la notmativa de contratacion 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
determinacidn de sus efectos.

Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha (valga por todos citar
el Dictamen n? 58/2013, de 6 de marzo), la resolucion contractual se configura como medida
limite o ultima ratio que la Administracién debe adoptar “cuando el interés publico lo aconseje,
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 aquel desde una doble perspectiva:

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

En relacién con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se produjo
la adjudicacion definitiva del Programa de Actuaciéon Urbanizadora cuya resolucién ahora se
pretende. Segun la documentacién obrante en el expediente el Programa de Actuacion
Urbanizadora de referencia se aprobo y se adjudico el dia 30 de julio de 2004, siendo el texto
normativo aplicable la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica 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 LOTAU segun el cual:

“Las relaciones derivadas de la adjudicacion def Programa de Actuacién Urbanizadora se
regiran por lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de fa misma, en los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados paro su cumplimiento, asi como, supletoriaomente, por
lus reglas del contrato de gestion de servicios publicos de la legislacion requladora de fa
contratacion de las Administraciones Ptiblicas.”

En consecuencia, procede aplicar, con caracter supletorio, la normativa reguladora de la
contratacidn 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. Asi, de conformidad con lo establecido en la Disposicidn
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 extincion, incluida su duracidn y régimen de prorrogas, por la normativa
anterior”.

Teniendo en cuenta que el PAU se aprobé y se adjudicd mediante Acuerdo municipal de 30 de
julio de 2004, resulta aplicable al régimen de extincién de dicho instrumento el Real Decreto
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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 adelante, TRLCAP).

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

“La resolucion de la adjudicacion se acordarG por la Administracion actuante, previo
informe de la Comisidn Regionul de Urbanismo, que podrd ser instado también por el
urbanizador.”

Como se puede observar el articulo citado no establece un procedimiento especifico para la
resolucidon, no obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el
procedimiento para la resolucion de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha del
acuerdo de inicio del expediente de resolucidn, es decir, el 12 de abril de 2016. Lo anterior
determina gue para la 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 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (en adelante, RAE).

SEGUNDA.- Como va se ha indicado en la Consideracion precedente, la aplicacién del principio
tempus regit actum al procedimiento instruide determina que aquél deba ajustarse a la
regulacion vigente en el momento de su inicio, que en este caso se produjo por Acuerdo de 12
de abril de 2016. Dicha regulacidn se encuentra recogida en el articulo 114, apartados 22 y 32,
del RAE, que dispone que “el procedimiento de resolucion de la adjudicacién de un Programa
e Actuacion Urbanizadora se iniciard por el érgano de contratacion de oficio o a instancia 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 otorgarad trdmite de audiencia por plazo
ne 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 habrd 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 o lo efecucion de la que se pretende resofver, deberd igualmente darse
autliencia a los urbanizadores de las mismas.

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

¢) Una vez evacuados los informes previstos en la letra anterior se remitira el expediente
a la Consejerin competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica para
emision de informe preceptivo de la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, que deberd evacuarlo en el plazo maximo 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 a su favor, manifestada en el trdmite de audiencia,
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se requerird dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Moncha, que deberg
evacuarlo en el plazo méximo de un mes. Este informe tendrd cardcter preceptivo y
esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto de forma invafidante su
omisian.”
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 12 de
abril de 2016. 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 Actuacion.

Procede hacer aqui una puntualizacién sobre la competencia de la Junta de Gobierno Local
para adoptar el acuerdo de inicio del procedimiento, al no haberse acreditado en el
expediente municipal remitido que la Junta de Gobierno esté habilitada para adoptar acuerdos
como 6rgano de contratacién municipal mediante la oportuna delegacion, conforme establece
el articulo 23.2, letra b), de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases de Régimen Local, toda vez
gue, por una parte, el articulo 50, apartado 229, del Real Decreto 2568/1986, de 28 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y Régimen
Juridico de las Entidades Locales, dispone que corresponde al Pleno “La contratacion de obras,
servicios y suministros cuya duracién exceda de un afio [...]", y por otra, el articulo 114.2 del
RAE exige que el procedimiento se inicie por el érgano de contratacién. Todo ello se hace
constar en el presente informe a los efectos de efectuar, en su caso, la convalidacidn de dicho
acto en la resolucién que ponga fin al procedimiento.

Por su parte, se ha procedido a conservar el informe juridico al que alude el articulo 114.2,
letra b), del RAE, emitido con fecha de 14 de octubre de 2014 en el marco del anterior
procedimiento de resolucidn tramitado y se ha emitido informe técnico con fecha de 12 de
julio de 2016.

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 adjudicacién de los PAU es de seis meses
desde su inicio. No obstante, el dia 21 de junio de 2016, la junta de Gobierno Local ha
acordado la suspensién de dicho plazo por el tiempo que medie entre la peticién de informe a
la Consejeria de Fomento 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 Pablicas y del Procedimiento Administrativo Comin, por lo que el plazo para
resolver atin no habria finalizado.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Solo 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 tramite de audiencia, se requerird
dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberd evacuarlo en el plazo
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maximo de un mes. Este informe tendrd cardcter preceptivo y esencial para que surta efectos,
constituyendo un defecto de forma invalidante su omisién”,

Dado que en el expediente que se han presentado alegaciones por parte del Agente
Urbanizador oponiéndose a la resolucién procederia recabar el referido dictamen del Consejo
Consultivo.

Por ultimo, se ha de sefialar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “E/
procedimiento finalizard mediante resolucion de la Administracion actuante que, en su caso,
declarard la extincidn del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los
articulos siguientes. La resolucién que declare lo extincién del Programa es inmediatamente
efecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcién en la Seccién 12 del
Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico”,

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

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 previsiones
contenidas en la legislacién 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 gestién urbanistica en ejecucién al entrar en vigor este Decreto se terminardn
de ejecutar conforme a la normativa anterior [...]”.

Por todo ello, el momento de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora
determina la legislacién aplicable a la resolucién del mismo. Asi, dado que la adjudicacién se
realiz6 con fecha de 30 de julio de 2004, 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 relacién con lo anterior, el articulo 111 del TRLCAP establece que “Son causas de resolucion
del contrato:

a}) La muerte o incapacidad sobrevenida del contratista individual o la extincién de la
personalidad jurfdico de la sociedad contratista.

b} La decloracién de concurso o fa declaracion de insolvencia en cualquier otro
procedimiento.
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c) El mutuo acuerdo entre la Administracion y el contratista,

d) La falta de prestacién por el contratista de la garantia definitiva o las especidles o
complementarias de aquélla en plazo en los casos previstos en la Ley y la no
formalizacion del contrato en plazo.

e) La demora en el cumplimiento de los plazos por porte del contratista y el
incumplimiento del plazo sefialado en el articulo 71.2, letra d).

f) La falta de pago por parte de la Administracion en el plazo de ocho meses, conforme al
articulo 99.6.

g) Elincumplimiento de fas restantes obligaciones contractuales esenciales.
h} Aguellas 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 concurre o no causa para resolver la
adjudicacion del PAU de la Unidad de Actuacion SUE-40 b) de Guadalajara y, en el caso de que
concurra, si ésta es imputable al urbanizador.

En cuanto a la primera causa alegada por el Ayuntamiento, “La demora en el cumplimiento de
los plazos por parte del contratista y el incumplimiento del plazo sefialado en el articulo 71.2,
letra d)”, contemplada en el articulo 111, letra e), del TRLCAP sefialar gue no resulta
directamente aplicable a la resolucién de la adjudicacion de! presente PAU por cuanto, segun
al articulo 125 del TRLOTAU, las relaciones derivadas de la adjudicacién del Programa de
Actuacién Urbanizadora se regiran supletoriamente por las reglas del contrato de gestién de
servicios publicos de la legislacién reguladora de la contratacién de las Administraciones
Publicas, v, en virtud del articulo 167 del mismo texto legal, que regula las causas de resolucion
de los contratos de gestién de servicios publicos, quedan exceptuadas como causas de
resolucion de tos mismos las sefialadas en las letras e) y f) del articulo 111 del TRLCAP.

