Cemlsién Megional de Ordenaclén
Castilla-La Mancha del Tercitorio y Urbantame

Acta 6/2017
COMPOSICION Y ASISTENCIA

VICEPRESIDENTES PRIMERO Y SEGUNDO:

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

VOCALES:

- Sra. Viceconsejera de Administracién Local y Coordinacién
Administrativa. Dfia. Marfa Soledad Pinedo Ayala.

- Sr. Viceconsejero de Medic Ambiente. Representado por D.
lose Marfa Michilena Gracia, Jefe se Servicio de Prevencién e
Impacto e Impacte Ambiental.

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

" J=.8r, Director General de Salud Piblica y Consumo.
Rém;'g's"qntado por D. Jacinto José Sdnchez Santos, Jefe de

&

= —=§F, Direcior General de Proteccién Ciudadana. Representado

por D2 M2 Dolores Galin Villamor, Asesora Técnico de
Proteccion Civil,

- Sr. D Director General de Accidn Social y Cooperacién.
Representado por Dfia. Yolanda Utrilla Albarrdn. Jefa de Seccidn
del Servicio de Atencidn Primaria e inclusion.

- En representacion de la Direccidn del Area de Fomento de la
Subdelegacién del Gobierno de Toledo: D. Rafael Pérez de
Agreda Garcia-Aranda.

- En representacion de Ja Confederacion Regional de
Empresarios: D. Emilio Diaz Bravo.

- En representacién del Colegio Oficial de Arquitectos de
Castilla-La Mancha: D. Angel S4nchez Fernandez.

- En representacién del Colegio de Ingenieros de Caminos.
Canales y Puertos de Castilla-La Mancha: D. Félix Ruiz Rabadan.

- En representacién del Colegio Oficial de Aparejadores y
arquitectos Técnicos de Castilla-La Mancha: D. Serapio Cabafias
Paez.

- En representacion del Colegio Notarial de Castilla-La Mancha:
D. Francisco Javier Garcia Mas.

- En representacion del Decanato Autondmico de los
Registradores de la Propiedad y Mercantil de Castilla-LA
Mancha: Fernando Acedc-Rico Henning,

- En representacién del Gabinete Jurfdico de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha: Dfia. Araceli
Mufioz de Pedro.

PONENTE:

- Diia. Virginia Cavia Cuesta, Jefa de Servicio de
Pianeamiento Municipal de la Direccion General de
Vivienda y Urbanismo.

- D2, Elvira Cabanas Plana, Jefa de Servicio de Disciplina
y Apoyo Técnico Urbanistico

SECRETARIA:

- D. Carlos Dfaz Martin, Secretaric de la Comisidn
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

En la Ciudad de Toledo, siendo las trece horas del
dia 27 de septiembre de 2017, se redne la Comisién
Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, en
segunda convocatoria, con la asistencla de los
miembros que al margen se relaclonan para tratar los
asuntos incluidos en el orden del dfa, en la Sala de
Juntas de fa Consejeria de Fomento, sita en Paseo del
Cristo de la Vega, s/n, de esta capital.

Comprobada la existencia de gudérum, seglin lo
previsto en la legislaclén aplicable a los organos
colegiados y en el articulo 16.3 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, D. José Antonio Carrillo Morente,
Vicepresidente Primero de la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, da por iniciada
la sesidn.
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ORDEN DEL DiA

LECTURA Y APROBACION, SI PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA COMISIGN
REGIONAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEBRADA EL 27 DE JULIO DE 2017,

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENANZA N2 8, EDIFICACION PARA USOS TERCIARIOS Y
COMERCIALES, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA. INFORME SEGUN
EL ARTICULO 36.2 DEL TRLOTAU Y EL 135.2.B} DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. {EXP. 19/17
Gu).

MODIFICACIGN PUNTUAL N2 49 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CUENCA,
CONSISTENTE EN LA AMPLIACION DE USOS EN LA ZONA N2 9 DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.
INFORME SEGUN EL ARTICULO 36.2 DEL TRLOTAU Y EL 135.2.8) DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO, (EXP. 18/17 CU). '

MODIFICACION PUNTUAL Ne 10 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA,
EN EL AMBITO DEL SECTOR DE SUELO URBANO INCORPORADO SUI-3. INFORME SEGUN EL ARTICULO
36.2 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU Y EL 135.2.B) DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. (EXP.
15/17 GU).

AMPLIACION DEL PLAZO DE EJECUCION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL
SECTOR “LA VEREDILLA II” SUB CO 10 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE ILLESCAS
(TOLEDO}. INFORME SEGUN EL ARTICULO 110.3 TRLOTAU (EXP.: AMP PZ 5/17 TO),

RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR
“VALSECO III” DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE MOCEJON (TOLEDO). INFORME SEGUN EL
ARTICULO 125 TRLOTAU. {EXP.: RES PAU 8/17 TO).

RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR R-
1 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE VILLANUEVA DE LA TORRE (GUADALAJARA). INFORME
SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES PAU 9/17 TO).

RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR R-
3 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE VILLANUEVA DE LA TORRE (GUADALAJARA) INFORME
SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES PAU 10/17 TO).

RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA UNIDAD
DE ACTUACION UA-2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE CAMARENILLA (TOLEDO). INFORME SEGUN
EL ART/CULO 125 TRLOTAU. {EXP.: RES PAU 11/17 TO).

RUEGOS Y PREGUNTAS,

* K ok

LECTURA Y APROBACION, SI PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA
COMISION REGIONAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEBRADA EL
27 DE JULIO DE 2017.

A continuacidn, siendo las 13,03 horas, se da por leida el Acta correspondiente a la sesidn
celebrada el 27 de julio de 2017, cuyos ejemplares en copia han sido remitidos previamente a
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cada uno de los miembros de Ia Comision, y que sin manifestacion u observacion alguna se
aprueba en sus propios términos.

Se da paso seguidamente a la exposicién de los expedientes administrativos incluidos en el
orden del dia, por parte de D2 Virginia Cavia Cuesta, Jefa de Servicio de Planeamiento
Municipal, funcionaria de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo, de conformidad con
1o establecido en el articulo 12.1.D) 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; apoyando la ponencia sobre una proyeccion en version
digital de la documentacidn grafica de los distintos proyectos.

2. MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENANZA N¢ 8, EDIFICACION PARA USOS
TERCIARIOS Y COMERCIALES, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
GUADALAJARA. INFORME SEGUN EL ARTICULO 36.2 DEL TRLOTAU Y EL 135.2.B) DEL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. (EXP. 19/17 GU).

A las 13:05 horas la Ponente, D2 Virginia Cavia Cuesta, procede a su exposicién sefialando los
antecedentes, objeto y la conclusién expuesta en el informe de la Jefa de Servicio de
Planeamiento Municipal de 20 de septiembre de 2017.

A tal efecto y tras lo anterior la Comisién ha adoptado por la mayoria de los miembros
presentes el siguiente ACUERDO:

«Conforme con lo establecido en los articulos 36.2 del Decreto Legislativo 1/2010 por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, 135.2.b) del Decreto 242/2004, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento y 9.1.t) del Decreto 235/2010, de 30/11/2010, de regulacién de competencias
y fomento de la transparencia de 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 20 de
septiembre de 2017, INFORMAR FAVORABLEMENTE la Modificacion Puntual de la
Ordenanza n2 8 para usos terciarios y comerciales del Plan General de Ordenacién Urbana de
Guadalajara, debido a que la modificacién de las alturas afecta a la ordenacién detallada, se
justifica en ampliar las posibilidades volumétricas y arquitecténicas para la ciudad y que con
la propuesta no se incrementa la edificabilidad neta por parcela.

Una vez superada la fase de informacién publica y concertacién (debiéndose en esta fase
solicitar informe a la Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes en materia de patrimonio
cultural), y aprobada inicialmente la Medificacion Puntual por el Ayuntamiento-Pleno de
Guadalajara, éste debera solicitar su aprobacién definitiva a la Consejeria de Fomento,
incluyendo la documentacién refundida def planeamiento prevista en el articulo 39.9
TRLOTAU”.

3. MODIFICACION PUNTUAL N2 49 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
CUENCA, CONSISTENTE EN LA AMPLIACION DE USOS EN LA ZONA N2 9 DEL SUELO




. Comisién Regional de Ordenaclén
Castilla-La Mancha det Territorio y Urbanismo

Acta 6/2017

URBANO CONSOLIDADO. INFORME SEGUN EL ARTICULO 36.2 DEL TRLOTAU Y EL
135.2.B) DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. (EXP, 18/17 CU).

A las 13:09 horas la Ponente, D2 Virginia Cavia Cuesta, procede su expaosicién del tercer punto
del orden del dia sefialando el objeto, antecedentes, determinaciones, consideraciones yla
conclusién expuesta en el informe del Técnico Superior v de la Jefa de Servicio de
Planeamiento Municipal de 20 de septiembre de 2017.

A tal efecto y tras lo anterior la Comisi6n ha adoptado por unanimidad de los miembros
presentes el siguiente ACUERDO:

«Conforme con lo establecido en los articulos 36.2 del Decreto Legislativo 1/2010 por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, 135.2.b) del Decreto 242/2004, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento y 9.1.t) del Decreto 235/2010, de 30/11/2010, de regulacion de competencias
y fomento de la transparencia de la actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, y sobre Ia base del informe técnico de la Jefa de Servicio de 20 de
septiembre de 2017, INFORMAR FAVORABLEMENTE la Modificacién Puntual ne 49 del Plan
General de Ordenacién Urbana de Cuenca, debiéndose completar el expediente con la
concertacion interadministrativa correspondiente, y una vez gue sea aprobada inicialmente
por el Ayuntamiento-Pleno de Cuenca, se deberd solicitar su aprobacién definitiva a la
Consejeria de Fomento, segin dispone el articulo 36.3 del TRLOTAU, modificado por la Ley
1/2013 de 21 de marzo, de medidas para la dinamizacion y flexibilizacion de la actividad
comercial y urbanistica en Castilla-La Mancha (DOCM 27.03.2013), incluyendo [a
documentacion refundida del planeamiento prevista en el articulo 39.9 TRLOTAU.
incorporando las consideraciones realizadas en el informe. '

Una vez completo el expediente, tras la aprobacidn inicial de la Modificacion Puntual, el
Ayuntamiento de Cuenca debera remitir a la Consejeria de Fomento al menos dos copias del
documento técnico en papel y una en soporte informatico, debidamente diligenciadas,
incluyendo la documentacién refundida que proceda del PGOU, solicitando su aprobacion
definitiva”. '

4. MODIFICACION PUNTUAL N2 10 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
GUADALAJARA, EN EL AMBITO DEL SECTOR DE SUELO URBANO INCORPORADO SUI-3.
INFORME SEGUN EL ARTICULO 36.2 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU Y EL 135.2.B)
DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO. (EXP. 15/17 GU).

A las 13:15 horas continda la Ponente exponiendo el cuarto punto del orden del dfa, sefialando
el objeto, antecedentes, determinaciones y la conclusion expuesta en el informe técnico de 19
de septiembre de 2017.

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

«Conforme a lo establecido en el articulo 37 del Decreto Legislativo 1/2010 por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
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Urbanistica, y teniendo en cuenta que el Ayuntamiento no solicité el informe de
concertacion previo a la aprobacién inicial establecido en el articulo 135.2.b) del Decreto
242/2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento, sobre la base del informe
técnico de la Jefa de Servicio de 19 de septiembre de 2017 y a la vista de las observaciones
realizadas en el mismo procede requerir al Ayuntamiento de Guadalajara para que emita el
citado informe recogiendo las “consideraciones” contenidas en el informe antes citado y que
se transcriben a continuacion:

A) TRAMITACION
De acuerdo con lo previsto en el articulo 37.1.b) del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, debe requerirse al Ayuntamiento de
Guadalajara que complete el expediente aportando la siguiente documentacién:

1. Debe motivarse por el propio Ayuntamiento que la modificacién responde principalmente
al interés general, frente al interés particular de los propietarios de la parcela originaria de
uso comercial AC-1, cuyo valor, segin |la Sentencia del Tribunal Supremo, se incrementaria
exponencialmente al pasar a dar frente a un vial principal de la ciudad. En todo caso, no
procederia la tramitacion de la modificacién sin fundarse en un claro e ineludible motivo
de interés publico que prevaleciese sobre el que dio causa a la ordenacién existente, como
se sefiala en dicha Sentencia. En este sentido, el Ayuntamiento de Guadalajara debe
asumir expresamente la elaboracién y formulacién de la modificacién de acuerdo con el
articulo 34.1 TRLOTAU.,

2. El Ayuntamiento debe solicitar y obtener el informe favorable de la Consejeria de
Educacién, Cultura y Deportes. en materia de patrimonio cultural, en el trdmite de
concertacién interadministrativa, de acuerdo con lo previsto en el articulo 26.1 de la Ley
4/2013, de 16 de mayo, de Patrimonio Cultural de Castilla-La Mancha.

3. Debe constar la conformidad de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo
Rural con la innovacién sefialada, que afecta a una zona verde colindante con una via
pecuaria, y que incide en las condiciones que dieron lugar a la Resolucién.

B) DOCUMENTO DE PLANEAMIENTO

Aspectos generales:

4. Presentacién de la documentacién en soporte papel y digital: Deben coincidir
exactamente el documento en soporte papel y el documento en soporte digital,
habiéndose observado, por una parte, que en el primero no se ha integrado la
documentacién presentada por el particular durante la tramitacién del expediente, tras
requerimiento municipal y, por otra, que no se aporta en color en el soporte papel la
documentacién gréfica asi realizada que consta en la documentacién en soporte digital, lo
que dificulta su comprension.
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5.

Orden de la documentacién: Debe mejorarse el orden en la documentacién de
planeamiento, separando en la Memoria los aspectos de informacién y justificacion de la
propuesta. En concreto, los argumentos expuestos con la finalidad de justificar la
propuesta deben trasladarse de la Memoria Informativa a la Justificativa.

Documentacion de informacién:

6.

10.

11.

Contradicciones en el planeamiento vigente: Deben corregirse las contradicciones
detectadas en la documentacién del PGOU, principalmente cuando tienen incidencia en la
propuesta de ordenacion, como la categoria de |a zona verde PP-1 como sistema general,
de acuerdo con el planeamiento originario y ficha del SUI-3, frente a la de sistema local
que figura en los planos, y el propio ambito grafico del SUI-3 en el PGOU, que no coincide
con el del plan parcial originario.

Normativa Aplicable: Deben corregirse las referencias a textos legales derogados,
sustituyéndolas por las referencias a los actualmente vigentes.

Planeamiento vigente. Debe hacerse referencia a las condiciones establecidas en la
Ordenanza de Equipamientos: Comercial y Social del Plan Parcial originario, actualmente
aplicable en la parcela AC-1, en especial en relacion a los usos permitidos y edificabilidad.
Asimismo, deberdn exponerse los criterios de planeamiento para el establecimiento de la
ordenacidn existente, en especial en cuanto a ordenacién de zonas verdes.