Respecto de la segunda, el articulo 111, letra g), del TRLCAP prevé como causa de resolucién
“fl incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales”. Conforme se indica
en el informe juridico de fecha 14 de octubre de 2014, incorporado al actual procedimiento de
resolucién, “En el caso presente, es hecho constatado que han transcurrido 10 afios desde la
aprobacién y adjudicacion del PAU sin haberse aprobado los Proyectos de Urbamzacron y
Reparcelacién y, por ello, sin haberse iniciado las obras de urbanizacion, que deberian haber
conciuido en el plazo mdximo de seis afios desde la aprobacion del PAU, un afio para su inicio y
cinco afios para su finalizacion, segin el cronograma previsto en el convenio suscrito, por lo
que el plazo finalizaba el 30 de julio de 2010.

Pero no sélo es que ne haya transcurrido ese plazo, es que tampoco se observa voluntad por
parte del urbanizador de completar la tramitacién administrativa y la ejecucion del Programa,
pues se fimita al cambio en la forma de garantia a fin de reducir los costes de interés bancario

35




Comision Regional de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo

Castilla-La Mancha

v
i

Acta 5/2016

del aval, Por tanto, la ejecucién del PAU se encuentra, de hecho, en una situacion de
aplazamiento sine die, incompatible con la programacién de actuaciones urbanizadoras,
circunstancia que cabe asimilar a la de renuncia o abandono de las obras, concurriendo asi la
causa de resolucion del apartado g} del TrLCAP.”,

Por su parte, el Agente Urbanizador se opone a la resolucién de acuerdo a las siguientes
alegaciones formalizadas mediante escrito de fecha de 2 de mayo de 2016 y que se resumen
en los siguientes extremos:

La falta de pronunciamiento por parte de la Consejerfa de Agricultura en relacién al
expediente de desafectacion y permuta planteado por el Agente Urbanizador es
determinante para que el PAU continde su tramitacién por los cauces legales
oportunas y una vez resuelta, abre la posibilidad de continuar el PAU con las
soluciones mds adecuadas para el interés general.

Respecto al computo de plazos para la ejecucién del Programa de Actuacién
Urbanizadora sefiala que ‘“resulta evidente que el Urbanizador no tiene ain los
permisos administrativos necesarios para iniciar las obras al no estar aprobado el
Proyecto de Urbanizacién, ni se ha empezado a cumplir todavia el p!azo'de tres meses
concedidos por el Convenio al Agente Urbanizador para presentar el Proyecto de
Reparcelacion, ni se ha resuelto cémo se debe tratar el tramo de vereda que discurre
por el Sector(..] circunstancias todas eflas ajenos a la responsabilidad de los
compromisos adquiridos por el Agente Urbanizador y que impiden legalmente la accién
urbanizadora asumida por el Agente.”.

El documento juridico que vincula a Ayuntamiento y Agente Urbanizador indica que
éste no tiene obligacién de presentar el proyecto de reparcelacién sin que se conozca
el proyecto de urbanizacién definitivo.

El Agente Urbanizador ha cumplido todas y cada una de las obligaciones y los plazos
previstos que de ¢l dependen. Respecto a los plazos el convenio urbanistico vigente
dispone que seran causas de suspensién del computo de plazos de ejecucién del
Programa cuando existan procedimientos administrativos pendientes de resolver,
necesarias para continuar el desarrollo de la Actuacién programada.

Aplicabilidad del articulo 114.1 RAETrLTOAU respecto a la posibilidad de conceder
prérroga por igual plazo al tiempo de retraso en el supuesto de que aquel no fuera
imputable al Agente Urbanizador.

La solicitud de cambio de garantfa no puede significar mas que el propésito que tiene
el agente urbanizador de seguir ostentando esa condicién.

Solicita al Ayuntamiento que revise el cumplimiento de las programaciones colindantes
como el SUE 40 a), el SUE 30 y el SUE 41.

Que no obra el informe juridico al que se refiere el art. 114.2 b) RAETrLOTAU.

Las alegaciones formuladas se responden mediante informe municipal de fecha de 9 de junio
de 2016 en el siguiente sentido:
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* Respecto a la imposibilidad de ejecucion del PAU en tanto que la Administracién titular
de la via pecuaria Vereda de San Cristébal incluida en la UA resuelva sobre su
desafectacién o su cambio de trazado es a lo sumo una cuestién de conveniencia a los
intereses del Urbanizador afiadiendo que el Estudio de Detalle aprobado
definitivamente dos afios después del deslinde de la via pecuaria se adecua al citado
deslinde tanto en cuanto a su emplazamiento como en cuanto a su anchura sin que la
ubicacién de la citada via pecuaria sea un obstaculo para la ejecucion de |a ordenacién
ni introduzca un factor de irracionalidad en la misma, pues se localiza en el lindero Sur
de la Unidad constituyendo una franja a lo largo de ese lindero cuya tratamiento es en
cierta forma similar a un espacio libre no edificable.

» Respecto al orden de aprobacion de los proyectos de urbanizacién y reparcelacién
sefiala que “(..) aotendiendo a la naturaleza de ambos proyectos no es legalmente
preciso aprobar previamente el Proyecto de Urbanizacion para la vdfida aprobacién de
la Reparcelacion, pues el contenido del primero no afecta of sequndo. Por lo tanto es
inexacto que la fafta de aprobacién del Proyecto de Urbanizacion impida la elaboracion
por el Urbanizador del preceptivo Proyecto de Reparcelacion.”.

» Sobre la existencia de trato discriminatorio respecto a otras programaciones se realiza
una descripcion de los procedimientos de resolucion llevados a cabo en otras unidades
colindantes.

® Respecto a la inexistencia de informe técnico sefiala que aquel es facultativo en
funcidn de las circunstancias concretas de cada expediente.

= Respecto a los efectos de la falta de aprobacién del Proyecto de Urbanizacion por

parte de la Administracién Municipal sefiala que es insustancial tal alegacion pues
nada ha impedido al Urbanizador redactar el Proyecto de Reparcelacién y presentarlo
al Ayuntamiento para su aprobacion.

= No es aplicable el articulo 114.1 d}) RAETrLOTAU respecto a la prérroga pues aquella es
voluntaria y pasa en todo caso porque exista una voluntad de cumplimiento de los
compromisos que se echa de menos en el presente caso.

= El urbanizador no ha guardado la diligencia precisa para ultimar fa aprobacién de los
proyectos precisos para la ejecucion del planeamiento pues no se explica de otra
manera el silencio mantenido desde que presento el proyecto de urbanizacién en 2004
y se someti6 a informacién publica habiendo transcurrido mas de 10 afios sin que el
urbanizador reclamara su aprobacién. Asimismo, se afiade que no se han obtenido
autorizaciones sectoriales necesarias tales como la de RENFE y la Consejeria de Obras
Pablicas en cuanto a la Carretera de Marchamalo.