Valores paisajisticos, ecolégicos, conjuntos urbanos e histéricos-existentes y afecciones:
No se mencionan en estos apartados ni la Via Pecuaria Vereda del Camposanto Viejo,
afectada por la Modificacidn, y su zona de proteccidn, ni la existencia en el &mbito del SUI-
3 de la Iglesia de San Diego de Alcald, trasladada a la Avenida del Atance tras la
construccion del pantano que hizo desparecér esa pobiacién,

Planos de Informacion: Ademds de sefialar que la ordenacion propuesta no debe, en
principio, integrarse en la documentacién de informacién, deben corregirse las siguientes
deficiencias:

10.1. 1-03 AFECCIONES: No se grafian las bandas de proteccién de la via pecuaria a
que hace referencia el informe de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente
y Desarrollo Rural.

10.2. 1-04 RED VIARIA Y ESPACIOS LIBRES: Respecto a los espacios libres, figuran dos
tramas diferentes en el plano sin especificar la diferencia entre los dos tipos
grafiados. Se grafian los espacios libres de acuerdo con la propuesta de
ordenacion y no de acuerdo con la ordenaci6n vigente. No se grafia la parcela
comercial en su localizacion actual.

Documentacion de ordenacion:
Alteracién de las condiciones urbanisticas reconocidas en la resolucién que aprobé el

cambio de trazado de la via pecuaria Vereda Campo Viejo: En la Orden del Consejero de
Agricultura y Medio Ambiente por la que se aprobd la madificacién del trazado de la via
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12.

13.

14.

15.

pecuaria “Vereda del Camposanto Viejo”, afectada por el Plan de Actuacién Urbanistica del
Sector 12, se tuvo en cuenta que el nuevo trazado discurria por zonas verdes, libres de
edificaciones y obras, excepto en los cruces con viales, por lo gue la presente modificacion
desvirtuaria las condiciones urbanisticas que motivaron dicho cambio de trazado, ya que la
via pecuaria serfa colindante a una parcela edificable de uso terciario en una longitud de
mas de 80 m, elimindndose la banda de proteccion de mds de 5 m que actualmente
constituye la zona verde. En este sentido, se recuerda que aun cuando la clasificacion del
suelo sea urbana en el PGOU y se trate de un suelo urbanizado, no procederia la
eliminacién de la banda de proteccion existente de una via pecuaria.

Falta de justificacion de la mejora global de la ordenacidn: Si bien se justifica la mejora en
la ordenacidn derivada del cambio de localizacién de una parcela comercial desde un viario
de distribucion interna a un viario de primera categoria, asi como de la agrupacion de las
zonas verdes locales denominadas SLepl-2 y AZV2 para conformar una manzana completa,
no se advierte mejora en la ordenacidén propuesta para la zona verde PP-1 que, sin
perjuicio de la grafia de los planos de ordenacién, ademds tendria caracter de sistema
general de acuerdo con los datos contenidos en la ficha de planeamiento incorporado. En
este sentido, dicha parcela no cumpliria individualmente las dimensiones requeridas en el
articulo 24 del Reglamento de Planeamiento para dicho sistema, en concreto la posibilidad
de permitir la inscripcién de un circulo de 30 m de didmetro, ya que dicho circulo sélo
puede inscribirse en la zona verde local 1ZV1 del planeamiento originario, que se encuentra
contigua a la misma.

Como se ha sefialado, la implantacién de la nueva parcela AC-1 podria afectar
negativamente a la geometria de la zona verde PP-1, al cumplimiento de los estandares de
sistema general de espacios libres, y a la integracion de las vias pecuarias en el sistema de
espacios libres. '

Normativa urbanistica general: No debe incluirse una normativa especifica en fa presente
modificacién para los aspectos generales tratados en las Normas Urbanisticas del PGOU.
Ademds, dicha normativa se contradice en algunos aspectos con la ordenanza que se
propone en el mismo documento.

Nueva Ordenanza 8B de Usos Terciario: Se introduce una nueva ordenanza de uso
terciario distinta a la actualmente prevista en el PGOU, aplicable exclusivamente a la
nueva parcela AC-1, sin justificar las condiciones excepcionales que motivan esta diferente
regulacién.

Incremento del aprovechamiento lucrativo: Al ampliarse los usos terciarios permitidos en
la parcela AC-1, se podria producir un incremento del aprovechamiento urbanistico,
teniendo en cuenta tanto los coeficientes de ponderacién de los usos terciarios
establecidos en el PGOU como el aprovechamiento urbanistico reconocido a la parcela
comercial en el actual Proyecto de Compensacién aprobado, a la que si bien se le asignan
4.370 m2 de edificabilidad de uso comercial, se le reconocen Unicamente 1.686 unidades
de aprovechamiento. Por tanto, deberfa justificarse el cumplimiento de los deberes
previstos para el suelo urbano no consolidado en el articulo 69.1.2,b) del TRLOTAU, al
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16.

17.

19.

20.

21.

producirse previsiblemente un incremento del aprovechamiento con el cambio de
ordenanza.

Acceso de la parcela comercial: Debe justificarse conforme a la normativa especifica de
aplicacion la suficiencia de un acceso de 6 m a la parcela, tanto para el trafico rodado
como para el peatonal. '

Memoria de Viabilidad Econémica: De acuerdo con el articulo 22.5 del Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana todas las actuaciones deberén llevar una Memoria
que asegure la viabilidad econdmica de la actuacién, en términos de rentabilidad
econdmica que garanticen un adecuado equilibrio de los beneficios y cargas derivados de
la misma, para los propietarios incluidos en la actuacién, es decir, entre los propietarios de
la parcela comercial originaria y el Ayuntamiento de Guadalajara. En dicha Memoria se
tendra en cuenta lo sefialado en el epigrafe 5. Evaluacion analitica de las posibles
implicaciones econdmicas y financieras de este informe, sefialandose que en cumplimiento
de la sentencia del Tribunal Supremo, deberd, al menos, abordarse la urbanizacién de la
Zona Verde AZV4,

. Ficha de la actuacién: Si se pretende actualizar, adecuéndola a la prevista en la NTP,

deberd adecuarse a los datos correspondientes del planeamiento originarioc de
edificabilidad y aprovechamiento, que no concuerdan con los de a ficha de planeamiento
general. La densidad de viviendas, por otra parte, tampoco concuerda con la resultante de
los datos de la ficha vigente del PGOU. Asimismo, no procede sefialar que el objetivo del
dmbito SUI-3 de planeamiento incorporado es realizar la permuta de uso y lugar entre las
parcelas PP-1y AC-1. ,

Planos de Ordenacion: Debe presentarse la documentacién grafica refundida, con el
objeto de sustituir los planos integrantes del PGOU afectados, de acuerdo con lo sefialado
en el articulo 39.9 del TREOTAU. Ademads deben corregirse las contradicciones detectadas
entre la documentacion gréfica y escrita del PGOU, en especial la relativa al cardcter de
sistema general de espacios libres de la parcela originaria PP-1. Asimismo deben coincidir
tas alturas para la parcela comercial sefaladas en el plano OD-04 INTENSIDAD Y ALTURAS
con las previstas en la normativa propuesta y presentarse en soporte papel a color los
planos.

Documentacion refundida. Ademds de lo sefialado en relacién con los planos del PGOU,
debe presentarse toda la documentacion refundida del planeamiento vigente afectado, de
acuerdo con el articulo 39.9 TRLOTAU, como son las Ordenanzas aplicables.

Modificacién del Proyecto de Compensacion: dicho documento no debe formar parte de
la Modificacidn Puntual del PGOU al tratarse de un instrumento de gestién municipal cuya
aprobacion definitiva corresponde al Municipio. En todo caso, también se eliminaran todas
las referencias a dicha modificacién, al no tener cabida en la legislacién urbanistica
aplicable la modificacién de un Proyecto de Compensacién ya ejecutado (Disposicién
Transitoria Primera del Reglamento de la Actividad de Ejecucién). El Ayuntamiento en todo
caso deberd tramitar y ejecutar las determinaciones del planeamiento conforme a los
instrumentos de gestién urbanistica y de acuerdo con la legislacién urbanistica vigentes.



. Comlsién Reglonal de Ordenacién
Castilla-La Mancha cel Territorlo y Urbanismo

Acta 6/2017

Asimismo, no obstante lo anterior y como ya se ha sefalado, se deberd abordar la
ejecucion de las zonas verdes no urbanizadas, al menos la AZV4, debiéndose definir el
modo de ejecucién de las mismas en la modificacién.

22. Justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial: Debe justificarse el
cumplimiento en relacion con la banda de proteccién de 5 m de las vias pecuarias, que
sefiala el Servicio de Politica Forestal y Espacios Naturales, asi como, respecto a la
accesibilidad, subsanarse el pardgrafo de especial referencia a la Orden VIV/561/2010, ya
que lo especificado en el mismo no se ajusta totalmente a lo sefialado en dicha Orden.

23. Resumen Ejecutivo: No hace referencia concreta a las innovaciones planteadas, por lo que
no se aborda el alcance de la nueva ordenacién, como exige el articulo 25.3 del TRLSRU
aprobado por RDL 7/2015. Por tanto, el Ayuntamiento deberad justificar la total validez de
la informacién piblica efectuada a la vista de esta deficiencia.

Una vez atendidas las observaciones recogidas en este acuerdo, se debera remitir a esta
Consejeria de Fomento el expediente administrativo completo asi como tres copias del
documento técnico en papel y en soporte digital, debidamente diligenciado de aprobacién
inicial, incluyendo la documentacién refundida que proceda del PGOU, interesando el
informe favorable sobre la innovacién de zonas verdes de la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo y la aprobacion definitiva”.

5. AMPLIACION DEL PLAZO DE EJECUCION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANIZADORA DEL SECTOR “LA VEREDILLA HII” SUB CO 10 DEL PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL DE ILLESCAS (TOLEDO). INFORME SEGUN EL ARTICULO 110.3 TRLOTAU
(EXP.: AMP PZ 5/17 TO).

A las 13:25 horas continia la Ponente, Dfia Elvira Cabanas Plana, con el siguiente punto de
orden del dia, el quinto, sefialando los antecedentes, las consideraciones juridicas, y
explicando la propuesta formulada en su informe de 14 de septiembre de 2017.

Tras la exposicién, la Comisién ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el
siguiente ACUERDO:

«De conformidad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 110.3 b), parrafo
segundo, 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 9.1, letra fi), 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 y Apoyo Técnico Urbanistico de 14 de
septiembre de 2017, INFORMAR DESFAVORABLEMENTE LA PROCEDENCIA DE LA CONCESION
de prérroga del plazo de ejecucion material del PAU del Sector “La Veredilla Ill” SUB CO del
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POM de lllescas (Toledo), adjudicado a la mercantil URBAN CASTILLA-LA MANCHA, S.L., al
entender de acuerdo con lo previsto en el art. 100 RGLCAP la prorroga se debe acordar
mientras esté vigente el plazo de efecucién pactado, circunstancia que en el presente caso
no ha acontecido»,

El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este 6rgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones juridicas expuestas en el informe emitido por la Jefa de Servicio de
Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 14 de septiembre de 2017:

Primera.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacién entre la Administracién y. el
agente urbanizador derivada de la adjudicacién 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 salo ho declarado repetidamente que o las
adjudicaciones de Programas de Actuacion urbanistica les es aplicable la Ley de Contratos de
los Administraciones Publicas”. 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 (RJ 2007, 473), 5 de
febrero de 2008 (RJ 2008,1881) y 8 de abril de 2008 (RJ 2008,3747), entre otras muchas.

El Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre por el que se aprueba el Texto refundido de
la Ley 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 gestién directa como la indirecta. Esta
dltima es definida en su articulo 117 como aquella efectuada a través del urbanizador que
podra o no ser propietario de los terrenos afectados. En este supuesto el urbanizador, previa
seleccién en publica concurrencia, se convierte en el agente responsable de la actuacién
urbanizadora siempre por cuenta de la Administracion y de conformidad o sujecién al
convenio estipulado. Dicho convenio, que necesariamente han de suscribir la Administracion y
el urbanizador, tiene como contenido necesario, segdn dispone el articulo 110.4.2 LOTAU, los
compromisos, condiciones y plazos de ejecucién del programa, las garantias del urbanizador
que aseguren el cumplimiento y penalizaciones en caso de incumplimiento. '

Respecto al régimen juridico aplicable a los Programas de Actuacién Urbanizadora, el articulo
125 del LOTAU dispone que:

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

En consecuencia, procede aplicar, con caracter supletorio, la normativa de contratacién del
sector pulblico. Asi, de acuerdo con lo establecido en la Disposicion Transitoria Primera,
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apartado 2, del 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), los contratos
administrativos adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor “se regirdn en cuanto a sus
efectos, cumplimiento y extincion, incluida su duracion y régimen de prorrogas, por la
normativa anterior”.

Teniendo en cuenta que el PAU objeto de informe se aprobé y se adjudicé mediante Acuerdo
del Ayuntamiento Pleno de 27 de abril de 2009, resulta aplicable al régimen de prarrogas la
normativa contenida en la Ley 30/2007, de 30 de octubre de Contratos del Sector Pablico.

Segunda.- La posibilidad de concesién de prérroga de los plazos de ejecucién de los Programas
de Actuacion Urbanizadora se regula en el articulo 110.3 b) TrLOTAU que al respecto establece
que “Por causos excepcionales y previo informe favorable de la Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo podran aprobarse, no obstante Programas de Actuacion
Urbanizadora con plazos mds amplios o prérrogas de éstos.”.

De acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la concesién de
prérrogas serd el vigente en la fecha de su solicitud, es decir, 28 de octubre de 2015. No
obstante, al margen de la exigencia de que exista previo informe favorable de la Comisién
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo al acuerdo municipai de ampliacion 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 Ejecucién (RAE) han previsto un procedimiento especifico para
la concesidn de prérrogas del plazo de ejecucion de los Programas de Actuacion 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 prérroga por parte del contratista deberd tener lugar en un plazo méximo de
quince dias desde aquel en que se produzca la causo originaria del retraso, alegando las
razones por las que estime no le es imputable y sefialando el tiempo probable de su duracion, o
los efectos de gue lo Administracién pueda oportunamente, y siempre antes de la terminacién
del plazo de ejecucién 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 lo peticién del contratista se formulara en el dltimo mes de ejecucion del contrato, la
Administracién deberd resolver sobre dicha peticién antes de los quince dias siguientes a la
terminacion del mismo. Durante este plazo de quince dias, no podrd continuar la ejecucion del
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 coso 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,
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dentro del mes dltimo del plazo de ejecucién, la prérroga que juzgue conveniente, con
imposicion, 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 clausulas administrativas particulares, saivo que considere
mds aconsejable esperar a la terminacion del plazo para proceder a la resolucién del contrato.”