= Respecto al expediente del cambio de garantia interpreta que aquel responde
Unicamente a disminuir los costes de la garantia en previsién de que “la ejecucién de la
unidad va para largo.” sefialando asimismo que el Urbanizador podria haber
aprovechado los escritos en relacién al cambio de garantia para recordar al
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Ayuntamiento el cumplimiento de sus obligaciones respecto al Proyecto de
Urbanizacién.
Por nuestro lado, y en cuanto a los diferentes argumentos invocados por cada una de las
partes en cuanto a la procedencia de la resolucién de la adjudicacién del Programa de
referencia, debemos poner de manifiesto lo siguiente:

En cuanto a los efectos del silencio por parte de la Administracién titular de la via pecuaria
para resolver sobre la desafectacion o sobre la permuta de la Vereda de San Cristébal que han
impedido que se pueda continuar con la ejecucién de! Programa compartimos los argumentos
esgrimidos en el informe municipal ya que el PAU recogia la ordenacién propuesta y en
cualquier caso, la falta de respuesta por parte de la Direccién Provincial competente habria
tenido efectos desestimatorios de acuerdo con lo previsto en el art. 43 de la Ley 30/1992 de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

No ocurre lo mismo con las alegaciones relativas al computo del plazo de ejecucion realizadas
por el Agente urbanizador y sobre las que no se pronuncia de manera expresa el informe
municipal. En efecto, es un hecho admitido por el Ayuntamiento que el proyecto de
urbanizacién se encuentra en tramitacién. Asi, en el informe de fecha de 11 de mayo de 2016
el técnico municipal sefiala que dicho documento “se presenté en el Ayuntamiento el 20 de
octubre de 2004” y que “a fecha de hoy, no consta la emisién de informes por los técnicos
adscritos af servicio de abastecimiento y saneamiento de aguas y del ingeniero industrial
responsable del alumbrado publico.”

En el supuesto que nos ocupa, el apartado B.2 del Convenio suscrito B.2 “Suspensién del
coémputo del plazo” presenta el siguiente tenor literal: “Asimismo, serd causa de suspension del
computo del plazo antes sefiolado cualquier dilacion de la que sea responsable la
Administracion actuante o cualquier otro érganc administrativo, en la incoacién, tradmite o
resolucion de los procedimientos administrativos o registrales que le corresponda instruir y
sean necesarios para el desarrollo de la actuacion programada.”.

La aprobacion del proyecto de urbanizacidén por parte de la Administracién actuante es un
requisito necesario para proceder a la ejecucién de las obras tal y como establece el art. 109
TrLOTAU por tanto la demora por parte del Ayuntamiento de Guadalajara en la aprobacidn de
dicho instrumento impide la ejecucidn de las obras y es causa de suspension del contrato de
acuerdo con la cldusula del contrato expuesta.

El hecho de que la suspension no haya sido declarada formalmente no impide que aquella
produzca sus efectos pues la suspension tacita ha sido admitida por la jurisprudencia del
Tribunal Supremo por todas, las de 13 de noviembre de 1978 , 4 de junio de 1982 (R) 1982,
4194), 26 de abril de 1985 (RJ 1985, 2235), 27 de enero de 1989 ( RJ 1989, 469), 18 de mayo
de 2009 (RJ 2009, 5322 ) y 3 de noviembre de 2011 (R 2011, 7316)) ha declarado que la
inexistencia de una declaracion formal de suspensién temporal de las obras no desvirtta el
hecho cierto y real de que la verdadera causa de paralizacién de tales obras no puede
imputarse al contratista sino a la Administracién y la doctrina del Consejo de Estado (DCE
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109371991, DCE 1273/1999) considerando que la Administracion no puede ampararse en la
falta de declaracidn oficial de la suspension y/o no levantamiento del acta de suspension, para
eludir la indemnizacién que le corresponde abonar en favor del contratista.

Los efectos de la suspensidén, sin que concurra causa imputable al contratista son los
siguientes:

= Interrupcién del plazo de ejecucién del contrato: descontindose el periodo de
suspension en el cdmputo de plazos de ejecucién de la obra.
= |ndemnizacién al contratista de dafios y perjuicios.
= Derecho del contratista a instar la resolucién del contrato. A este extremo se refiere
también el convenio urbanistico en su epigrafe “E. 2 Causas de Extinciéon” cuyo
apartado h) recoge como circunstancia habilitadora de la extincién del Programa la
solicitud del urbanizador cuando se produzca la suspension tacita o expresa, por la
AdministraciGn actuante de las obras o actuaciones necesarias para la huena ejecucién
del Programa.
Lo anterior, incide directamente sobre la obligacién de presentar el proyecto de reparcelacion,
obligacién ésta cuyo incumplimiento es alegado por el Ayuntamiento y conceptuado como
obligacién esencial que habilita a la resolucién y sobre la que el Agente Urbanizador alega que
no se puede reputar incumplimiento puesto que los plazos para la presentacion de dicho
instrumento de equidistribucién ni siquiera han comenzado pues no se ha aprobado el
proyecto de urbanizacién. En relacién a este extremo, e independientemente de la innegable
vinculacion entre uno y otro instrumento, lo cierto es que los plazos establecidos en el
apartado A. 3 del convenio suscrito son de tres meses a contar desde la aprobacién del
proyecto de urbanizacién. Por este motivo, entendemos que no podria imputarse al Agente
urbanizador el incumplimiento de la obligacidn de presentar el proyecto de reparcelacion dado
que los plazos para la presentacion del mismo comienzan a computar desde el momento de la
aprobacién del proyecto de urbanizacién por la Administracion municipal y ésta aprobacién
aun no se ha producido, tal y como ha admitido el propio Consistorio.

En relacién a la aplicacion de lo previsto en el apartado del articulo 114 RAETrLOTAU en el que
se establece la posibilidad de conceder préorroga por igual plazo al tiempo de retraso en el
supuesto de que aquel no fuera imputahble al Agente Urbanizador debemos precisar que las
determinaciones del articulo 114.1 del RAE, que versa sobre las “causas de resolucion de lo
adjudicacién de Programas de Actuacién Urbanizadora”, 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 legislacion contractual vigente en el momento de la adjudicacion. Asi, dado
que la adjudicacién se realizé con fecha de 30 de julio de 2004, 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 lLegislative 2/2000, de 16 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas.
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Respecto a la ausencia de informe técnico alegada por el Agente Urbanizador debemos sefialar
que se ha incorporado al expediente informe técnico de fecha de 12 de julio de 2016 en el que
se hace referencia a que no han dado comienzo las obras de urbanizacion correspondientes al
Sector ni se ha suscrito el acta de replanteo de las obras.

Finalmente, en cuanto a la interpretacion de la conducta del Agente Urbanizador de cara al
cumplimiento de sus ohligaciones que en el informe municipal se deduce de extremos como la
solicitud del cambio de garantia o el hecho de que por parte aquel no se hubiera recordado al
Ayuntamiento que debia cumplir con sus obligaciones de aprobar el proyecto de urbanizacion,
debemos precisar que son apreciaciones subjetivas sobre las que este informe no puede
pronunciarse y que, incluso admitirian una interpretacién en sentido contrario. Es decir, la
negativa del Agente Urbanizador a la resolucion del Programa, el hecho de que estando
habilitado para ello no haya solicitado la resolucién por la paralizacién del expediente en la
aprobacién del proyecto de urbanizacién o la nueva garantia que pretendia ponerse a
disposicidn de la Administracion actuante podrian entenderse todas ellas como circunstancias
que ponen de manifiesto la voluntad del Agente del Urbanizador en ejecutar la prestacioén
objeto del contrato.

De todo lo expuesto, se concluye que en el expediente remitido no queda acreditado el
incumplimiento de obligaciones esenciales que habilitarian a la resolucién del expediente pues
el Urbanizador procedio a la presentacion del proyecto de urbanizacion en los plazos previstos
en el Convenio y la no aprobacion del mismo por la Administracién municipal sin mediar causa
gue lo justifique es causa de suspension del computo de los plazos para el resto de las
obligaciones contractuales impidiendo asimismo que se realice la prestacion objeto del
contrato.

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptda que la resolucidn de la adjudicacion del PAU
determinara la cancelacién de la programacion, sin perjuicio de las responsabilidades
econémicas gue procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se
debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucion.

Respecto a lo anterior, debemos sefialar que no se analizan las consecuencias derivadas de la
resolucién a las que se hace referencia en el informe juridico de 14 de octubre de 2014 que se
ha incorporado al presenie expediente por no entender la misma procedente en base a los
motivos expuestos en el apartado anterior.