En el caso que nos ocupa, el Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector “La Veredilla Il”
SUBCO 10 del Plan de Ordenacién Municipal de lllescas se aprobé definitivamente con fecha
de 27 de abril de 2009. Los compromisos y condiciones de ejecucidn del mismo fueron
plasmados en el convenios urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento de lllescas y la mercantil
adjudicataria con fecha de 9 de marzo de 2011, cuya estipulacién segunda prevé que “Ef plazo
de desarrollo previsto es el de cinco afios a contar desde que se termine la tramitacién
administrativa de los diversos instrumentos urbanisticos necesarios para acometer las obras y
una vez sean puestos los terrenos a su disposicion, entendiendo por tal el momento en que se
produzcan los ditimas publicaciones de los anuncios relativos a la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion. No obstante lo anterior, debido a lo singular extensién del émbito, previa
solicitud razonada por el Urbanizador se podrd instar la prérroga de los plazos de desarrollo
debiendo presentar la peticion con al menos treinta dias hébiles de antelacién respecto al
vencimiento de aquellos”.

Respecto a lo anterior, y de acuerdo con el informe del arquitecto municipal de fecha de 5 de
mayo de 2017 el comienzo de las obras se situaria el 14 de febrero de 2011, fecha en la que se
suscribio el Acta de replanteo e inicio de las obras. Sobre la fecha de inicio fijada, discrepa el
Agente Urbanizador en su escrito de fecha de 15 de mayo de 2017 (NRE 5.779}, sefialando que
aquella debe coincidir con la de la aprobacion del Proyecto de Reparcelacién (30 de agosto de
2011) dado que en la fecha de comprobacién del replanteo ni se habia suscrito el convenio
urbanistico, ni se habia aprobado el proyecto de reparcelacién y por tanto se carecia de los
requisitos legales para el inicio de las obras. Por su parte, en el informe del Secretario
Municipal de fecha de 19 de junio de 2017, se sitGa como la fecha final del plazo de ejecucion
el 12 de septiembre el de 2016, fecha de la publicacidn en el BOP de Toledo del anuncio por el
que se procedia a la notificacion de la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién a
desconocidos o ausentes.

En relacion a todo lo expuesto cabe sefialar que a tenor la literalidad de la estipulacion 2.1 del
convenio urbanistico suscrito, el computo del plazo a efectos de la terminacion de las obras
habria comenzado el 12 de septiembre de 2011 finalizando el 12 de septiembre de 2016.

De lo expuesto se deduce que, pese a que la solicitud de prérroga se formulara en plazo por el
Agente Urbanizador, al amparo de lo dispuesto en el citado articulo 100 del RGLCAP, no
resulta posible prorrogar el plazo de ejecucién del Programa en cinco afios tal y como solicita
el Agente Urbanizador en su escrito pues dicho precepto exige que en todo caso la prérroga se
acuerde mientras esta vigente el plazo de ejecucién pactado y en el presente caso el plazo de
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ejecucion de las obras finalizé hace casi un afio. A este extremo se hace asimismo referencia
en el escrito de alegaciones formulado en fecha de 1 de junio de 2017 por D. Joaquin Sanchez
Garrido Judrez, en nombre y representacién de José Luis Holgado Lozano y D. Amapola Juan
Martin.

Tercera. Llegados a este punto, resulta necesario hacer referencia a las especiales
circunstancias que concurren en el expediente objeto de informe. Asi, la primera circunstancia
excepcional que concurre viene dada por el propio tamafio del Sector con una superficie de
que asciende a 3.453.233,92 m2. Lo singular de esta extensién afiadido al hecho de que el
propio planeamiento municipal exija que el desarrollo del mismo debe tener lugar en una
Unica unidad de actuacién determina la dificultad de gue un nuevo Agente Urbanizador
pudiera asumir la ejecucion del Programa en caso de que se procediera a la resolucion del
mismo como han solicitado algunos alegantes. Asimismo, es obligado reconocer que la
situacién de crisis en la que ha estado incurso el sector inmobiliario y que ha coincidido con los
afios de vigencia del Programa ha tenido un efecto determinante en la ejecucion del mismo
ralentizando su ritmo. Por otro lado, debe tenerse en cuenta tanto el porcentaje de obra
ejecutado hasta el momento y la viabilidad de la actuacién sostenida por el contratista y
puesta de manifestd en el plan de obra entregado con fecha de 6 de abril de 2017, en el que se
indica “que fa evolucién en los ultimos 20 meses de la ejecucion de la obra de urbanizacion de
Veredilla I1l, desde julio de 2015 a abril de 201 7, ha sufrido un incremento muy significativo
respecto a los afios anteriores que se materializa en que desde 2011 hasta 2015 sélo se ejecuto
un 1,54% de las obras, y desde 2015 hasta la fecha un 26%, dato muy revelador y que contrasta
la fortalezas y vida de la obra urbanizadora.” asi como la voluntad municipal de continuar con
la ejecucién del contrato. Todo lo expuesto determina que en el supuesto objeto de informe
pudiera 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 Ordenacidn del Territorio y
Urbanismo (sesién de 26 de junio de 2012 punto del orden del dfa 18, expte “Ampliacién de
plazo del Programa de Actuacion Urbanizadora del Plan Parcial del Sector 01 “Campo de Oro”
de Villaluenga de la Sagra (Toledo)} promovido por Promociones Inmobiliarias Yuncos S.L y
sesién de 16 de noviembre de 2016 punto del orden dia 4, expte “Ampliacion del plazo de
ejecucion el Programa de Actuacién Urbanizadora de la 42 fase de la Urbanizacién Caraquiz” de
Uceda (Guadalajara})).

El informe aludido analiza las consecuencias que se derivan de la diferencia entre el plazo de
duracién y el plazo de ejecucion de los contratos administrativos. De este dltimo se precisa que
s6lo se cumple cuando se realiza la prestacién pactada (con independencia de si esto ocurre
antes o después de la fecha inicial sefialada en el contrato} y que no se prohibe la prorroga
tacita. En especial se examina el caso en que la empresa contratista contindta "de facto"
ejecutando el contrato pese a haber expirado el plazo y sin que la Administracion, pudiendo
legalmente hacerlo, to haya prorrogado. Ante esta situacion atipica (no regulada en la Ley)
consistente en la ejecucién de la prestacion una vez finalizados los plazos previstos en el
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contrato la Abogacia del Estado sugiere proceder del siguiente modo: “Considerar que se estd
ante una de las «incidencias en la ejecucién» a las que «con cardcter general» se refiere el
articulo 97 del RCAP, y aplicar el procedimiento genérico que en é/ se regulo.

Lo anterior permitiria al érgano de contratacién, previa audiencia del contratista e informes
juridicos y de la intervencidn, dictar una resolucién en la que se fije un nuevo plazo para la
ejecucidn de las obras.

Tal acuerdo tendria por objeto la fijacién de un nuevo plazo para el contrato, y no, por tanto,
una prorroga del plazo anterior {que es el acuerdo que, aplicando el articulo 100 del RCAP y
antes de haber expirado el plazo, deberia haberse dictado por la Administracion si es que tenfa
el proposito de que la empresa contratista continuara la ejecucion del contrato).”

En base a lo expuesto, puesto que la naturaleza del plazo en el expediente de referencia es de
ejecucion, teniendo en cuenta tanto el tamafio de la actuacién como el estado de ejecucién en
que la misma se encuentra (superior al 30%), con el fin de evitar la lesién de los interese
publicos y para una mejor satisfaccion de éstos, y puesto que el Plan de Ejecucién de Obra
aportado cifra la conclusion de las mismas en 2020, podria resultar procedente considerar la
propuesta como un 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 solucion que sugiere la Abogacia del Estado en su informe 6/09.

6. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DEL SECTOR “VALSECO Il DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE MOCEJON (TOLEDO).
INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. {EXP.: RES PAU 8/17 TO).

A las 13:30 horas prosigue la Ponente con el sexto punto del orden del dia, exponiendo el
objeto, antecedentes, consideraciones juridicas y la conclusién expuesta en su informe técnico
de 28 de julio de 2017.

La Comision 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 i), del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de Regulacion de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la
Actividad Urbanistica de Ja 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 28 de julio de 2017, INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de la adjudicacién
del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector “Valseco III” de las Normas Subsidiarias
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de Mocejon (Toledo), acordada a favor de “FUTURSAGRA, 5.L.”, con los efectos sefialados en
la consideracién Cuarta del informe, al concurrir la causa de resolucién prevista en la letra g)
del articulo 111 del TRLCAP, y no estimar la Administracién actuante que existe un interés
publico preponderante que haga aconsejable la continuacion de la ejecucion del referido
PAU.».

£l acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este drgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones expuestas en el informe emitido por la Jefa de Servicio de Disciplina
y Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 28 de julio de 2017:

PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacion juridica entre la Administracion
y el Agente Urbanizador derivada de |a adjudicacién de un PAU es de naturaleza contractual,
aungue no privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la
legislacién de contratacion del sector publico (Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de
febrero de 2008 y 27 de enero de 2009, entre otras}.

El sometimiento a la normativa de 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 relacion juridica y la determinacion de los
efectos de la resolucion. Tal v como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha (valga por todos citar el Dictamen n2 65/2002, de 30 de abril), la resclucién
contractual se configura como medida limite o dltima ratio que la Administracién debe
ejercitar cuando el interés publico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso,
atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra
la declaracién de la resolucién o bien proseguir con la ejecucion de la prestacién contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para la resolucién de la
adjudicacion de un Programa de Actuacion Urbanizadora viene determinado por la fecha en la
que se produjo su adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segun la documentacion
obrante en el expediente, el PAU de referencia se aprobo y se adjudicé el dia 29 de enero de
2007, por lo que el texto normativo de aplicaciéon Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de
diciembre, por el gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y
de la Actividad Urbanistica, en lugar del vigente Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo,
cuyo articulo 125 presentaba el siguiente tenor literal:

“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 los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados para su cumplimiento, asf como, supletoriamente, por
las reglas del contrato de gestion de servicios pitblicos de la legislacion reguladora de lo
contratacion de las Administraciones Publicas.”

En consecuencia, procede aplicar supletoriamente ta normativa reguladora de la contratacidn
de las Administraciones PUblicas, constituida actualmente por el Real Decreto Legislativo
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3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos
del Sector Plblico (TRLCSP).

De conformidad con fo establecido en el apartado 22 de la Disposicién Transitoria Primera del
citado TRLCSP los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor
“se regirdn en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluida su duracién y régimen
de prorrogas, por la normativa anterior”. Por tanto, dado que el PAU se aprobd y se adjudicé
mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 29 de enero de 2007, 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 (TRLCAP).

Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que el TRLOTAU de 2004 no
regula el procedimiento a seguir para la resolucion de |a adjudicacion de los PAU, limitdndose a
sefialar el precitado articulo 125 del TRLOTAU que:

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

No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento
para la resolucidn de ia adjudicacién del presente PAU debe ser el vigente en la fecha del
Acuerdo de inicio del expediente de resolucién, que en el presente caso es de 28 de marzo de
2017, por lo que el procedimiento aplicable para su resolucién se encuentra regulado en el
Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Urbanistica de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica {RAE). ' |

SEGUNDA.- E| procedimiento de resolucién de la adjudicacién del presente Programa de
Actuacion Urbanizadora, en aplicacién del principio tempus regit actum, se encuentra regulado
en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de
Mocejon se observa gque, antes de su remision 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 por érgano competente {Acuerdo de Pleno del Ayuntamiento, de 28 de marzo
de 2017), se ha concedido tramite de audiencia a todos los interesados mediante notificacién
individual y publicacién del acuerdo en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha, no habiéndose
procedido a la emisién de los informes, técnico y juridico, posteriores a la adopcion del
acuerdo de resclucién de la adjudicacién del PAU conforme estipula el articulo 114.2.b) del
Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de
" Ejecucmn del TRLOTAU; sin embargo esta lrregularldad formal no se con5|dera relevante ni
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucion de la adjudicacién del PAU es de seis meses desde su inicio, por tanto, el expediente
no ha caducado.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Sdlo en caso
de que se formule oposicién a la resolucicn 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
mdximo de un mes. Este informe tendrd cardcter preceptivo y esencial para que surta efectos,
constituyendo un defecto de forma invalidante su omisién”.

Entre la documentacion del expediente remitido consta Certificado de la Secretaria del
Ayuntamiento, emitido con fecha 2 de junio de 2017, en el que se manifiesta que durante el
tramite de audiencia concedido al efecto no se han presentado alegaciones a la resolucion de
la adjudicacién del presente Programa, por lo gue no procede recabar el referido dictamen del
Consejo Consultivo.

Por Gltimo, se ha de sefalar que, segiin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, “Ef
procedimiento finalizard mediante resolucion de la Administracién actuante que, en su caso,
deciarard la extincién del Programa y los efectos derivados de la misma en fos términos de los
articulos siguientes. La resolucion que declare lo extincion del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a fa via administrativa. Serd objeto de inscripcién en la Seccion 12 del
Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y Agrupdaciones de Interés Urbanistico [...].”

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

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la
adjudicacion del PAU del Sector “Valseco 1II” de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Mocejon {Toledo).

Del expediente remitido por el Ayuntamiento, y mds en concreto del informe juridico
municipal, se constata que el Acuerdo Plenario de 28 de marzo de 2017, por el que se inicia el
procedimiento de resolucion de la adjudicacién del presente PAU, fundamenta su resolucion
en el mutuo acuerdo, en virtud de la causa de resolucidn recogida en el articulo 114.1, letra ¢},
del RAE, que dispone como tal “e/ mutuo acuerdo entre la Administracion actuante y la
persona odjudicataria cuando no concurra causa de resolucion imputable al contratisto,
siempre que razones de interés piblico hagan innecesaria o inconveniente la continuacion def
contrato”.

No obstante, como ya se ha sefialado en la consideracién primera del presente informe, las
determinaciones del articulo 114 del RAE no resultan de aplicacién al caso que nos ocupa por
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ser dicha norma reglamentaria de fecha posterior al acuerdo municipal de adjudicacién. En
cohsecuencia, dado que la adjudicacién del PAU del Sector “Valseco IIl” se realizé con fecha de
29 de enero de 2007, las causas de resolucion vy los efectos de las mismas habran de ser
ponderados a tenor de las previsiones contenidas en el Texto Refundido de la Ley de Contratos
de las Administraciones Pablicas {TRLCAP).