Asimismo, en cuanto a la incautacidn parcial de la fianza por apreciar una concurrencia de
culpas debemos sefialar que la incautacién de la garantia Gnicamente procede en aquellos
casos en que haya un incumplimiento culpable por parte del contratista {art. 113.4 TrLCAP)
extremo éste que no consideramos acreditado en el expediente remitido.

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la
consideracidn de la Comision Regional de Ordenacién del Territorio v Urbanismo, se considera
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oportuno que se dé traslado de la resolucién municipal dictada sobre el presente Programa a
este drganoc colegiado”.

8. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DEL LA UNIDAD DE ACTUACION SUE 40 A) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE GUADALAJARA {GUADALAJARA). - INFORME SEGUN EL ARTICULO 125
TRLOTAU. (EXP.: RES PAU 14/16 GU)

A las 13:51 horas prosigue la Ponente con el octavo punto del orden del dia, exponiendo
el objeto, consideraciones juridicas y conclusién expuesta en su informe técnico de 2 de
noviembre de 2016,

A tal efecto, resaltar que la representante del Colegio Oficial de Arguitectos de Castilla-
La Mancha Dfia. Marina.l. Alba, de conformidad con lo establecido en los artfculo 23 y
siguientes de la Ley 40/2015, de 1 de octubre de Régimen Juridico del Sector Publico, se
abstiene.

D. Emilio Dfaz Bravo, toma la palabra y pregunta si en la tramitacién de la resolucién del
presente PAU no ha habido alegaciones por parte de los afectados y propietarios. Alude
igualmente a la circunstancia contradictoria de informar favorablemente la resolucion de unos
programas y desfavorablemente otros cuando ciertamente estdn vinculados unos con otros.

Interviene D. Jose Antonio Carrillo Morente para sefialar que en efecto los Programas y
actuaciones sometidas a informe de la Comisién estan concatenadas. No obstante recuerda
gue en el expediente administrativo remitido por el Ayuntamiento de Guadalajara solo se pide
informe para su resolucién sin pronunciarse sobre otras cuestiones. Indica que al
Ayuntamiento sélo se le puede indicar que articule los medios de que disponga para ejecutar
los viales necesarios. En este Gltimo punto afiade la necesidad de dar notica de la presente
problemdtica a la Direccidn General de Carreteras.

Interviene Dfia. Araceli Mufioz de Pedro, para sefialar que en su opinion la Comisién
Regional debe indicarle al Ayuntamiento que es una obligacién y que debe adoptar las
medidas necesarias para solucionar la situacién en la que quedan los sistemas generales
previstos. Tiene que aparecer claro este aspecto, aunque es cierto que no se le pueden dar
condicionantes al Ayuntamiento.

Interviene D. Jose Antonio Carrillo Morente, recordando que el dueiio del Pau es el
Ayuntamiento de Guadalajara, y por tanto el responsable. Desde esta perspectiva la Comision
Regional le puede poner cautelas o hacer sugerencias pero no imponer obligaciones. En todo
caso, afiade, que habria que esperar a ver qué decide el Ayuntamiento de Guadalajara,
comprometiéndose a informar de ello posteriormente. Finalmente muestra su preocupacion
por los viales de conexién de la SUE 30.

La Comisién ha adoptado por mayoria de los miembros el siguiente ACUERDO:
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«De conformidad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Decreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 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 Ejecucion, y en el articulo 9.1, letra 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 y sobre la base del informe técnico de la Jefa de Servicio de Disciplina Urbanistica y
Apoyo Técnico Urbanistico de fecha 2 de noviembre de 2016, esta Comision Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda EMITIR INFORME FAVORABLE a la
resolucién de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora de la Unidad de
Actuacién SUE-40 a) del Plan General de Ordenacién Urbana de Guadalajara, acordada a
favor de D. José Montalvo Herranz con los efectos sefialados en la consideracién Cuarta
del informe de la Ponente, al concurrir la causa de resolucién prevista en la letra d) del
articulo 111 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Phblicas,
y no estimar la Administracion actuante que existe un interés publico preponderante
gue haga aconsejable la continuacién de la ejecucién del referido PAU».

El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este 6rgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones expuestas en el informe por la Jefa de Servicio de Disciplina y
Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 2 de noviembre de 2016:

“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 relacién
entre la Administracion actuante y el Agente Urbanizador derivada de la adjudicacién de un
Programa de Actuacion Urbanizadora es de naturaleza contractual, aunque no privada, lo que
determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacién de contratacion del
sector pablico. El sometimiento a la normativa de contratacion 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 v la
determinacion de sus efectos.

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

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

e Encuanto a la legislacidn aplicable a efectos de regular las causas de resolucidn.
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s En cuanto al procedimiento administrativo de resolucidn como tal.

En relacion con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se produjo
la adjudicacién definitiva del Programa de Actuacién Urbanizadora cuya resolucién ahora se
pretende. Segun la documentacién obrante en el expediente el Programa de Actuacién
Urbanizadora de referencia se aprobd y se adjudicé el dia 2 de diciembre 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 Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica
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 TrLOTAU segtn el cual:

“Las relaciones derivadas de fa adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se
regiran por lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio
Programa y fos actos adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por
las reglas del contrato de gestién de servicios publicos de la legislacion requladora de la
contratacion de las Administraciones Piblicas,”

En consecuencia, procede aplicar, con cardcter supletorio, 1a normativa reguladora de la
contratacion 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. Asi, de conformidad con lo establecido en la Disposicidn
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
anterior”,

Teniendo en cuenta que el PAU se aprobd y se adjudicé mediante Acuerdo municipal de 2 de
diciembre de 2005, resulta aplicable al régimen de extincidn 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 Publicas {en adelante, TRLCAP).

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

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

Como se puede observar el articulo citado no estabiece un procedimiento especifico para la
resolucién, no obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el
procedimiento para la resolucién de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha del
acuerdo de inicio del expediente de resolucion, es decir, el 24 de febrero de 2016. 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
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Urbanistica de Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (en adelante, RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucion de la adjudicacién del presente Programa de
Actuacién Urbanizadora, en aplicacion del principio tempus regit actum, se encuentra
regulado en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el
Ayuntamiento de Guadalajara se observa que, antes de su remisién a la Consejeria de
Fomento para recabar el informe previo de la Comisién Regional de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, se han cumplido los tramites previstos en el mencionado
procedimiento. En resumen, el expediente ha sido iniciado mediante Acuerdo de la Junta
de Gohierno Local de fecha 24 de febrero de 2016, se ha concedido tramite de audiencia
por un plazo de quince dias a los interesados y se ha emitido informe técnico con fecha 8
de agosto de 2016 e informe juridico el dia 27 de abril de 2016.

Procede hacer aqui una puntualizacién sobre la competencia de la Junta de Gobierno Local
para adoptar el acuerdo de inicio del procedimiento, al no haberse acreditado en el
expediente municipal remitido que la Junta de Gobierno esté habilitada para adoptar
acuerdos como drgano de contratacion municipal mediante la oportuna delegacidn,
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 Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales, dispone gue corresponde al
Pleno “La contratacién de obras, servicios y suministros cuya duracion exceda de un afo
[..]”, y por otra, el articulo 114.2 del RAE exige que el procedimiento se inicie por el
érgano de contratacion. Todo ello se hace constar en el presente informe a los efectos de
efectuar, en su caso, la convalidacion de dicho acto en la resolucion que ponga fin al
procedimiento.

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 5 de julio de 2016, la Junta de Gobierno Local ha
acordado la suspensién de dicho plazo por el tiempo que medie entre la peticidn de
informe a la Consejeria de Fomento y la recepcion 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
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comin, por
lo que el plazo para resolver atin no habria finalizado.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Sélo en
caso de que se formule oposicidn a la resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o
por quien hubiere constituido la garantia a su favor, manifestada en el trémite de
audiencia, se requerird dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberd
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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”.