En el articulo 111, letra c), del TRLCAP figura como causa de resolucién “Ef mutuo acuerdo
entre la Administracion y el contratista”. Respecto a esta causa, el articulo 112.4 del mismo
texto legal se establece que “La resolucién por mutuo acuerdo sélo podrd tener lugor cuando
no concurra otra causa de resolucion imputable al contratista y siempre que razones de interés
publico hagan innecesaria e inconveniente la permanencia del contrato”. A este respecto, el
Ayuntamiento ha acompafiado al expediente un borrador de resolucién del presente contrato,
a suscribir entre el Alcalde-Presidente del Ayuntamiento y ia mercantil “FUTURSAGRA, S.L.”, en
el que ambas partes manifiestan su voluntad de resolver la adjudicacién del PAU por mutuo
acuerdo en los términos recogidos en sus estipulaciones, a través del cual se hace constar que,
a su juicio, no concurre causa de resolucién imputabie al contratista Y que no existe un interés
publico preponderante que haga aconsejable la continuacién de la ejecucion del PAU,
debiéndose entender, sensu contrario, que razones de interés publico aconsejan la resolucién
del PAU. Con lo cual, en el expediente queda acreditado el cumplimiento de los dos requisitos
que exige el articulo 112.4 del TRLCAP para resolver por mutuo acuerdo de las partes la
adjudicacion del PAU.

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptda que la resolucién de la adjudicacion del PAU
determinara la cancelacién 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 [a edificabilidad
de solares y reclasificacién de terrenos), puesto que las obras de urbanizacién ni siquiera se
han iniciado y, por tanto, ningln suelo ha adquirido la condicion de solar. Tampoco procede
pronunciarse sobre la cuesti6n prevista en la letra c) {pertinencia de incoar procedimiento para
una nueva programacion del terreno) por cuanto el arquitecto técnico municipal, en su
informe de fecha 15 de diciembre de 2016, considera que dada la actual situacién econémica y
la escasa dindmica inmobiliaria no resulta aconsejable acordar una nueva programacion de los
terrenos, los cuales mantendran la ordenacion, clasificacién, calificacion y pardmetros
urbanisticos asignados actualmente por el planeamiento vigente . Asi mismo, tampoco
procede pronunciarse sobre la cuestidn prevista en la letra d) (pertinencia de tramitar
procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes urbanisticos), puesto que el
Ayuntamiento no considera que exista incumplimiento imputable al contratista, de hecho,
propone la resolucion del PAU basdndose en el mutuo acuerdo de las partes.

Ademas de estos efectos previstos en el TRLOTAU, el Ayuntamiento de Mocejdn, a la hora de
resolver la adjudicacion del PAU, deberd estar a los efectos derivados de la resolucién del
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contrato previstos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 2 dice “Cuando obedezca a
mutuo acuerdo fos derechos de las partes se acomodardn a lo vdlidamente estipulado entre la
Administracién y el contratista”. Asimismo, el apartado 5 establece “En todo caso, el acuerdo
de resolucion contendrd pronunciamiento expreso acerca de la procedencia o no de la pérdida,
devolucién o cancelacion de la garantia constituida”.

En el presente caso, la resolucién que se adopte en el presente expediente recogera entre sus
determinaciones el acuerdo entre el Ayuntamiento de Mocejon y la mercantil “FUTURSAGRA,
S.L.” de proceder a la devolucion al Agente Urbanizador de la cantidad depositada como aval,
por importe de 396.898,00 €, que garantizaba el 7% del presupuesto de ejecucion material del
programa cuyas obras no han sido iniciadas, asi como la renuncia expresa del urbanizador al
reintegro de las cantidades abonadas al Ayuntamiento en concepto de desvio de la linea
eléctrica de alta tensién que afecta al Sector y las plusvalias que se generen en el dmbito por el
desarrollo urbanistico, con efectos a partir de la firmeza administrativa del acto de resolucion
del expediente.

Por otro lado, el Ayuntamiento se compromete a reconocer en el Proyecto de Reparcelacion
que en su dia se formule sobre el dambito del Plan Parcial, el derecho de propiedad de
“FUTURSAGRA, S.L.” en la superficie correspondiente a la cantidad entregada por el 10% del
aprovechamiento urbanistico, o en su defecto que el adguiriente de la superficie
correspondiente al 10% del aprovechamiento urbanistico, le abone al Agente Urbanizador la
cantidad entregada.

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la
consideracién de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanisma, se considera
oportuno gue, dictada fa resolucién por la que se declare la extincién del Programa, se dé
traslado de la misma a este 6rgano colegiado”.

7. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DEL SECTOR R-1 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE VILLANUEVA DE LA TORRE
{GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. {EXP.: RES PAU 9/17
TO).

A las 13:32 horas prosigue la Ponente con el séptimo punto del orden del dia, exponiendo el
objeto, antecedentes, consideraciones juridicas y |a conclusién expuesta en su informe técnico
de 14 de septiembre de 2017.

En virtud de lo anterior 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 ), del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de
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la Actividad de Ejecucion, y en el articulo 9.1, letra ), 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 septiembre de 2017, INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de la
adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector R-1 del Plan de Ordenacidn
Municipal de Villanueva de la Torre (Guadalajara), acordada a favor de “RESIDENCIAL SANTA
AGUEDA, S.L.”, con los efectos sefialados en la consideracién Cuarta del informe, al concurrir
la causa de resolucién prevista en la letra g) del articulo 111 del TRLCAP, y no estimar la
Administracién actuante que existe un interés publico preponderante que 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 ias
siguientes consideraciones expuestas en el informe emitido por la Jefa de Servicio de Disciplina
y Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 14 de septiembre de 2017:

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

El sometimiento a la normativa de 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 juridiba y la determinacién de los
efectos de la resolucion. Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha (valga por todos citar el Dictamen n2 65/2002, de 30 de abril), la resolucién
contractual se configura como medida limite o uitima ratio que la Administracion debe
ejercitar cuando el interés puiblico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso,
atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra
la declaracién de la resolucién o bien proseguir con la ejecucion de la prestacion contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para la resolucién de la
adjudicacion de un Programa de Actuacién Urbanizadora viene determinado por la fecha en la
que se produjo su adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segtn la documentacién
obrante en el expediente, el PAU de referencia se aprbbé y se adjudico el dia 2 de julio de
2010, por lo que el texto normativo de aplicacion es el Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, cuyo articulo 125 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 los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por
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las reglas del contrato de gestion de servicios publicos de la legislacion reguladora de fa
contratacién de las Administraciones Publicas.”

En consecuencia, procede aplicar supletoriamente 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 Plblico {TRLCSP).

De conformidad con lo establecido en el apartado 22 de la Disposicién Transitoria Primera del
TRLCSP 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 la normativa anterior. Por tanto, dado que el PAU se aprobo y se adjudicé
mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 2 de julio de 2010, resulta aplicable al régimen
de extincion de dicho instrumento la Ley 30/2007 de 30 de octubre, por a que se aprueba la
Ley de Contratos del Sector Publico (en adelante, LCSP).

Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que el TRLOTAU de 2010 no
regula el procedimiento a seguir para la resolucion de |a adjudicacién de los PAU, limitdndose a
sefialar el precitado articulo 125 del TRLOTAU que:

“la resolucién de la adjudicacién se acordard por la Administracion actuante, previo
informe de la Comision Regional de Urbanismo, que podrd ser instado también por el
urbanizador.”

No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento
para la resolucién de la adjudicacion del presente PAU debe ser el vigente en la fecha del
Acuerdo de inicio del expediente de resolucidn, que en el presente caso es de 30 de marzo de
2017, por lo que el procedimiento aplicable para su resolucién se encuentra regulado en el
Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Urbanistica de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién def Territorio y de la
Actividad Urbanistica (RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resoluciéon de la adjudicacién del presente Programa de
Actuacién Urbanizadora, en aplicacién del principio tempus regit actum, se encuentra regulado
en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de
Villanueva de la Torre se observa que, antes de su remision a la Consejeria de Fomento para
recabar el informe previo de la Comisidn Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
se han cumplido los trdmites previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, el
expediente se ha iniciado por el érgano competente (Acuerdo del Pleno, de fecha 30 de marzo
de 2017), se ha concedido tramite de audiencia por un plazo de diez dias hdbiles a los
interesados, y se ha emitido informe técnico sobre el estado de ejecucion de las obras de
urbanizacidn vy la valoracién de las obras pendientes de ejecutar, con fecha 8 de junio de 2017,
e informe juridico sobre las causas de resolucién de fa adjudicacién del PAU, de fecha 14 de
junio de 2017,
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar fa
resolucion de la adjudicacién de los PAU es de seis meses desde su inicio. No obstante,
mediante Decreto de Alcaldia de fecha 14 de junio de 2017, el Ayuntamiento ha adoptado un
acuerdo por el que suspende dicho plazo por el tiempo que medie entre la remisién de la
solicitud de informe a la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo y su
recepcion, por un maximo de tres meses, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.1,
letra d), de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Com(n de las
Administraciones Publicas, por lo que el procedimiento adin no ha caducado. No consta en el
expediente remitido la notificacion de la suspension del procedimiento a todos los
interesados.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2 d) del RAE establece que “$6/o 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 trémite de audiencia, se requerirg
dictamen del Consejo Consuitive de Castilla-La Mancha, que deberd evacuario en el plazo
maximo de un mes. Este informe tendrd cardcter preceptivo y esencial para que siirta efectos,
constituyendo un defecto de forma invalidante su omisién”.

Entre la documentacion del expediente remitido no consta que durante el trdmite de
audiencia concedido al efecto se hayan presentado alegaciones a la resolucion de la
adjudicacién 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 “E/
procedimiento finalizaré mediante resolucion 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 resolucién que declare la extincién del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcion en la Seccién 12 del
Registro de Programas de Actuacidn Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico”.

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucion que pudieran concuirir en el expediente de referencia, debemos precisar que el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucion de la adjudicacién de los Programas de
Actuacion Urbanizadora, Iimiténddse 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 gestién
de servicios publicos de la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la
adjudicacién del PAU del Sector R-1 del Plan de Ordenacién Municipal de Villanueva de la
Torre (Guadalajara) y, en el caso de que concurra, si ésta es imputable al urbanizador.

Del expediente municipal remitido se constata que el Acuerdo plenario de fecha 30 de marzo -
de 2017, por el que se aprueba el inicio del expediente de resolucién de la adjudicacién del
Programa de Actuacion Urbanizadora del sector R-1, fundamenta su resolucién en la extincién
de la personalidad juridica de {a mercantil urbanizadora, “a reserva de que, de la tramitacién
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de dicho expediente, resulten otros motivos mds para lo determinacion de las causas de
resolucion”.

Por su parte, y en este sentido, el Vicesecretario-Tesorero del Ayuntamiento, mediante
informe elaborado con fecha de 14 de junio de 2017, indica la procedencia de resolver la
adjudicacién del PAU por incumplimiento de obligaciones contractuales esenciales por parte
del Agente Urbanizador, en virtud de la causa de resoluciéon contractual recogida en el
apartado f) del articulo 206 de la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector
Publico, declarando la culpabilidad del urbanizador y, por tanto, proponiendo la incautacion de
la finanza depositada. No obstante, dado que la adjudicacion del PAU se produjo mediante
Acuerdo Plenario de fecha 2 de julio de 2010, las causas de resclucion de su adjudicacion y los
efectos de las mismas habran de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas en la
redaccion original de la citada Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP), cuyo articulo 206,
letra g), recoge como causa de resolucién del mismo “El incumplimiento de las restantes
obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o en el contrato”,
causa alegada por el Ayuntamiento para resolver el presente contrato.

En cuanto a la primera causa de resolucién alegada por el Ayuntamiento, esto es, “lg
declaracién de concurso o la declaracion de insolvencia en cualquier otro procedimiento” del
Agente Urbanizador, recogida en la letra b) del articulo 206 de Ia'LCSP, indicar que, mediante
Auto de 28 de enero de 2016, el Juzgado de Primera Instancia n2 4 y de lo Mercantil de
Guadalajara procedio a declarar a la mercantil urbanizadora, “RESIDENCIAL SANTA AGUEDA, S.
L”, en concurso voluntario de acreedores, habiendo procedido el Juzgado actuante a la
apertura de la fase de liquidacion del concurso de la citada mercantil, y a la disolucion de la
misma, con fecha 9 de enero de 2017. En relacion con la aplicacion de esta causa de resolucion
contractual, el articulo 207.1 del TRLOTAU dispone que la declaracién de insolvencia en
cualquier procedimiento y, en caso de concurso, la apertura de la fase de liquidacion, daran
siempre lugar a la resolucion del contrato. Por tanto, concurre como causa de resolucion del

presente contrato la recogida en el articulo 206, letra b), de la LCSP.

Respecto a la segunda causa resolutoria del PAU, la prevista en la letra g) del articulo 206 de
la LCSP, “El incumplimiento de las restantes obligaciones esenciales, calificadas como tales
en los pliegos o en el contrato”, encuentra fundamento, segn consta en el informe juridico
municipal, de fecha 14 de junio de 2017, en que “[...] todos los elementos que se consideran
esencioles en cualquier obra pdblica, lo son para un PAU: cumplimiento de plozos,
formalidades documentales que puedan acreditar la correcta ejecucién de la obra, como son:
actas de replanteo y su comprobacion, de inicio de obras, documentos de ensayos de
materiales, su resistencia, certificados finales de obra, acreditacion correcta de los controles
de calidad, etc. Todo ello encaminado a dejar constancia clara e ineguivoca de que la obra de
urbanizacion es correcta y plenamente satisfactoria para su puesta en servicio. Servicio
publico, concretamente.

Por ello, estas cuestiones se recogieron en el convenio, dado que, para el Ayuntamiento,
en la valoracién del interés publico que realizo, se consideraron esenciales. Y fueron
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aceptadas por el Agente Urbanizador sin reparo alguno. Sin embargo, de los Informes
técnicos obrantes en los antecedentes del expediente, asi como del existente en el propio
expediente de resolucién, se manifiesta un incumplimiento grave de dichas obligaciones, y
que ha dado lugar a que el Programa haya queddado no solo incompleto, sino que lo realizado
no estd acreditado que se haya ejecutado correctamente, resultando inservible. Y esos
incumplimientos son anteriores a la fecha del Auto de declaracién de concurso, de exclusiva
responsabilidad del Agente Urbanizador y con efectos negativos en el interés publico”.

Por nuestra parte debemos precisar que la obligacién contractual principal contraida por el
Agente Urbanizador mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de
Villanueva de la Torre, con fecha 18 de mayo de 2011, consiste en la ejecucién de la totalidad
de las obras de urbanizacién del PAU en el plazo inferior a cuarenta y ocho meses desde la
firmeza en via administrativa de la resolucion de la aprobacién definitiva del Proyecto de
Reparcelacion. No obstante, el referido compromiso, recogido en la Estipulacion Segunda del
Convenio, se condicionaba a que el Agente Urbanizador ejecutara por si mismo los Sistemas
Generales Interiores (esto es, los Sistemas Generales previstos en el POM en lo que afecten al
interior del Sector), a fin de evitar la existencia de circunstancias exteriores que impidan el
cumplimiento del plazo comprometido. En otro caso, este plazo deberfa computarse desde la
fecha de finalizacion de los Sistemas Generales exteriores, particularmente los referentes a la
distribucién de energia eléctrica, abastecimiento de agua y saneamiento.