Dado que el Ayuntamiento ha informado que no consta en el expediente que se hayan
presentado alegaciones por parte del Agente Urbanizador ni por la entidad avalista a la
resolucion de fa adjudicacién del presente Programa, no procede recabar el referido
dictamen del Consejo Consultivo.

Por (ltimo, se ha de sefialar que, segln lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “E/
procedimiento finalizard mediante resolucién de la Administracién actuante que, en su
caso, declarard la extincion del Programa y los efectos derivados de la misma en los
términos de los articulos siguientes. La resolucion que declare la extincién del Programa es
inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcion en
la Seccién 19 del Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y Agrupaciones de
Interés Urbanistico”.

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucién que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar gue el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucion de la adjudicacion de los
Programas de Actuacion Urbanizadora, limitdndose a seiialar en su articulo 125 que las
relaciones derivadas de la adjudicacién de un PAU se regiran supletoriamente por las
reglas del contrato de gestion de servicios publicos de la legislacion de contratos de las
-Administraciones Publicas.

Las determinaciones del articulo 114.1 del RAE, que versa sobre las “causas de resolucion
de la adjudicacién de Programas de Actuacion Urbanizadora”, sélo resultarian de aplicacion
al asunto analizado si el acuerdo municipal de adjudicacion hubiera sido posterior a la
entrada en vigor de dicha norma reglamentaria. En caso contrario, deberiamos acudir a las
previsiones contenidas en la legislacion 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 ejecucion al entrar en vigor este
Decreto se terminardn de ejecutar conforme a la normativa anterior [...]".

Por todo ello, el momento de la adjudicacién del PAU determina la legislacién aplicable a
la resolucién del mismo. Asi, dado que la adjudicacién se realizé con fecha de 2 de
diciembre de 2005, las causas de resolucion y los efectos de las mismas habran de ser
ponderados a tenor de las previsiones contenidas en TRLCAP.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la
adjudicacion del PAU de la Unidad de Actuacion SUE-40 a) de Guadalajara y, en el caso de
que concurra, si ésta es imputable al urbanizador.
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A la vista del informe juridico, de fecha de 27 de abril de 2016, la causa en la que el
Ayuntamiento de Guadalajara fundamenta la resolucién del PAU es el incumplimiento del
urbanizador de la obligacion contenida en el acuerdo de aprobacién del Programa de
presentar la documentacién que subsanara las deficiencias encontradas en la Alternativa
Técnica, en la Proposicién Juridico-Econémica y en el Convenio Urbanistico, del que se
precisa que no ha sido suscrito, encajando dichos incumplimientos en las causas de
resolucion previstas en las letras e), g) e i) del articulo 111 del Real Decreto Legislativo
2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de
las Administraciones Plblicas.

En cuanto a la primera causa alegada por el Ayuntamiento, “La demora en el cumplimiento
de los plazos por parte del contratista y el incumplimiento del plazo sefialado en el articulo
71.2, letra d)”, contemplada en el articulo 111, letra e), del TRLCAP sefialar que no resulta
directamente aplicable a la resolucion de la adjudicacién del presente PAU por cuanto,
segln el articulo 125 del TRLOTAU, las relaciones derivadas de la adjudicacién del
Programa de Actuacién Urbanizadora se regirdn supletoriamente por las reglas del
contrato de gestidon de servicios publicos de la legislacién reguladora de la contratacién de
las Administraciones Publicas, y, en virtud del articulo 167 del mismo texto legal, que
regula las causas de resolucién de los contratos de gestién de servicios publicos, quedan
exceptuadas como causas de resolucion de los mismos las sefialadas en las letras ) y f) del
articulo 111 del TRLCAP. Del mismo modo, la tercera causa sefialada por el Municipio
contenida en la letra i) del articulo 111 del TRLCAP, que prevé “Las que se sefialen
especificamente para cada categoria de contrato en el articulado de esta Ley”, viene
referida a las causas de resolucién recogidas especificamente para los contratos de gestion
de servicios publicos en el citado articulo 167 del TRLCAP, que en el presente caso no
resultan de aplicacién.

En relacidn con “El incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales”,
segunda causa invocada por el Ayuntamiento para la resolucién de la adjudicacién del
presente Programa y recogida en la letra g) del articulo 111 del TRLCAP, en el informe del
Técnico del Departamento de Urbanismo e Infraestructura municipal, emitido con fecha
27 de diciembre de 2007, se indica lo siguiente:

"[...]

Primero. Ha transcurrido mds de un afio desde que finalizé la primera prérroga sin
que el Agente Urbanizador haya realizado actuacién alguna y el hecho de que ahora
haya solicitado la prorroga obedece simplemente a la contestacion al trédmite de
audiencia que se la ha concedido en cuyo oficio se le hacia ver los retrasos e
incumplimientos que fevaba aparejada la ejecucion de la Unidad de Actuacion.

Segundo. Si el Urbanizador hubiera tenido intencién real de proseguir con la
gjecucion del Programa, la ampliacién del plazo la habria solicitado hace tiempo,
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motu propio, y no como contestacion o excusa al tramite de audiencia. Por otra
parte, la paco seriedad que demuestra lg peticion de prérroga def Urbanizador se
pone de manifiesto en el hecho de que en la peticion de prérroga ni siquiera se
sefiala plazo.

Tercero. Con independencia de lo anterior, se han mantenido diversas reuniones con
el Agente Urbanizador y el Ayuntamiento a efectos de la efecucion de la Unidad. Asi,
en la ultima de ellas, celebrada el 2 de octubre de 2006, a la que asistieron [...], se
convino lo siguiente;

1.- El Ayuntamiento dictaria una resolucién por la que debe incluirse en la
reparcelacion la finca n2 22 (lo que efectivamente ocurrio seqtn el decreto antes
indicado de 10 de octubre de 2006).

2. £l Urbanizador presentaria un Proyecto de PERI de Mejora en el que, en esencia,
se reservaria una parcela para uso residencial que englobara la edificabilidad
residencial que actualmente tienen las fincas 20 y 22 y ademds, las indemnizaciones
que como gastos de urbanizacion devenguen estas fincas (extincion de derecho y
demoliciones). Es decir, el importe de las indemnizaciones se convertird en
edificabilidad residencial para que de esta forma no se grave econdmicamente al
resto de propietarios de suelo en la SUE.

No se entiende como habiéndose acordado en esa reunién con el Agente
Urbanizador y su Arquitecto, a fo que no se opuso ninguna objecion, que se debia
presentar un Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de Mejora que incorporara las
nuevas fincas y los nuevos aprovechamientos, ahora plantee en su escrito que antes
se debe determinar si la alteracién del planeamiento se debe hacer por un PERI o por
un Estudio de Detdalle.

Lo anteriormente expuesto pone de manifiesto que si bien es cierto que después de
la aprobacion del PAU de Diciembre de 2005 transcurrié un afio en que la efecucion
del mismo tuvo un retraso inesperado como consecuencia de la tramitacion de
expediente adicional para la incorporacion en el émbito de actuacion urbanizadora
de las dos fincas, no es menos cierto que desde que se resolvié definitivamente esta
incorporacion, hace algo mds de un afio, desde entonces, la actuacion o, mejor
dicho, la inactuacion del urbanizador pone de manifiesto su escaso o nula voluntad
en continuar con la ejecucion del Programa de Actuacion Urbanizadora. Esta
situacion, ademds de suponer incumplimiento de los compromisos del PAU, y de las
disposiciones de la LOTAU, supone un perjuicio para el interés general, que no puede
dejar a la voluntad del Urbanizador la eleccidn del momento en que ejecutar fisica y
juridicamente la actuacion {ejecucion del proyecto de Urbanizacién y redaccion del
Proyecto de Reparcelacion) y un claro perjuicio y menoscabo para el resto de
propietarios de la Unidad de Actuacion.
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Cuarto. En cuanto a las posibilidades de actuacién del Ayuntamiento ante esta
situacion, el articulo 125 de la LOTAU prevé la resolucion de la adjudicacion, previo
informe de la Comision Regional de Urbanismo. A la vista de este informe ef
Ayuntamiento resolverd, en su caso sobre la resolucion de la adjudicacion.”