En este sentido, tal y como se afirma en el citado informe juridico, la firmeza administrativa del
Proyecto de Reparcelacién se obtuvo con fecha 26 de julio de 2012, siendo por tanto esta
fecha la que determinaria el inicio de las obras de urbanizacién del presente PAU, ¥ su
finalizacion cuarenta y ocho meses después, pero que a tenor de lo dispuesto en la
Estipulacién Segunda del Convenio, “[...] este dftimo plazo estd condicionado a la conexion de
las redes interiores del PAU con lus exteriores de los sistemas generales, concretamente en lo
referente a suministro eléctrico, abastecimiento de agua y saneamiento. Dada la situacién en
que se encuentran esas infraestructuras -concretamente saneamiento y suministro eléctrico- el
plazo es de imposible cumplimiento para el 26 de julio de 2017. Y ello por causas no
imputables al Agente Urbanizador”, '

Del expediente remitido se constata que el Agente Urbanizador ha realizado obras de cajeado
de todos los viales del Sector, se ha pavimentado y encintado el bordillo del vial 5 desde su
conexion con la Avda de Espafia hasta ia rotonda, de la rotonda y del vial 1 hasta su conexion
-con la carretera de la Vega, de la red de saneamiento de aguas fecales y pluviales, el trazado
de la red de abastecimiento de agua al igual que la de saneamiento, de la red de MTy BT, las
obras de alumbrado del vial 5y la red de telefonia todo ello por un valor de 615.187,72 €.

Como ha puesto de manifiesto el Ayuntamiento, no se valora como causa de resolucién de la
adjudicacion del PAU de referencia el incumplimiento del plazo de cuarenta y ocho meses,
establecido en el Convenio Urbanistico para la ejecucion total de las obras de urbanizacién,
“por estar pendiente de obras exteriores de Sistemas Generales, siendo, por tanto, una causa
ajena al Agente Urbanizador”, sino el incumplimiento por parte del Agente Urbanizador de las
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obligaciones esenciales establecidas en el Convenio Urbanistico, al no haberse adecuado la
ejecucion de las obras a las determinaciones del mismo, y en concreto, segin se recoge en el
apartado 2.1.4.1 del informe juridico de 14 de junio de 2017:

“Para que el Ayuntamiento puede realizar adecuadamente sus funciones de inspeccion
y control, el urbanizador deberia haber dado cuenta al Ayuntamiento del desarroffo de
las obros, mediante la entrega, al menos, de fos siguientes documentos:

s Acto de replanteo de las obras.

s Acta de comprobacion del replanteo de las obras.

 Certificacion de inicio de las obras.

s Copia de los documentos de ensayos de materiales y ejecucion de obra.

e Copia de las pruebas de resistencia y compactacion de paquete de firmes, presién de
tuberfas de abastecimiento de agua, y estanqueidad de red de saneamiento.

s Certificacién final de obra.

e Facilitar datos de tres oficinas de control de calidad, junto con sus planes de control
de calidad correspondientes, para que el Ayuntamiento seleccione la que entienda
conveniente, para que realice el seguimiento de los obras de urbanizacion. Ese
organismo de control, deberia facilitar al Ayuntamiento los siguientes documentos, sin
los cuales no serd posible la recepcion de las obras de urbanizacion:

Informe de conformidad del proyecto de urbanizacion.

o Informes mensuales de seguimiento de las obras
o Informe favorable a la recepcion de las obras, con los documentos acreditativos de

los ensayos y pruebas realizadas”.

No obstante, segun indica el articulo 206 de la LCSP estos incumplimientos han de sefialarse
como esenciales en el propio convenio urbanistico para que puedan ser calificados como tal. Al
respecto, tanto en el ambito de la contratacién civil como de la administrativa, la
jurisprudencia ha advertido que no todo incumplimiento contractual podria dar lugar al
derecho de la otra parte a resolver el contrato, distinguiéndose por la jurisprudencia aquellos
incumplimientos generadores de la posibilidad de ejercicio del derecho a la extincion del
contrato de aquellos otros que no lo conllevan, aun cuando puedan posibilitar la exigencia de
indemnizacion por dafios y perjuicios. Tal doctrina es perfectamente aplicable en el ambito
administrativo, de forma que solo los incumplimientos de obligaciones contractuales
esenciales pueden ser generadores del legitimo ejercicio de la potestad de resolucién, y ello
cuando esta opcién sea la que mas conviene al interés publico en juego. Sobre la dispar
trascendencia de los diversos incumplimientos que se produzcan, el Tribunal Supremo ha
manifestado reiteradamente -Sentencias de 16 de octubre de 1984, 9 de octubre de 1987, 0 23
de noviembre de 1988- que ha de prestarse atencidn a las circunstancias concurrentes en cada
caso, con el fin de dilucidar si se estd ante un verdadero y efectivo incumplimiento de las
obligaciones contractuales, revelador de una voluntad clara de no atender los compromisos
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contraidos, o, por el contrario, mas bien ante un mero retraso, desfase o desajuste en modo
alguno expresivo de aquella voluntad y, en definitiva, de un efectivo incumplimiento de la
esencia de una obligacién; y ademds, que el incumplimiento ha de ser relevante en el sentido
de afectar a la prestacion principal del contrato y se exteriorice a través de una inobservancia
total 0 esencial de la prestacién {Sentencias del Tribunal Supremo 14 de diciembre de 2001 y
14 de junio de 2002).

En este sentido, el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha sefiala en su dictamen 258/2009
que en la propia tipificacion por el pliego de los incumplimientos con posible efecto resolutorio
del contrato “se encuentra insita su calificacion como obligacién esencial”. En el supuesto que
nos ocupa, el informe de Vicesecretaria de fecha de 14 de junio de 2017 sefiala que la primera
causa de resolucién que se produce en el tiempo es el incumplimiento de obligaciones
esenciales “of no haberse adecuado la ejecucion de las obras a las determinaciones del
convenio g que se ha hecho referencia en el apartado 2.1.5.1 del presente; asimismo se han
paralizado las obras, segtin se detalla en los informes técnicos sin comunicacién alguna af
Ayuntamiento. “. Las obligaciones invocadas hacen referencia a las actas de replanteos,
comprobacién de estado de obras, informes de seguimiento, certificados de inicio de las obras,
todas ellas recogidas en el convenio pero no con el cardcter de esencial que se requiere por la
legislacion contractual. Asf, en la estipulacién Octava del convenio suscrito y en cuanto a los
incumplimientos con trascendencia resolutoria Gnicamente se hace referencia a la demora en
el cumplimiento del plazo total por causas imputables al mismo y el incumplimiento grave.

En cuanto a la primera de las causas recogidas referidas al incumplimiento de plazos se exciuye
por el Ayuntamiento que exista culpa por el Agente Urbanizador dada la necesidad de
conexion de las obras con sistemas generales exteriores que no se han ejecutado por lo tanto
no concurriria en el presente supuesto.

En cuanto al incumplimiento grave, se hace referencia asimismo que las obras han sido
paralizadas sin comunicacién al Ayuntamiento, correspondiendo la tltima certificacién de obra
a finales de 2014, y que la ejecucidn de estas se ha llevado a cabo en términos diferentes a los
pactados, incumplimientos equiparados por la doctrina y la Jurisprudencia con el
incumplimiento de obligaciones esenciales (STS 2 de abril de 1998, STS 14 mayo 1999 y
Dictamenes del Consejo de Estado 3113/2002, de 30 de enero y 1007/2002, de 16 de mayo).

Por tanto, ha quedado debidamente acreditada como causa de resolucién contractual del
presente PAU la recogida en la letra g) del citado articulo 206, en virtud de la paralizacién de
obras por la mercantil urbanizadora “RESIDENCIAL SANTA AGUEDA, S.L." y la deficiente
ejecucién de las realizadas. '

Acreditada la concurrencia de las causas de resolucion contractual por parte del urbanizador,
procede sefialar que, segln reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando en el expediente
se aprecien causas concurrentes de resolucidn “debe ser preferida aquella que primero se
perfeccione en el tiempo” (Dictdmenes n? 45.221, de 1 de junio de 1983, y n? 2.271, de 19 de
julio de 1996) y, en el presente caso, lo que se produjo primero en el tiempo fue el
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incumplimiento de obligaciones esenciales por parte de la mercantil ““RESIDENCIAL SANTA
AGUEDA, S.L

Por todo lo anterior, y teniendo en cuenta que han transcurrido més de seis afios desde la
adjudicacidn 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 ejecucion, aun
siendo una medida limite, valoradas las circunstancias, se considera adecuada y conveniente la
resolucién de la adjudicacion del PAU en el presente caso.

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptia que la resolucion de la adjudicacion del PAU
determinard la cancelacion de la programacién, 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 resolucién.

En el presente caso, coincidiendo con el informe juridico municipal de 14 de junio de 2017,
procede que el acuerdo de resolucién se pronuncie sobre las cuestiones previstas en las letras
a} y b) del citado articulo 125 (declaracién de la edificabilidad de solares y reclasificacion de
terrenos). Asimismo, procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las letras ¢} y d)
{pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacion y pertinencia de tramitar
. procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes urbanl(sticos). En este sentido,
segun informe juridico municipal de 14 de junio de 2017, “La situacién en que actualmente se
encuentra Residencial Santa Agueda, S.L., de liguidacidn, y sin posibilidad de derivar su titulo
de Agente Urbanizador a otra entidad, como refiere el Administrador Concursal, cierra la
posibilidad de mantener el Programa de Actuacion Urbanizadora”.

Ademdas de estos efectos urbanisticos previstos en el TRLOTAU, a la hora de resolver la
adjudicacién del Programa, el Ayuntamiento deberia estar a los efectos derivados de la
resolucidn del contrato previstos en el articulo 208 de la LCSP, cuyo apartado 52 establece que,
en todo caso, el acuerdo municipal de resolucién del contrato contendra un pronunciamiento
expreso acerca de la procedencia o de la pérdida, devolucion o cancelacién de la garantia que,
en su caso, hubiere sido constituida por el Agente Urbanizador.

En el supuesto que nos ocupa, se propone la incautacién de la garantia en base a la
culpabilidad del Agente Urbanizador al entender que la actuacién de aquel no ha resultado
diligente “puesto que con su proceder ha impedido que se pueda dar cursc af cobro de las
cuotas de urbanizacion a los propietarios de suelo del dmbito, pero ademids y es lo grave ello ha
provocado que la urbanizacién del sector haya quedado muy incompleta, habiéndose cumplido
ya el plazo para su ejecucion y con la mercantil Agente Urbanizador en estado de liquidacion; y
por otra parte, la obra realizada y parcialmente puesta en uso, carece de las garantias de
buena ejecucioén, que permitan acreditar su correcta perdurabilidad en el tiempo”. No obstante
deberia asimismo tenerse en cuenta respecto a [a aprecicacion de una eventual culpabilidad lo
recogido en el informe de Vicesecretaria respecto a que el plazo es de imposible cumplimiento
por la vinculacion del mismo con la conexién del PAU con las redes exteriores de sistemas
generales de suministro eléctrico, abastecimiento de agua y saneamiento.
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A este respecto, el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha ha sefialado en algunos de sus
dictamenes, -v. gr., el 130/2011, de 3 de junio-, que “Sin embargo, a pesar de fa taxativa
consecuencia que parece desprenderse de la redaccion del articulo 113.4 del TRLCAP, el
Tribunal Supremo en Sentencia de 5 de marzo de 1985 (Ar. 1985/1477) sefialo que: “la
incautacion de fianza, a tenor de los articulos 67 y 97 del Reglamento de Contratacion de las
Corporaciones Locales solamente procede de un modo fatal y automdtico en los casos de
incumplimiento doloso del contrato existiendo notable diferencia, a estos efectos, entre aquel
incumplimiento total y doloso y ef simplemente parcial por culpa o negligencia en orden a la
extension y limites de la responsabilidad contractual susceptible de ser moderada en los casos
de simple culpa o negligencia, moderacion que tiene su primera justificacion en el artfculo 1103
del Codigo Civil definidor de unos principios perfectamente aplicables a la contraccion
administrativa”. En el mismo sentido se pronuncié el Tribunal Supremo en la Sentencia de 14 de
mayo de 1991 (Ar. RI 1991,4144), al decir que “la pérdida e incautacién de la fianza, [...] gueda
reservada a los casos de incumplimiento culposo o doloso del contrato”. [ ] En este sentido, este
Consejo, ya en el dictamen 61/1997 dijo que “una interpretacién moderadora y justa sobre el
alcance y fines de esa incautacion, que no deben de suponer una transferencia patrimonial
absoluta y de plena disponibilidad a favor de la Administracién contratante, muy
especiafmente cuando se ofrezca patente y considerable la desproporcién entre su importe y el
de las responsabilidades pecuniarias pendientes, de forma que atente contra el equifibrio entre
fas partes y dé lugar a un enriguecimiento injusto a favor de la Administracion, cuyos I6gicos
privilegios tampoco deben llegar a tan injustos extremos, porque en reolidad no se trata de una
cldusula penal que sustituya la indemnizacion de dafios y perjuicios, sino de una garantia
prestada, por naturaleza, para el cumplimiento de determinadas obligaciones, lo que no
excluye pueda proceder sy total pérdida o incautacién siempre que sea necesaria la
satisfaccion de tales fines”. [ ] La anterior doctrina ha sido mantenida por el Tribunal Supremo
quien en Sentencia de 21 de diciembre de 2007 (AR. RS 2008/67) dijo que “el art. 113.4 LCAP
establece claramente que la incautacién de la garantia parte de la resolucion contractual por
incumplimiento culpable del contratista. Por ello si hay retraso en el cumplimiento del plazo
debe examinarse si la demora deriva de causa imputable al contratista 0 no es atribuible al
mismo. [ ] La conclusidn acerca de la culpa se obtiene contraponiendo el comportamiento del
contratista con un patron de diligencia comin ol estdndar ordinario de las obligaciones
impuestas en el contrato. Son, por tanto, esenciales las condiciones que han concurrido en el
desarrolio del contrato a fin de valorar si hubo ausencia de prevision de acuerdo con la
naturaleza de las obligaciones y las circunstancias concretas de tiempo y lugar. [ ] Por ello, la
Administracién que acuerda resolver un contrato debe probar la existencia de una situacion
objetiva de incumplimiento por parte del contratista. Por su parte el contratista deberé
acreditar la existencia de una causa exoneradora de su responsabilidad”. [ ] Por lo tanto y de
acuerdo con la doctrina citada para que proceda incautar lo fianza, ha de existir un
incumplimiento culpable y no solo moroso”.
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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, el articulo 118.7 del TRLOTAU
determina que “El urbanizador serd responsable de los dafios causados a los propietarios o a
otras personas como consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el 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
consideracion de la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se considera
oportuno que, dictada la resolucion por la que se declare la extincién del Programa, se dé
traslado de {a misma a este drgano colegiado.

8. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DEL SECTOR R-3 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE VILLANUEVA DE LA TORRE
(GUADALAJARA). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES PAU 10/17
TO).

A las 13:39 horas toma la palabra la Ponente la lefa de Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico
Urbanistico en relacidon con el octavoe punto del orden del dia, exponiendo el objeto,
consideraciones juridicas y conclusién expuestos en su informe técnico de 14 de septiembre de
2017.

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 fi), 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
infarme técnico de la lefa de Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urhanistico de fecha 14
de septiembre de 2017, INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucion de la adjudicacion del
Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector R-3 del Plan de Ordenacion Municipal de
Villanueva de la Torre (Guadalajara), acordada a favor de “RESIDENCIAL SANTA AGUEDA,
S.L.”, con los efectos sefialados en la consideracion Cuarta del informe, al concurrir la causa
de resolucién prevista en la letra g} del articulo 111 del TRLCAP, y no estimar la
Administracion actuante gque existe un interés publico preponderante que haga aconsejable
[a continuacidn de la ejecucién del referido PAU.»,
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El acuerdo anteriormente adoptado se ha decidido, por este drgano colegiado, a la vista de las
siguientes consideraciones expuestas en el informe emitido por la Jefa de Servicio de Disciplina
y Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 14 de septiembre de 2017:

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

El sometimiento a la normativa de contratacién piblica determina asimismo la existencia de
determinadas prerrogativas de las que queda investida la Administracién actuante y gue
encuentran su fundamento en la defensa y tutela del interés publico que la misma representa,
entre las que se encuentra la facultad de resolver fa relacién juridica y la determinacién de los
efectos de la resolucién. Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha (valga por todos citar el Dictamen n2 65/2002, de 30 de abril), la resolucion
contractual se configura como medida limite o Ultima ratio que la Administracion debe
ejercitar cuando el interés publico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso,
atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra
la declaracion de la resolucién o bien proseguir con la ejecucién de la prestacién contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para la resolucién de la
adjudicacion de un Programa de Actuacion Urbanizadora viene determinado por la fecha en la
que se produjo su adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segun la documentacion
obrante en el expediente, el PAU de referencia se aprobé y se adjudicé el dia 2 de diciembre
de 2009, por lo que el texto normativo de aplicacién es 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 (TRLOTAU), en lugar del vigente Decreto Legislativo 1/2010, de 18
de mavyo, cuyo articulo 125 dispone que: '

“Las relaciones derivadas de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se
regirdn por lo dispuesto en esta Ley y, en ef marco de la misma, en los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados para su cumplimiento, asf como, supletoriamente, por
las reglos del contrato de gestion de servicios publicos de la legislacion reguladora de la
controtacion de las Administraciones Ptblicas.”

En consecuencia, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la contratacién
de las Administraciones Publicas, constituida actualmente por el Real Decreto Legislativo
3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos
del Sector Plblico (TRLCSP).

De conformidad con lo establecido en el apartado 22 de la Disposicion Transitoria Primera del
TRLCSP los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor “se
regirdn en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluide su duracién y régimen de
prérrogas, por la normativa anterior. Por tanto, dado que el PAU se aprobd y se adjudicé
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mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 2 de diciembre de 2009, 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 Publico (en adelante, LCSP).

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

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

No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento
para la resolucion de la adjudicacién del presente PAU debe ser el vigente en la fecha del
Acuerdo de inicio del expediente de resolucion, que en el presente caso es de 30 de marzo de
2017, por lo que el procedimiento aplicable para su resolucién se encuentra regulado en el
Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Urbanfstica de Ejecuciéon del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (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
Villanueva de la Torre se observa que, antes de su remision a la Consejeria de Fomento para
recabar el informe previo de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
se han cumplido los trdmites previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, el
expediente se ha iniciado por el 6rgano competente (Acuerdo del Pleno, de fecha 30 de marzo
de 2017), se ha concedido tramite de audiencia por un plazo de diez dias habiles a los
interesados, y se ha emitido informe técnico sobre el estado de ejecucion de las obras de
urbanizacion y la valoracion de las obras pendientes de ejecutar, con fecha 9 de junio de 2017,
e informe juridico sobre las causas de resolucién de la adjudicacion del PAU, de fecha 14 de
junio de 2017.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucién de la adjudicacion de los PAU es de seis meses desde su inicio. No obstante,
mediante Decreto de Alcaldia de fecha 14 de junio de 2017, el Ayuntamiento ha adoptado un
acuerdo por el que suspende dicho plazo por el tiempo que medie entre la remision de la
solicitud de informe a la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y su
- recepcion, por un maximo de tres meses, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.1,
letra d), de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Pdblicas, por lo que el procedimiento aun no ha caducado. No consta en el
expediente remitido la notificacion de la suspension del procedimiento a todos los
interesados.
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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 tramite de audiencia, se requerird
dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-Lo Mancha, que deberd evacuario 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”.

Entre la documentacion del expediente remitido no consta que durante el tramite de
audiencia concedido al efecto se hayan presentado alegaciones a la resolucion de la
adjudicacién del presente Programa, por lo que no procede recabar el referido dictamen del
Consejo Consultivo.

Por dltimo, se ha de sefalar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “Ef
procedimiento finalizard mediante resolucion de la Administracién actuante que, en su caso,
declarard la extincion del Programa y los efectos derivados de lo misma en los términos de los
articulos siguientes. La resolucion que declare la extincion del Programa es inmediatamente
efecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcion en la Seccion 19 def
Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico”,

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucion que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucién de la adjudicacién 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 legislacién de contratos de las Administraciones Publicas.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la
adjudicacion del PAU del Sector R-3 del Plan de Ordenacién Municipal de Villanueva de la
Torre (Guadalajara) y, en el caso de que concurra, si ésta es imputable al urbanizador.

Del expediente municipal remitido se constata que el Acuerdo plenario de fecha 30 de marzo
de 2017, por el que se aprueba el inicio del expediente de resolucidn de la adjudicacién del
Programa de Actuacién Urbanizadora del sector R-3, fundamenta su resolucién en la extincién
de la personalidad juridica de la mercantil urbanizadora, “a reserva de que, de la tramitacién
de dicho expediente, resulten otros motivos mds para la determinacién de las causas de
resolucion”.

Por su parte, y en este sentido, el Vicesecretario-Tesorero del Ayuntamiento, mediante
informe elaborado con fecha de 14 de junio de 2017, indica la procedencia de resolver la
adjudicacién del PAU por incumplimiento de obligaciones contractuales esenciales por parte
del Agente Urbanizador, en virtud de la causa de resolucién contractual recogida en el
apartado f) del articulo 206 de la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector
Publico, declarando la culpabilidad del urbanizador y, por tanto, proponiendo la incautacién de
la finanza depositada. No obstante, dado que la adjudicacién del PAU se produjo mediante
Acuerdo Plenario de fecha 2 de diciembre de 2009, las causas de resolucién de su adjudicacién
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y los efectos de las mismas habrén de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas en
la redaccién original de la citada Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP), cuyo articulo 206,
letra g), recoge como causa de resolucion del mismo “El incumplimiento de las restantes
obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o en el contrato”,
causa alegada por el Ayuntamiento para resolver el presente contrato.

En cuanto a la primera causa de resolucién alegada por el Ayuntamiento, esto es, “La
declaracion de concurso o la declaracion de insolvencia en cualquier otro procedimiento” del
Agente Urbanizador, recogida en la letra b) del articulo 206 de la LCSP, indicar que, mediante
Auto de 28 de enero de 2016, el Juzgado de Primera Instancia n? 4 y de lo Mercantil de
Guadalajara procedié a declarar a [a mercantil urbanizadora, “RESIDENCIAL SANTA AGUEDA, S.
L.”, en concurso voluntaric de acreedores, habiendc procedido el Juzgado actuante a la
apertura de la fase de liquidacién del concurso de la citada mercantil, y a la disclucion de la
misma, con fecha 9 de enero de 2017. En relacién con la aplicacion de esta causa de resolucion
contractual, el articulo 207.1 del TRLOTAU dispone que la declaracion de insolvencia en
cualquier procedimiento y, en caso de concurso, la apertura de la fase de liquidacién, daran
siempre lugar a la resolucion del contrato. Por tanto, concurre come causa de resolucién del
presente contrato la recogida en el articulo 206, letra b}, de la LCSP.

Respecto a la segunda causa resolutoria del PAU, la prevista en la letra g) del articulo 206 de
la LCSP, “El incumplimiento de las restantes obligaciones esenciales, calificadas como tales
en los pliegos o en el contrato”, encuentra fundamento, segln consta en ef informe juridico
municipal, de fecha 14 de junio de 2017, en que “{...] todos los elementos que se consideran
esencigles en cualquier obra publica, fo son para un PAU: cumplimiento de plozos,
formalidades documentales que puedan acreditar la correcta ejecucién de lo obra, como son:
actas de replanteo y su comprobacion, de inicio de obras, documentos de ensayos de
materiales, su resistencia, certificados finales de obra, acreditacién correcta de los controles
de calidad, etc. Todo ello encaminado a dejar constancia clara e inequivoca de que la obra de
urbanizacion es correcta y plenamente satisfactoria para su puesta en servicio. Servicio
publico, concretamente, _

Por elfo, estas cuestiones se recogieron en el convenio, dado que, para el Ayuntamiento,
en la valoracién del interés publico que realizd, se consideraron esenciales. Y fueron
aceptadas por el Agente Urbanizador sin reparo alguno. Sin embargo, de los Informes
técnicos obrantes en los antecedentes del expediente, asi como del existente en el propio
expediente de resolucion, se manifiesta un incumplimiento grave de dichas obligaciones, y
que ha dado lugar a que el Programa haya quedado no sola incompleto, sino que lo realizado
no estd acreditado que se haya ejecutado correctamente, resuftando inservible. Y esos
incumplimientos son anteriores a la fecha del Auto de declaracion de concurso, de exclusiva
responsabilidad del Agente Urbanizador y con efectos negativos en el interés publico”.

Por nuestra parte debemos precisar que la obligacién contractual principal contraida por el
Agente Urbanizador mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de
Villanueva de la Torre, con fecha 22 de abril de 2009, consiste en la ejecucion de la totalidad
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de las obras de urbanizacion del PAU en el plazo inferior a tres afios desde la firmeza en via
administrativa de la resolucién de la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacién. No
obstante, el referido compromiso, recogido en la Estipulacién Segunda del Convénio, se
condicionaba a que el Agente Urbanizador ejecutara por si mismo los Sistemas Generales
interiores (esto es, los Sistemas Generales previstos en el POM en lo que afecten al interior del
Sector), a fin de evitar la existencia de circunstancias exteriores que impidan el cumplimiento
del plazo comprometido. En otro caso, este plazo deberfa computarse desde la fecha de
finalizacién de los Sistemas Generales interiores, particularmente los referentes a la
distribucién de energfa eléctrica, abastecimiento de agua y saneamiento.

En este sentido, tal y como se afirma en el citado informe juridico, la firmeza administrativa del
Proyecto de Reparcelacién se obtuvo con fecha 1 de julio de 2010, siendo por tanto esta fecha
la que determinaria el inicio de las obras de urbanizacién del presente PAU, y su finalizacién
tres afios después, pero que a tenor.de lo dispuesto en la Estipulacién Segunda del Convenio,
“[...] este Gltimo plazo estd condicionado a la conexion de las redes interiores del PAU con las
exteriores de los sistemas generales, concretamente en lo referente a suministro eléctrico,
abastecimiento de agua y saneamiento. Dado la situacion en que se encuentran esas
infraestructuras -concretamente saneamiento y suministro eléctrico- el plazo es de imposible
cumplimiento para el 1 de julio de 2013. Y ello por causas no imputables al Agente
Urbanizador”.

Del expediente remitido se constata que el Agente Urbanizador ha realizado obras de cajeado
de todos los viales del Sector, de la red de saneamiento de aguas fecales y pluviales, asf como
las obras imprescindibles para habilitar el tréfico en relacion con el SGV-8 del PEl, aunque
segun informe técnico municipal, de fecha 9 de junio de 2017, estas obras se encuentran
actualmente paralizadas, en estado de abandono y carentes de valor econémico. Asi mismo,
consta en los archivos obrantes en los Servicios Centrales de la Consejeria de Fomento, que el
urbanizador solicité del Ayuntamiento de Villanueva de la Torre, con fecha 17 de enero de
2013, dentro del plazo de ejecucidn del PAU y con anterioridad a la declaracion del concurso
de acreedores, “la suspensién del cumplimiento del Convenio hasta tanto por los propietarios
afectados, se proceda al pago de las cuotas de urbanizacién”, y subsidiariamente, la adopcién
de acuerdo municipal para “empliar en DOS ANOS computados desde ef dia 1 de julio de 2011,
el plozo para la finalizacion de la ejecucion de las obras del Programa de Actuacién
Urbanizadora del Sector R-3 del POM de Villanueva de la Torre”. Consta, asi mismo, que el
Ayuntamiento remitio a esta Consejerfa de Fomento el expediente de ampliacion de plozo sin
gue se haya tenido conocimiento por parte de esta Administracién autondmica de la
resolucion adoptada al respecto por el Ayuntamiento. Todas estas circunstancias ponen de
manifiesto la voluntad del Agente del Urbanizador en ejecutar la prestacién objeto del
contrato.