Par su parte, el informe juridico municipal, emitido con fecha 27 de abril de 2016, refiere
que los hechos anteriormente mencionados son reveladores de la total inejecucion del
PAU y se ven reforzados por el silencio mantenido por el Urbanizador tanto en el
expediente de suspensién como en el de resolucion, “sifencio que no cabe interpretar mds
gue en el sentido de ausencia total de voluntad para cumplir las obligaciones de ejecucién
previstas en el Programa”. Asi mismo, este informe concluye que la falta de suscripcién del
correspondiente Convenio Urbanistico entre el Ayuntamiento y el Agente Urbanizador,
unido a la no presentacidén por parte del urbanizador de la documentacién subsanada de
las deficiencias indicadas en el acuerdo de aprobacién del PAU de referencia, que afectan
tanto a la Alternativa Técnica como a la Proposicién Juridico-Econdmica, y el
incumplimiento de los deberes inherentes a la ejecucion del planeamiento que le
corresponden como adjudicatario, recogidos en el articulo 18 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, y que se manifiestan en la falta de aprobacién de los Proyectos de
Ejecucién legalmente preceptivos (Reparcelacion y Urbanizacion), constituyen un claro
incumplimiento de las obligaciones contractuales esenciales por parte del Agente
Urbanizador.

En efecto, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 109 del TRLOTAU, el desarrollo de la
actividad de ejecucién requerird, con cardcter previo y respecto de la totalidad de los
terrenos integrantes de la Unidad de Actuacion, |a aprobacidn del planeamiento territorial
y urbanistico idéneo, del Programa de Actuacion Urbanizadora y de un Proyecto de
Urbanizacion. En el supuesto que nos ocupa la falta de aportacién por el Agente
Urbanizador de la documentacidn integrante del Programa correctamente subsanada
conforme al acuerdo aprobatorio de 2 de diciembre de 2005 impide que puedan
comenzarse las obras de urbanizacion objeto del mismo vy, por tanto, gque se realice el
objetivo esencial del contrato que no es otro que la completa urbanizacién del ambito en
cuestién. Por tanto, estos incumplimientos alegados no ofrecen duda en cuanto a la
clasificacién como esencial de la obligacidn transgredida.

No obstante lo anterior, segin el articulo 122.8 del TRLOTAU la adjudicacion de la
ejecucion del PAU se formalizara mediante convenio urbanistico a suscribir, de una parte,
por el urbanizador, y de otro por la Administracion actuante en el que se haran constar las
condiciones, los compromisos vy los plazos para la ejecucidn del Programa y las garantias
que el urbanizador presta para asegurar su cumplimiento. Conforme ha quedado
acreditado en el expediente remitido, no se ha procedido a la formalizacién del
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correspondiente Convenio Urbanistico, por lo que cabe afirmar que en el presente caso
concurre, a pesar de no haber sido contemplada por el Ayuntamiento como causa de
resolucion del presente contrato, la causa recogida en la letra d) del citado articulo 111 del
TRLCAP, esto es, “la no formalizacion del contrato en plazo.”

Acreditada la concurrencia de las causas de resolucion contractual por parte del
urbanizador, procede sefialar que, segdn reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando
en el expediente se aprecien causas concurrentes de resolucién “debe ser preferida
aquelfa que primero se perfeccione en ef tiempo” (Dictdmenes n2 45.221, de 1 de junio de
1983, y n2 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 formalizacién del Convenio Urbanistico.

Finalmente, debemos determinar si ese incumplimiento por parte del Urbanizador puede
o no ser calificado como culpable dados los diferentes efectos que, en cuanto a los efectos
de la resolucién, comporta una u otra calificacién. En materia de contratacion
administrativa se ha venido realizando una identificacion de la culpa con diligencia en
semejantes términos a lo expuesto en el articulo 1104 del 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 citado articulo 1104. Trasladando al ambito administrativo
este concepto puede afirmarse que existe un incumplimiento culpable del contratista
cuando actva 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 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”. En
el supuesto gque nos ocupa ha quedado constatado que el contratista no ha cumplido el
requisito previo al inicio de toda actividad de ejecucion de plenitud de la ordenacidn ni se
ha procedido a la formalizacion del contrato a través de la suscripcion del correspondiente
Convenio Urbanistico, sin causa aparente por lo que, a priori podriamos afirmar que existe
incumplimiento tal y como afirma el Consejo de Estado, en su Dictamen 1264/2002, de 23
de mayo, en el que aprecia la existencia de incumplimiento culpable cuando el contratista
infringe sus obligaciones contractuales sin causa que lo justifique. No obstante sobre este
extremo debera pronunciarse la Administracion actuante en la resolucion que declare la
extincién del Programa.

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptiia que la resolucidn de la adjudicacion del
PAU determinard la cancelacion de la programacion, sin perjuicio de las responsabilidades
econdmicas que procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda,
se debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucion.
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En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucién se pronuncie sobre las
cuestiones previstas en las letras a} y b) del citado articulo 125 {declaracion de la
edificabilidad de solares y reclasificacion de terrenos), puesto que no se han ultimado los
trdmites previos que habilitan la actividad de ejecucién. Asimismo, sobre la cuestion
prevista en la letra c) {pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacion),
el Ayuntamiento descarta tal posibilidad a tenor del actual contexto econdmico, y
finalmente sobre la pertinencia de comenzar la tramitacion de un procedimiento de
incumplimiente de deberes urbanisticos, recogido en la letra d), no se considera
procedente pues “las cuestiones que se plantean en el presente expediente se resumen en
la resolucidn de la adjudicacion”.

Llegados a este punto, y vinculado a lo manifestado por el Ayuntamiento en su informe de
27 de abril de 2016 sobre [a no procedencia de incoar una nueva programacién, debemos
recordar al Ayuntamiento el impacto que lo anterior puede tener en las actuaciones
colindantes. Asi, segin el informe de la Modificacion Puntual del PERI del SUE-30,
colindante con el SUE 40 a), emitido por el Servicio de Carreteras de esta Consejeria en
fecha de 1 de abril de 2016 el viario de esta actuacion y otras actuaciones entre las que se
encuentra la nueva glorieta en la carretera CM-1002 y la prolongacion de la calle Isidro
Montalvo (en el ambito del SUE 40 a)}) permiten fa conexién de la calle Francisco Aritio con
Y la carretera CM-1002 creandose una redistribucion del tréfico a través de nuevos
' itinerarios. Lo anterior determina que para dar cumplimiento a las determinaciones del
informe mencionado, el acuerdo de resolucién deberd contener un acuerdo expreso sobre
aquellos viales que dotan de conexién al SUE-30 debiendo en su caso el Consistorio prever
su obtencion y ejecucién por los mecanismos legalmente previstos (Arts. 126-128
TRLOTAU).

Ademas de estos efectos previstos en el TRLOTAU, el Ayuntamiento, en principio, a la hora
de resolver la adjudicacién, deberia 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 garantia y
deberd, ademds, indemnizar a la Administracién fos dafios y perjuicios ocasionados en lo
que excedan del importe de la garantia incautada”.

Al respecto, debemaos sefialar que en el informe juridico emitido por el Ayuntamiento se
sefiala expresamente que “examinado en conjunto la actividad del Urbanizador y del resto
de Administraciones se considera que, en equidad, su responsabilidad debe alcanzar a los
dos tercios del importe de la fianza constituida, 168.008 €, por lo que procederia la
incautacién parcial de la fianza hasta cubrir esa cantidad, 112.005 €”.
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Por otro lado, en cuanto a la reparacién de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los
propietarios de terrenos del PAU o a terceros interesados, sobre cuya procedencia debera
pronunciarse el Ayuntamiento y, en su caso, sustanciarse en un procedimiento posterior al
de la resolucién de la adjudicacién del PAU, el articulo 118.7 del TRLOTAU determina:

“£} 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
cumplimiento de sus obligaciones, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen en una
orden directa de la Administracién actuante o el cumplimiento de una condicion
impuesta pbr ella.”