Como ha puesto de manifiesto el Ayuntamiento, no se valora como causa de resolucion de la
adjudicacion del PAU de referencia el incumplimiento del plazo de tres afios, establecido en el
Convenio Urbanistico para la ejecucion total de las obras de urbanizacion, “por estar pendiente
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de obras exteriores de Sistemas Generales, siendo, por tanto, uno cqusa ajena al Agente
Urbanizador”, sino el incumplimiento por parte del Agente Urbanizador de las obligaciones
esenciales establecidas en el Convenio Urbanistico, al no haberse adecuado |a ejecucion de las
obras a las determinaciones del mismo, y en concreto, segun se recoge en el apartado 2.1.4.1
del informe juridico de 14 de junio de 2017:

“para que el Ayuntamiento puede realizar adecuadamente sus funciones de inspeccion
y control, el urbanizador deberia haber dado cuenta al Ayuntamiento del desarrollo de
las obras, mediante la entrega, al menos, de los siguientes documentos:

s Acta de replanteo de fas obras.

e Acta de comprobacion del replanteo de las obros.

e Certificacion de inicio de las obras.

e Copia de los documentos de ensayos de materiales y ejecucion de obra.

e Copia de lgs pruebas de resistencia y compactacion de paquete de firmes, presion de
tuberias de abastecimiento de agua, y estonqueidad de red de saneamiento.

e Certificacién final de obra.

e Facilitar datos de tres oficinas de control de calidad, junto con sus planes de control
de calidod correspondientes, para que el Ayuntamiento seleccione la que entienda
conveniente, para que realice el seguimiento de las obras de urbanizacion. Ese
organismo de control, deberia facilitor al Ayuntamiento los siguientes documentos, sin
los cualfes no serd posible la recepcion de las obras de urbanizacion:

informe de conformidad del proyecto de urbanizacion.

o Informes mensuales de seguimiento de las obras
o Informe favorable a la recepcion de las obras, con los documentos acreditativos de

los ensayos y pruebas realizadas”,

No obstante, segin indica el articulo 206 de la LCSP estos incumplimientos han de sefialarse
como esenciales en el propio convenio urbanistico para que puedan ser calificados como tal. Al
respecto, tanto en el ambito de la contratacion civil como de la administrativa, la
jurisprudencia ha advertido que no todo incumplimiento contractual podria dar lugar al
derecho de la otra parte a resolver el contrato, distinguiéndose por la jurisprudencia aquelios
incumplimientos generadores de la posibilidad de ejercicio del derecho a la extincién del
contrato de aquellos otros que no lo conllevan, aun cuando puedan posibilitar la exigencia de
indemnizacién por dafios y perjuicios. Tal doctrina es perfectamente aplicable en el ambito
administrativo, de forma que solo los incumplimientos de obligaciones contractuales
esenciales pueden ser generadores del legftimo ejercicio de la potestad de resolucién, y ello
cuando esta opcién sea la que mas conviene al interés publico en juego. Sobre [a dispar
trascendencia de los diversos incumplimientos que se produzcan, el Tribunal Supremo ha
manifestado reiteradamente -Sentencias de 16 de octubre de 1984, 9 de octubre de 1987, 0 23
de noviembre de 1988- que ha de prestarse atencion a las circunstancias concurrentes en cada
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caso, con el fin de dilucidar si se estd ante un verdadero y efectivo incumplimiento de las
obligaciones contractuales, revelador de una voluntad clara de no atender los compromisos
contraidos, o, por el contrario, mas bien ante un mero retraso, desfase o desajuste en modo
alguno expresivo de aquella voluntad y, en definitiva, de un efectivo incumplimiento de la
esencia de una obligacién; y ademads, que el incumplimiento ha de ser relevante en el sentido
de afectar a la prestacion principal del contrato y se exteriorice a través de una inobservancia
total o esencial de la prestacién (Sentencias del Tribunal Supremo 14 de diciembre de 2001 y
14 de junio de 2002).

En este sentido, el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha sefiala en su dictamen 258/2009
que en la propia tipificacién por el pliego de los incumplimientos con posible efecto resolutorio
del contrato “se encuentra insita su calificacion como obligacion esencial”. En el supuesto que
nos ocupa, el informe de Vicesecretaria de fecha de 14 de junio de 2017 sefiala que la primera
causa de resolucion que se produce en el tiempo es el incumplimiento de obligaciones
esenciales “al no haberse adecuado la ejecucion de las obras o las determinaciones del
convenio o que se ha hecho referencia en el apartado 2.1.5.1 def presente; asimismo se han
paralizado las obras, segin se detalla en los informes técnicos sin comunicacién alguna ol

o7

Ayuntamiento. “. Las obligaciones invocadas hacen referencia a las actas de replanteos,
comprobacién de estado de obras, informes de seguimiento, certificados de inicio de las obras,
todas ellas recogidas en el convenio pero no con el carécter de esencial que se requiere por fa
legislacion contractual. Asi, en la estipulacién Octava del convenio suscrito y en cuanto a los
incumplimientos con trascendencia resolutoria Gnicamente se hace referencia a la demora en

el cumplimiento del plazo total por causas imputables al mismo y el incumplimiento grave.

En cuanto a la primera de las causas recogidas referidas al incumplimiento de plazos se excluye
por el Ayuntamiento que exista culpa por el Agente Urbanizador dada la necesidad de
conexion de las obras con sistemas generales exteriores que no se han ejecutado por lo tanto
no concurriria en el presente supuesto. '

En cuanto al incumplimiento grave, segin informe técnico municipal, de fecha 9 de junio de
2017, las obras se encuentran actualmente paralizadas, en estado de abandono y carentes de
valor economico, incumplimientos equiparados por la doctrina y la Jurisprudencia con el
incumplimiento de obligaciones esenciales (STS 2 de abril de 1998, STS 14 mayo 1999 y
Dictamenes del Consejo de Estado 3113/2002, de 30 de enero y 1007/2002, de 16 de mayo).

Por tanto, ha quedado debidamente acreditada como causa de resolucién contractual del
presente PAU la recogida en la letra g) del citado articulo 206, en virtud de la paralizacion de
obras por la mercantil urbanizadora “RESIDENCIAL SANTA AGUEDA, S.L.” v la deficiente
ejecucion de las realizadas.

Acreditada la concurrencia de las causas de resolucién contractual por parte del urbanizador,
procede sefalar que, segun reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando en el expediente
se aprecien causas concurrentes de resolucidn “debe ser preferida aquella que primero se
perfeccione en el tiempo” (Dictamenes 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 el
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incumplimiento de obligaciones esenciales por parte de la mercantil ““RESIDENCIAL SANTA
AGUEDA, S.L

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

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptia que la 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
debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucién.

En el presente caso, de acuerdo con el informe juridico municipal de 14 de junio de 2017 en el
que se sefiala que “Queda por ejecutar el 100% de fa obra de urbanizacién al no poder validar
las obras ejecutadas”, no procederia que el acuerdo de resolucion 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). En cuanto 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), segun
informe juridico municipal de 14 de junio de 2017, “La situacién en que actualmente se
encuentra Residencial Santa Agueda, 5.L., de liquidacion, y sin posibilidad de derivar su titufo
de Agente Urbanizador a otra entidad, como refiere el Administrador Concursal, cierra la
posibilidad de mantener el Programa de Actuacién Urbanizadora”.

Ademads de estos efectos urbanisticos previstos en el TRLOTAU, a la hora de resolver la
adjudicacién del Programa, el Ayuntamiento deberia estar a los efectos derivados de la
resolucién del contrato previstos en el articulo 208 de la LCSP, cuyo apartado 52 establece que,
en todo caso, el acuerdo municipal de resolucién del contrato contendra un pronunciamiento
expreso acerca de la procedencia o de la pérdida, devolucién o cancelacidn de la garantia que,
en su caso, hubiere sido constituida por el Agente Urbanizador.

A este respecto, el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha ha sefialado en algunos de sus
dictdmenes, -v. gr., el 130/2011, de 3 de junio-, que “Sin embargo, a pesar de la taxativa
consecuencia que parece desprenderse de la redaccién del orticulo 113.4 del TRLCAP, el
Tribunal Supremo en Sentencia de 5 de marzo de 1985 (Ar. 1985/1477) sefiglo que: “la
incautacion de fianza, a tenor de los articulos 67 y 97 del Reglamento de Contratacion de las
Corporaciones Locales solamente procede de un modo fatal y automdtico en los casos de
incumplimiento doloso del contrato existiendo notable diferencia, a estos efectos, entre aquel
incumplimiento total y doloso y el simplemente parcial por culpa o negligencia en orden a la
extension y limites de la responsabilidad contractual susceptible de ser moderada en los casos
de simple culpa o negligencia, moderacién que tiene su primera justificacion en el articulo 1103
del Cédigo Civil definidor de unos principios perfectamente aplicables a la contraccion
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administrativa”. En el mismo sentido se pronuncié el Tribunal Supremo en la Sentencia de 14 de
mayo de 1991 (Ar. RJ 1991,4144), al decir que “la pérdida e incautacién de la fianza, [...] queda
reservada a los casos de incumplimiento culposo o doloso del contrato”. [ | En este sentido, este
Consejo, ya en el dictamen 61/1997 dijo que “una interpretacién moderadora y justa sobre el
alcance y fines de esa incautacién, que no deben de suponer una transferencia patrimonial
absoluta y de plena disponibilidad o favor de la Administracién contratante, muy
especialmente cuando se ofrezca patente y considerable la desproporcién entre su importe y el
de las responsabifidades pecuniarias pendientes, de forma que atente contra el equilibrio entre
fas partes y dé lugar a un enriquecimiento injusto a favor de la Administracion, cuyos fdgicos
privilegios tampoco deben llegar a tan injustos extremos, porque en realidad no se trata de una
cldusula penal que sustituya la indemnizacién de dafios y perjuicios, sino de una garantia
prestada, por naturaleza, para el cumplimiento de determinadas obligaciones, lo que no
excluye pﬁeda proceder su total pérdida o incautacion siempre que sea necesaria lo
satisfaccién de tales fines”. [ ] La anterior doctring ha sido mantenida por el Tribunal Supremo
quien en Sentencia de 21 de diciembre de 2007 (AR. RJ 2008/67) dijo que “ef art. 113.4 LCAP
establece claramente que la incautacion de la garantia parte de la resolucién contractual por
incumplimiento culpable del contratista. Por ello si hay retraso en el cumplimiento del plazo
debe examinarse si la demora deriva de causa imputable al contratista o no es atribuible al
mismo. [ ] La conclusién acerca de la culpa se obtiene contraponiendo ei-comportamr’ento del
contratista con un patrén de diligencia comiun al estandar ordinario de las obligaciones
impuestas en el contrato. Son, por tanto, esenciales las condiciones que han concurrido en el
desarrollo del contrato a fin de valorar si hubo ausencia de previsién de acuerdo con la
naturaleza de las obligaciones y las circunstancias concretas de tiempo y lugar. [ ] Por elfo, la
Administracion que acuerda resolver un contrato debe probar la existencia de una situacion
objetiva de incumplimiento por parte del contratisto. Por su parte el contratista deberd
acreditar la existencia de una causa exoneradora de su responsabilidad”. [ ] Por lo tanto y de
acuerdo con la doctrina citado para que proceda incautar lg fianza, ha de existir un
incumplimiento culpable y no sélo moroso”.

En el supuesto que nos ocupa, se propone la incautacion de la garantia en base a la
culpabilidad del Agente Urbanizador al entender que la actuacién de aquel no ha resultado
diligente “Es evidente que el Agente Urbanizador ha provecado que la urbanizacion del sector
haya quedado practicamente sin ejecutar, y con la mercantil, Agente urbanizador en estado de
liquidacién; y por otra parte, la escasa obra realizada carece de las garantias de buena
efecucion que permitan acreditar su correcta ejecucién y posible utilizacién para el servicio
publico” No obstante deberia asimismo tenerse en cuenta respecto a la apreciacion de una
eventual culpabilidad lo recogido en el informe de Vicesecretaria respecto a que el plazo es de
imposible cumplimiento por la vinculacién del mismo con la conexién del PAU con las redes
exteriores de sistemas generales de- suministro eléctrico, abastecimiento de agua y
. sapeamiento.
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Por otro lado, en cuanto a la reparacion de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los
propietarios de terrenos del PAU o a terceros interesados, el articulo 118.7 del TRLOTAU
determina que “El urbanizador serd responsable de los dafios causados a los propietarios o o
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 lg
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 Ordenacidon 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 drgano colegiado.

9, RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA-2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE CAMARENILLA
(TOLEDO). INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. {EXP.: RES PAU 11/17 TO).

A las 13:41 horas prosigue la Ponente con el noveno punto del orden del dia, exponiendo el
objeto, consideraciones juridicas y la conclusién expuesta en su informe técnico de 20 de
septiembre de 2017. '

La Comision 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
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, en el articulo
114.2, tetra 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 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 y Apoyo Técnico Urbanistico de fecha 20
de septiembre de 2017, INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucion de la adjudicacién del
Programa de Actuacion Urbanizadora de la Unidad de Actuacion 2 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Camarenilla (Toledo), acordada a favor de “PROMOCIONES
Y CONSTRUCCIONES BYANA, 5.L.”, con los efectos sefialados en la consideracion Cuarta del
informe, al concurrir la causa de resolucidn prevista en la letra g} del articulo 111 del
TRLCAP, y no estimar la Administracion actuante que existe un interés publico
preponderante que haga aconsejable la continuacion de Ja ejecucién 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 emitido por la Jefa de Servicio de Disciplina ~— ..
y Apoyo Técnico Urbanistico, de fecha 20 de septiembre de 2017:..__ -~
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PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacién juridica entre la Administracién
y el Agente Urbanizador derivada de la adjudicacion de un PAU es de naturaleza contractual,
aunque no privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la
legislacién de contratacién del sector publico {Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de
febrero de 2008 y 27 de enero.de 2009, entre otras).

El sometimiento a la normativa de contratacién pablica determina asimismo la existencia de
determinadas prerrogativas de las que queda investida la Administracién actuante y que
encuentran su fundamento en la defensa y tutela del interés publico que la misma representa,
entre las que se encuentra la facultad de resolver la relacién juridica y la determinacién de los
efectos de la resolucién. Tal y como ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha (valga por todos citar el Dictamen n? 65/2002, de 30 de abril), la resolucién
contractual se configura como medida limite o dltima ratio que la Administracion debe
ejercitar cuando el interés plblico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso,
atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondrd
la declaracidn de la resolucién o bien proseguir con la ejecucién de la prestacién contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para la resolucién de la
adjudicacién de un Programa de Actuacién Urbanizadora viene determinado por la fecha en la
que se produjo su adjudicacién definitiva. En el caso que nos ocupa, y segln la documentacién
obrante en el expediente, el PAU de referencia se aprobé definitivamente y se adjudicé el dia
15 de septiembre de 2008, por lo que el texto normativo de aplicacion es 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 (TRLOTAU), en lugar del vigente Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo, cuyo articulo 125 dispone que:

“Las relaciones derivadas de lo adjudicacién del Programa de Actuacion Urbanizadorg 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
fas reglas del contrato de gestion de servicios piblicos de la legislacién reguiadora de la
contratacion de las Administraciones Piblicas.”

En consecuencia, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la contratacién
de las Administraciones Pablicas, constituida actualmente por el Real Decreto Legislétivo
3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos
del Sector Publico (TRLCSP).

De conformidad con lo establecido en el apartado 22 de la Disposicién Transitoria Primera del
TRLCSP los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor “se
regirdn en cuanto a sus efectos, cumplfimiento y extincion, incluida su duracion y régimen de
prorrogas, por la normativa anterior. Por tanto, dado que el PAU se aprobé y se adjudicé
mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 15 de septiembre 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 Publico (en adelante, LCSP).
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Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que el TRLOTAU de 2004 no
regula el procedimiento a seguir para la resolucién de la adjudicacién de los PAU, limitandose a
sefialar el precitado articulo 125 del TRLOTAU que:

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

No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento
para la resolucion de la adjudicacién del presente PAU debe ser el vigente en la fecha del
Acuerdo de inicio del expediente de resolucién, que en el presente caso es de 2 de mayo de
2017, por lo que el procedimiento aplicable para su resolucién se encuentra regulado en el
Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Urbanistica de Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucidn de la adjudicacién del presente Programa de
Actuacién Urbanizadora, en aplicacién del principio tempus regit actum, se encuentra regulado
en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de
Camarenifla 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 tramites previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, el expediente
se ha iniciado por el 6rgano competente (Acuerdo del Pleno, de fecha 2 de mayo de 2017), se
ha concedido tramite de audiencia por un plazo de quince dias habiles a los interesados, y se
ha emitido, con fecha 13 de junio de 2017, informe técnico sobre el estado de ejecucién de las
obras de urbanizacién, e informe juridico sobre las causas de resolucién de la adjudicacion del
PAU de fecha de 8 de junio de 2017.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucion de la adjudicacién de los PAU es de seis meses desde su inicio. No obstante, el 13 de
junio de 2017, 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 Ordenacion del
Territorio y Urbanismo y su recepcién, por un maximo de tres meses, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 22.1, letra d), de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Puablicas, por lo que el procedimiento ain no ha
caducado.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2 d) del RAE establece que “Sdlo en caso de que
se formule oposicién a la resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien
hubiere constituido la garantia a su favor, manifestado en ef trdmite de audiencia, se requerird
dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que deberd evacuarlio 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”.
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Entre la documentacién del expediente remitido consta Certificado de la Secretaria del

Ayuntamiento, emitido con fecha 8 de junio de 2017, en el que se manifiesta que durante el

tramite de audiencia concedido al efecto han presentado alegaciones tres propietarios de los
terrenos del PAU en sentido favorable a la resolucién de la adjudicacién del presente
Programa, no asi por parte del urbanizador ni del avalista, por lo que no procede recabar el
referido dictamen del Consejo Consultivo.

Por ultimo, se ha de sefalar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “El
procedimiento finalizard mediante resolucion de la Administracion actuante que, en Su Caso,
declarard la extincién del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los
articulos siguientes. La resolucion que declare la extincion del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcion en la Seccion 12 del
Registro de Programas de 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 el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucién de ta adjudicacién de los Programas de
Actuacién Urbanizadora, limitdndose a sefialar en su articulo 125 que las relaciones derivadas
de la adjudicacién de un PAU se regiran supletoriamente por las reglas del contrato de gestion
de servicios publicos de la legislacién de contratos de las Administraciones Publicas.

Del expediente municipal remitido se constata que el Ayuntamiento fundamenta el inicio del
expediente de resolucién de la adjudicacion del PAU en e! incumplimiento del Agente
Urbanizador de los compromisos suscritos en el Convenio Urbanistico respecto del plazo de
ejecucion de las obras de urbanizacién, conforme a lo establecido en las letras ) y g) del
articulo 206 de la LCSP, que prevén como causas de resolucién contractual “La demora en el
cumplimiento de los plazos por parte del contratista” y “El incumplimiento de las restantes
obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o en el contrato”,
respectivamente,

Por lo que respecta a la primera causa prevista en el articulo 206, letra d), de la LCSP, “e) La
demora en el cumplimiento de los plazos por parte del contratista y el incumplimiento del
plazo sefialado en la letra c} del apartado 2 del articulo 96.” debemos sefialar que no resulta
directamente aplicable a la resolucion de la adjudicacién del presente PAU por cuanto, segun
el articulo 125 del TRLOTAU, las relaciones derivadas de la adjudicacion del Programa de
Actuacion Urbanizadora se regirdn supletoriamente por las reglas del contrato de gestion de
servicios publicos de la legislacion reguladora de la contratacién de las Administraciones
Pdblicas, y, en virtud del articulo 262 LCSP, que regula las causas de resoluuon de los
contratos de gestién de servicios publicos, quedan exceptuadas como causas de resolucion
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 la letra g) (El incumplimiento de las restantes
obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o en el contrato)
debemos precisar que la obligacion contractual esencial contraida por el urbanizador
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mediante la Estipulacién Sexta del Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de
Camarenilla, con fecha 15 de octubre de 2008, consistia en la iniciacion de las obras de
urbanizacién del PAU en el plazo de un mes desde la publicacién de la adjudicacion de!
mismo v a finalizarlas dentro del plazo maximo de tres afios desde su comienzo. En este
sentido, y respecto a la exigencia legal de tipificacién en el contrato de los incumplimientos
con trascendencia resolutoria, la estipulacién Novena del convenio suscrito establece la
posibilidad de que la Administracién actuante en caso de mora en el cumplimiento del plazo
total de ejecucion de las obras de urbanizacion opte, indistintamente, bien por la resolucion
del contrato o bien por la imposicion de penalizaciones de hasta el 10% del presupuesto total
de las mismas. En este sentido, el informe municipai emitido por la Secretaria del
Ayuntamiento con fecha de 8 de junio de 2017, sefiala:

“En el presente caso resulta indiscutible que se ha sobrepasado con creces el plazo maximo
de terminacién de las obras de urbanizacion, ya que segtn el tenor literal del convenio, las
obras debieron iniciarse el 1 de diciembre de 2008 (un mes desde la pubficacion de la
aprobacion y adjudicacion DOCM de 31 de octubre de 2008), y debid haber finalizado como
mdximo _en los siquientes 3 afios, por tanto, acabar las obras de urbanizacion el 1 de

 diciembre de 2011, No obstante, en_una interpretacién mds laxa y favorable, teniendo en
cuenta que el proyecto de reparcelacién no fue aprobado hasta el 11 de noviembre de
2010, y tomando como fecha de partida esta por ser el momento en que existe plenitud
de ordenacién e instrumento de gestion (ex. art 51.1.g) TRLOTAU, [ ] las obras debieron
haber iniciado en este escenario mds favorable el 11 de diciembre de 2010 (un mes
después de la aprobacion de la reparcelacion), y por tanto, finalizadas a mds tardar el 11
de diciembre de 2013. Esto es, en el peor de los escenarios, han pasado mds de 8 afios
desde la fecha convenida para el inicio de las obras sin que se haya procedido a la
terminacion de las mismas, ni tan solo iniciadas, v en mds favorable de los casos para el
urbanizador, hace mds de 6 afios gue debieron comenzar, conforme a la programacién
aprobada y comprometida por el adjudicatario, y no obstante, en cualquiera de los dos
casus, ademds, excede el maximo plazo previsto por ef TRLOTAU de cinco dﬁos, incluso en la
fecha en que se solicita fa resolucion del PAU,

[.]

No consta ninguna prérroga, ni tan siquiera peticion de prorroga, ni circunstancia
acreditada de fuerza mayor que haya impedido al urbanizador cumplir su esencial
obligacion de cumplimiento del plazo de urbanizar, amén que ef propio convenio estipula en
su apartado sexto que los plazos previstos en el mismo son improrrogables. [...] Es evidente,
que a fecha de la incoacion del presente expediente de resolucion (abril de 2017), dicho
plazo se ha superado y por tanto incumplido de forma amplia (mds de 6 afios han pasado
desde su previsién de inicio, sin que se hayan finalizado, y en todo caso, han transcurrido
casi 4 afios desde que, iniciadas, debieron haber concluido), sin que conste acuerdo de

prorroga —cuestién que el propio convenio impedia como se ha visto-, siquiera peticion o
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justificacion alguna del agente urbanizador que pueda soportar tan grave incumplimiento
del plazo de ejecucion del PAU”.

Por nuestra parte cabe sefialar que, conforme a la documentacién obrante en el expediente,
con fecha 21 de octubre de 2016 “PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES BYANA, S.L.” ha
formulado solicitud ante el Ayuntamiento de Camarenilla para que acuerde la suspensién
temporal de la ejecucién del PAU de la UA-2 de la citada localidad por un plazo de dos afios,
en virtud de lo establecido en la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley 8/2014, de 20 de
noviembre, por la que se madifica la Ley 2/2010, de 13 de mayo, de Comercio de Castilla-La
Mancha. En dicha solicitud el Agente Urbanizador ha manifestado de manera literal que
“opto por suspender la ejecucién de las obras de urbanizacién” ante la impugnacién del
Acuerdo del Pleno Municipal de 10 de noviembre de 2010 de aprobacién definitiva del
Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Actuacion de referencia, “circunstancia que ha
hecho que la ejecucidn de las obras estuviera pendiente” de la resolucién judicial de los
recursos interpuestos, lo que “ha imposibilitado durante mds de cinco afios el poder flevar a
efecto el desarrollo urbanistico del émbito indicado”.

No obstante lo anterior, en el presente caso no procederia la tramitacidn de la solicitud de
suspension temporal de la ejecucién del PAU fundamentdndose en la Disposicién Transitoria
Cuarta de la Ley 8/2014, de 20 de noviembre, puesto que para ello es necesario que en la
fecha de su solicitud no haya vencido el plazo de ejecucién material del mismo vy, en el
presente caso, este plazo vencid el 11 de diciembre de 2013.

Por otra parte, las manifestaciones vertidas por el urbanizador en su solicitud conllevan un
reconocimiento expreso por su parte del incumplimiento de su deber de urbanizar, asi como
de haberlo realizado de manera unilateral, al no haber mediado para ello solicitud municipal
hi acuerdo expreso del Ayuntamiento para llevar a cabo la suspensién de la ejecucién del
PAU, puesto que la mera interposicién de un recurso contencioso-administrativo no supone
la suspension de la ejecucién del acto administrativo impugnado, sino que para ello es
necesario que el 6rgano jurisdiccional acuerde expresamente dicha suspensién como medida
cautelar (articulos 129 a 136 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la jurisdiccién
Contencioso-Administrativa). Dado que de la documentacion remitida por el Ayuntamiento
no se tiene constancia de que en sede judicial se haya adoptado ninguna medida cautelar
relativa a la suspension de la ejecucién del Acuerdo Plenario impugnado, no concurre
ninguna razon fundamentada en derecho para que el urbanizador no cumpliera con su
obligacion de iniciar y finalizar las obras de urbanizacién del dmbito dentro de los plazos
establecidos en el Convenio Urbanistico, por lo que la falta de ejecucién de las mismas es
imputable al Agente Urbanizador.

Especial mencion merece, por otro lado, el Proyecto de Reparcelacion del que si bien,
cpnfqrme ﬁgura en Ia documentaclon del expedlente mummpal con fecha 28 de marzo de
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informado gue (informe de la Secretaria del Ayuntamiento, emitido tras requerimiento de
Alcaldia de 24 de abril de 2017 en relacion con el estado del procedimiento} permanece sin
inscribir en el Registro de la Propiedad, puesto que consta la retirada del Registro de la
citada certificacién administrativa por parte del Agente Urbanizador lo que sin duda, puede
encuadrarse igualmente dentro del incumplimiento de obligaciones esenciales.

Por tanto, ha quedado acreditado por parte del Ayuntamiento que el urbanizador ha incurrido
en la causa de resolucion prevista en las letra g) del articulo 206 de la LCSP “Ef incumplimiento
de las restantes obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o
en el contrato”, en |la que se fundamentaba el acuerdo de inicio del expediente.

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

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

En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucion se pronuncie sobre las
cuestiones previstas en las letras a) y b) del citado articulo 125 {declaracién de la edificabilidad
de solares y reclasificacion de terrenos), puesto que, segin consta en el informe técnico
municipal, de 13 de junio de 2017, “ni se han iniciado las obras, ni existe ninguna clase de
ocopio de maoteriales” en los terrenos de la actuaciéon que puedan indicar el inicio de las
mismas.

Por el contrario, si procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las letras c) y d)
(pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacion, y pertinencia de
comenzar la tramitacion 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
resolucién del contrato previstos en el articulo 208 del TRLCAP, cuyo apartados 3 y 4 prevén
que “Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista, éste deberd
indemnizar a la Administracion los dafios y perjuicios ocasionados. La indemnizacion se hard
efectiva, en primer término, sobre la garantio que, en su caso, se hubiese constituido, sin
perjuicio de la subsistencia de la responsabilidad del contratista en fo 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 la pérdida, devolucion o cancelacién de la garantia que, en su caso,
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hubiese sido constituida. S6lo se acordard la pérdida de la garantia en caso de resolucion del
contrato por concurso del contratista cuando el concurso hubiera sido calificado como
culpable.”. En el supuesto que nos ocupa, el informe de secretarfa sefiala al respecto la
procedencia de la incautacion de la garantia depositada por el urbanizador al apreciar un
incumplimiento de los plazos de ejecucion estipulados y, por tanto, del incumplimiento de
obligaciones esenciales de la propia relacién convencional.

Por otro lado, cuanto a la reparacién de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los
propietarios de terrenos del PAU o a terceros interesados, el articulo 118.7 del TRLOTAU
determina:

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

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la
consideracion de la 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 drgano colegiado.

10, RUEGOS Y PREGUNTAS

Por dltimo, se pasa al turno de ruegos y preguntas, en el que el Vicepresidente Primero de la
Comision comienza informando brevemente de la entrada en vigor de la modificacién de la
LOTAU, ley 3/2017, en particular en lo que se refiere al aprovechamiento preexistente y el
esfuerzo realizado en la adecuacién de la misma a la normativa estatal en materia de
regeneracion y renovacion urbana, asi como la informacién pdblica con motivo de la Sentencia
del Tribunal Constitucional que como se sabe afecté a esta norma.

Anuncian también que desde la Direccidn General se estd trabajando en otras innovacicnes
normativas especialmente en intentar flexibilizar el planeamiento para los municipios
pequeiios, tratando de que tengan un régimen juridico propio que haga mds facial su gestion,
aplicacion y funcionamiento; a tal fin informa de que de los pasos que se vayan dando se dard
traslado a las partes interesadas para que aporten cualquier cuestién que consideren
relevante, quedando desde esta instancia abiertos a cualquier sugerencia o aportacién.

Interviene el representante de los empresarios para indicar que considera que hay que
profundizar un poco mas e introducir los cambios que sean oportunos en las cuestiones
relativas a las causas de resolucién, prorrogas, procedimiento y demds cuestiones relacionadas
con los PAUs, ya que considera que no estan suficientemente tratadas en la normativa.
Recuerda asimismo que en la anterior legislatura ya se presenté alguna propuesta en este
sentido desde su organizacién. El Vicepresidente aceptando y recogiendo esta idea le insta a
actualizar tal documento presentado, si hubiera habido pues hay cosas gue podrén ser utiles.
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Intervine el representante del Colegio de Registradores para preguntar si se va a regular algo
relacionado con la reparcelacién inversa, por la problematica de las situaciones juridico
registrales que quedan mal resueltas como consecuencia de las resoluciones de los PAUs. El
Vicepresidente de la Comisidn coincide que el analisis indicado, y en como esta circunstancia
afecta a los derechos de los ciudadanos, en particular a sus derechos dominicales, sefialando
que algunas legislaciones como la Valenciana estdn avanzando algo en este sentido; no
obstante la duda que queda en el aire y que aqui se plantes, muy seria, es si las Comunidades
Auténomas con competencias en urbanismo tienen competencia en esta materia de
naturaleza registral, lo que segln algunos informes juridicos parece que no.

Finalmente interviene el representante del Colegio Notarial, para sefialar que le parece bien la
fiexibilizacion y la adaptacion de la normativa de planeamiento a los Municipios pequefios, que
tal y como estd actualmente conlleva una gran dificultad de aplicacién y con ello su
incumplimiento.

Y no habiendo mas asuntos que tratar, el Vicepresidente Primero de la Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, da por finalizada la sesién, siendo las 11:57 horas del
dia 27 de septiembre de dos mil diecisiete.

iaz Martin.
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