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la
consideracién de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se considera
oportuno que, dictada la resolucién por la que se declare la extincion del Programa, se dé
traslado de la misma a este drgano colegiado”.

9. PLAN RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANIZADORA DE LA UNIDAD DE ACTUACION “MADRID” DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL DE DAIMIEL (CIUDAD REAL). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU.
(EXP.: RES PAU 15/16 CR)

A las 14:04 horas sale de la Sala de Juntas, pidiendo excusas por tener que atender otro
asunto de caracter urgente, D. Javier Barrado Gozalo, Vicepresidente segundo de la Comision
Regional de Ordenacion del territorio y Vivienda, procediendo la Ponente a iniciar la exposicion
de! noveno punto del orden del dia, sefialando el objeto, antecedentes, consideraciones
juridicas y conclusion expuesta en el informe técnico de 8 de noviembre de 2016.

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

«De conformidad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 125 del Decreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 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, y en el articulo 9.1, letra ii), 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 y sobre la base del informe técnico de la Jefa de Servicio de Disciplina Urbanistica y
Apoyo Técnico Urbanistico de fecha 8 de noviembre de 2016, esta Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda EMITIR INFORME FAVORABLE la resolucién
de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora de la Unidad de
Actuacién “MADRID” del Plan de Ordenacién Municipal de Daimiel (Ciudad Real),
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acordada a favor de “URBANIZACIONES Y ViAS QUIJANO CENTRO, S.L.”, con los
efectos sefialados en la consideracién Cuarta del informe de la ponente, al quedar
acreditada la concurrencia de la causa de resolucién prevista en la letra g) del
articulo 111 del TRLCAP, y por no haber justificado el Ayuntamiento que exista un
interés publico preponderante que haga aconsejable la continuacién de la ejecucion
del referido PAUx.

El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este rgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones expuestas en el informe por Jefa de Servicio de Disciplina y Apoyo
Técnico Urbanistico, de fecha 8 de noviembre de 2016:

“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 relacién
entre la Administracién actuante y el Agente Urbanizador derivada de la 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 Administracion
actuante y que encuentran su fundamento en la defensa y tutela del interés publico que la
misma representa, entre las que se encuentra la facultad de resolver la relacién juridica y la
determinacidén de sus efectos.

Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha {valga por todos citar
el Dictamen n? 58/2013, de 6 de marzo), la resolucion contractual se configura como medida
limite o dltima ratio que la Administracién debe adoptar “cuando el interés publico lo aconseje,
correspondiéndole valorar en cada caso, atendiendo o las circunstancias concurrentes, la
conveniencia que para dicho interés supondrd la declaracién de la resolucién o bien proseguir
con fa ejecucién de la prestacion contratadg”,

A efectos de la 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.
* Encuanto al procedimiento administrativo de resolucién como tal.

En relacién con la primera de estas cuestiones debemos considerar la fecha en que se produjo
la adjudicacion definitiva del Programa de Actuacién Urbanizadora cuya resolucién ahora se
pretende. Seglin la documentacién obrante en el expediente el Programa de Actuacidn
Urbanizadora de referencia se aprobd y se adjudicé el dfa 10 de septiembre de 2007, 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 Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica
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 TrLOTAU segln el cual:

“Las relaciones derivadas de lo adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora se
regirdn por lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados para su cumplimiento, asf como, supletoriamente, por
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las reglas del contrato de gestién de servicios ptiblicos de la legislacion regufadora de la
contratacién de las Administraciones Publicas.”

En consecuencia, procede aplicar, con cardcter supletorio, la normativa reguladora de la
contratacion 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. Asi, de conformidad con lo establecido en la Disposicion
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 prorrogas, por fa normativa
anterior”.

Teniendo en cuenta que el PAU se aprobd y se adjudicé mediante Acuerdo municipal de 10 de
septiembre 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 la Ley
de Contratos de las Administraciones Publicas (en adelante, TRLCAP).

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

“la resolucion de la adjudicacién se acordard por la Administracién actuonte, 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 la resolucién de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha del
acuerdo de inicio del expediente de resolucion, es decir, el 4 de julio de 2016. 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 Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (en adelante, RAE).

SEGUNDA.- E| procedimiento de resolucién de la adjudicacion del presente Programa de
Actuacién Urbanizadora, en aplicacion del principio tempus regit actum, se encuentra regulado
en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de
Daimiel se observa que, antes de su remisién a la Consejeria de Fomento para recabar el
informe previo de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se han
cumplido los trémites previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, el expediente
ha sido iniciado mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 4 de julio de 2016,
se ha concedido tramite de audiencia por un plazo de quince dias a los interesados y se ha
emitido informe técnico-juridico con fecha 25 de julio de 2016.

Procede hacer aqui una puntualizacion sobre la competencia de la Junta de Gobierno Local
para adoptar el acuerdo de inicio del procedimiento, al no haberse acreditado en el
expediente municipal remitido que la Junta de Gobierno esté habilitada para adoptar acuerdos
como drgano de contratacién municipal mediante la oportuna delegacion, 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 229, del Real Decreto 2568/1986, de 28 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen
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Juridico de las Entidades Locales, dispone que corresponde al Pleno “La contratacidn de obras,
servicios y suministros cuya duracion exceda de un afio [...}J”, ¥ por otra, el articulo 114.2 del
RAE exige que el procedimiento se inicie por el érgano de contratacién. Todo ello se hace
constar en el presente informe a los efectos de efectuar, en su caso, la convalidacién de dicho
acto en la resolucion que ponga fin al procedimiento.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucion de la adjudicacidn del PAU es de seis meses desde su inicio, por tanto, el expediente
ho ha caducado.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Sélo en caso
de que se formule oposicion a la resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien
hubiere constituido la garantia a su favor, manifestada en el trdmite de audiencia, se requerirg
dictamen del Consejo Consultivo de Castillo-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 expediente remitido se ha constatado, mediante certificaciones emitidas por la Secretarfa
del Ayuntamiento en fechas 22 de agosto y 13 de septiembre de 2016, que durante el tramite
de audiencia concedido al efecto no se han presentado alegaciones por parte del Agente
Urbanizador ni por la entidad avalista a la resolucién de la adjudicacion del presente Programa,
por lo que no procede recabar el referido dictamen del Consejo Consultivo.

Por dltimo, se ha de sefialar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “El
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 los
articulos siguientes. La resolucién que declare la extincién del Programa es inmediatamente
efecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcién en la Seccion 12 del
Registro de Programas de Actuacidén Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico”.

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

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurren o no causas para resolver la
adjudicacidn del PAU de la Unidad de Actuacion “Madrid” del Plan de Ordenacién Municipal de
Daimiel (Ciudad Real}, y, en el caso de que concurran, si éstas son imputables al urbanizador.

Del expediente remitido por el Ayuntamiento y, mas en concreto, del informe conjunto
emitido por la Secretaria del Ayuntamiento y la Arquitecta Municipal el dfa 25 de julio de 20186,
se constata que el Municipio se basa para fundamentar la resolucién de la adjudicacién del
presente Programa en las causas recogidas en las letras f) y g) del articulo 114.1 del RAE.), esto
es, en “el incumplimiento de cualesquiera otras obligaciones esenciales de Programa de
Actuacion Urbanizadora” y "Aquellas que expresamente se establezcan en el Programa de
Actuacion Urbanizadora”, respectivamente.

No obstante, como ya se ha sefialado en la consideracidn primera de este informe, 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 aplicacion al
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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 previsiones
contenidas en la legislacion contractual vigente en el momento de la adjudicacion.

Asi, dado que la adjudicacién se realizd con fecha de 10 de septiembre de 2007, las causas de
resolucién y los efectos de las mismas habran de ser ponderados a tenor de las previsiones
contenidas en el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Pdblicas
(TRLCAP).

Aplicando el referido TRLCAP, se observa que en la letra g) del articulo 111 se encuentra
contemplada como causa de resolucidn “El incumplimiento de las restantes obligaciones
contractuales esenciales”, y en la letra h) del mismo precepto “Aquellas que se establezcan
expresamente en el contrato”, que son causas equivalentes a las que se alude en el citado
informe municipal.

En este sentido debemos precisar que la obligacién contractual principal contraida por el
Agente Urbanizador mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de
Daimiel, el dfa 12 de marzo de 2008, consistia en la ejecucion de la totalidad de las obras de
urbanizacién del PAU en el plazo de doce meses desde la aprobacion del Proyecto de
Urbanizacidn.

Si bien es cierto que en el expediente no se hace ninguna referencia a la fecha en la que se
iniciaron las obras de urbanizacion, si queda acreditado mediante informe técnico municipal
gue a fecha de su emision, el dia 25 de julio de 2016, las mismas se encuentran paralizadas,
con un porcentaje aproximado del 68,27% de obra ejecutada, de conformidad con
Certificacién expedida por la direccién facultativa de las obras en noviembre de 2012. Asi,
pues, teniendo en cuenta que el Proyecto de Urbanizacion se aprobd el dia 23 de mayo de
2008 y que, segun el citado Convenio, se disponia de un plazo de dos meses para iniciar las
obras de urbanizacién desde esa fecha, el plazo de DOCE MESES para la ejecucién de la
totalidad de las mismas, incluida la prérroga de seis meses que se concedié con fecha 26 de
marzo de 2010, se debe entender concluido a partir del dia 26 de septiembre de 2010, siempre
ajusténdonos a los términos del Convenio y a los datos obrantes en el expediente remitido por
el Ayuntamiento.

Por otra parte, seglin se hace constar en el informe técnico-juridico de fecha 20 de junio de
2016, no han concluido todos los trabajos recogidos en el Proyecto de Urbanizacion que
desarrollé el PAU, a pesar de que el Ayuntamiento ha requerido al urbanizador en varias
ocasiones para que, al menos, procediera a la realizacion de actuaciones respecto de algunas
situaciones de riesgo creadas dentro del ambito de la actuacién, que no han sido atendidas en
ninguno de los casos, “ef émbito de actuacion de la Unidad de Actuacion “MADRID” no cuenta
con el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, y desde el dia 19 de marzo de 2013,
tampoco cuenta con coordinador de Seguridad”.

Por todo ello, de lo informado por el Ayuntamiento se desprende que la mercantil
“URBANIZACIONES Y VIiAS QUIJANO CENTRO, S.L.” ha incumplido las obligaciones urbanisticas
esenciales que le incumbian en su condicién de Agente Urbanizador al paralizar de facto las
obras de urbanizacién y no completar la ejecucién del PAU dentro del plazo de los doce meses
siguientes a la aprobaci6n del Proyecto de Urbanizacion, ademas de no haber presentado el
Proyecto de Reparcelacion, incurriendo con ello en la causa de resolucién del contrato
recogida en el articulo 111.g} del TRLCAP, que englobaria a su vez la segunda causa invocada
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por el Ayuntamiento para la resolucién del presente PAU, contenida en la letra h) del citado
articulo, por incumplimiento de las determinaciones recogidas en el Convenio Urbanistico.

A este respecto cabe sefialar que es doctrina plenamente consolidada la que declara como
causas de resolucion por incumplimiento esencial de las obligaciones contractuales esenciales
la interrupcién o el abandono de las obras, ya que, como sefiala el Consejo de Estado en su
Dictamen 3113/2002, de 30 de enero, “de todas las obligaciones controctuales merece la
calificacion esencial primero de todo fa de realizar la prestacion que constituye el objeto mismo
del contrato”,

Por tanto, ha quedado acreditado en el expediente que han transcurrido més de seis afios
desde la fecha en que deberian haber concluido las obras de urbanizacién del PAU,
sobrepasandose con creces el plazo sefialado para ello en el Convenio Urbanistico, asi como
los plazos establecidos con carécter general en el articulo 110.3, letra b), del TRLOTAU para la
conclusion de las mismas, incumpliéndose, por tanto, la obligacién contractual esencial de
ejecutar en su totalidad las obras de urbanizacién en los plazos previstos, asi como la de
presentar el correspondiente Proyecto de Reparcelacién del PAU, constituyendo ambas causas
imputables al Agente Urbanizador.

Identificada la causa de incumplimiento, debemos, en Gltimo lugar, proceder a determinar si
ese incumplimiento puede o no ser calificado como culpable dados los diferentes efectos que,
en cuanto a la incautacién de la garantfa y eventual responsabilidad por dafios y perjuicios,
comporta una u otra calificacién. En relacién con ello, se ha de indicar que en el expediente
municipal no consta un pronunciamiento sobre si el incumplimiento del urbanizador se
considere negligente o doloso, aunque la paralizacion de obras sin causa justificada que lo
justifique podria considerarse incumplimiento culpable segun la doctrina.

No obstante sobre lo anterior, deberd pronunciarse el Ayuntamiento en el expediente de
resolucion.

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptia que [a resolucién de la adjudicacion del PAU
determinard la cancelacién de la programacién, sin perjuicio de las responsabilidades
econdmicas que procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se
debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucién.

En el presente caso, en principio, procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las
letras a) y b) del citado articulo 125 (declaracién de la edificabilidad de solares y reclasificacion
de terrenos), puesto que consta en el expediente que segln la Unica certificacién de obras se
ha ejecutado aproximadamente un 68,27% de las obras de urbanizacién del PAU.

Procede asimismo pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las letras c) y d) {pertinencia
de incoar procedimiento para una nueva programacién y pertinencia de tramitar
procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes urbanisticos); en particular, a la
vista del alto porcentaje de obra ejecutada, el Ayuntamiento deberia dejar resuelto, en el
acuerdo por el que se ponga fin al procedimiento, cémo va a concluir las obras de urbanizacién
que quedan pendientes de ejecucién en la Unidad de Actuacién.

Ademas de estos efectos previstos en el TRLOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la
resolucion del contrato establecidos en el articulo 113 del TRLCAP cuyos apartados 4 y5
establecen:
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“Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable def contratista le seré incautada
la gorantia y deberd, ademds, indemnizar o fa Administracion los dafios y perjuicios
ocasionados en lo que excedan del importe de la garantia incautada”.

“en todo caso, el acuerdo de resolucién contendrd pronunciamiento expreso acerca de la
procedencia o no de la pérdida, devolucién o cancelacién de la garantia”.

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

“Ef urbanizador serd responsable de los dafios causados o fos 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
Administracién actuante o el cumplimiento de una condicién impuesta por ella.”

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la
consideracién de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se
considera oportuno que, dictada la resolucion por la que se declare la extincion del
Programa, se dé traslado de la misma a este érgano colegiado”.

10. RUEGOS Y PREGUNTAS.

Por Ultimo, se pasa al turno de ruegos y preguntas, aprovechando el Vicepresidente
Primero de la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, este momento
para informar de la iniciativa de la Direccién General de Vivienda y Urbanismo de recopilar y
ordenar las instrucciones y circulares existentes en materia de urbanismo, a efectos de realizar
una tarea de actualizacién. Se manifiesta, en este sentido, la voluntad de dar participacion a
los interesados y afectados a los efectos de que puedan realizar aportaciones relevantes.

Y no habiendo més asuntos que tratar, el Vicepresidente Primero de la Comisidn Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo, da por finalizada la sesién, siendo las 14:15 horas del
dfa 16 de noviembre de dos mil dieciséis.

EL SECRETARIO DE LA COMISION
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