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. Comlsidn Regional de Ordenacidn
Castilla-La Mancha del Territorio y Urbanismo

Acta 8/2017

COMPOSICION Y ASISTENCIA

VICEPRESIDENTES PRIMERO Y SEGUNDO:

—5r, Director General de Vivienda y Urbanismo.
Vicepresidente primero de la Comisién Regional de
Ordenacidn del Territorio y Urbanismo.

. José Antonio Carrillo Morente.

VOCALES:

- Sra. Viceconsejera de Administracion Local y Coordinacion
Administrativa.
Representada por Df, Marfa Victorla Galdn Mora,
Jefa del Servicio de Régimen Juridico de Adminlstracién
Local

— 5r. Director de Desarrcllo Rural.
Representado por D. Luis Mario Malagdén Tendero,
Jefe del Servicio Eficiencia Hidrica Agraria.

- Sr. Viceconsejero de Medio Ambiente.
Representado por D. Gerardo Morales Carrién,
Jefe del Servicio de Prevencién e Impacto e Impacto
Ambiental.

— Sra. Secretaria General de la Consejerla de Educacidn,
Cultura y Deportes.
Representada por D2, Helena Fernédndez Lépez,
Jefa del Serviclo de Chras y Mantenimiento.

— Sr. Director General de Salud Péblica y Consumo.
Representado por D. Jacinto losé Sanchez Santos,
Jefe de Seccién del Area de Consumo.

- Sr. Director General de Industria, Energfa y Mineria.
Representado por I Manuel Villaverde Fernindez,
Jefe de Seccién del Servicio de Minas.

- Sr. Director General de Proteccién Ciudadana.
Representado por D, Alejo de la Orden,

Iefa de Seccién de Proteceidn Civil.

- En representacién del Excmo. Ayuntamiento de Albacete,
D. Juan Francisco Jerez Cabero,
.Concejal de Urbanismo,

- En representacion de la Confederacion de Empresarios de
Castilla-La Mancha, ‘
D. Saturnino Gomez Redondo-Marih.

Piginaldel

- En representacién del Colegio Oficial de
Arquitectos de Castilla-La Mancha,
D2, Marina 1. Alba Pardo.

— En representacién del Decanato Autondmico de los
Registradores de la Propiedad y Mercantil de
Castilla-La Mancha, D. Fernando Acedo Rico
Henning. Delega su voto en la persona del
Vicepresidente primero.

PONENTES:

— D2, Virginia Cavia Cuesta,
Jefa del Servicio de Planeamiento Municipal de la
Direccldn General de Vivienda y Urbanismo,

- D2, Elvira Cabanas Plana,
Jefa del Serviclo de Disciplina y Apoyo Técnico
Urbanistico.

SECRETARIA:

- DAa. Cristina Gdmez Sdnchez, Técnico Superior
Juridico de la Direccién General de Vivienda y
Urbanismo.

En la ciudad de Toledo, siendo 1as once haras y
treinta minutos del dia 4 de diciembre de 2017, se
retine la Comisién Reglonal de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, en segunda convocatoria,
con la asistencia de los miembros que al margen se
relacionan para tratar los asuntos incluidos en el
orden del dfa, en la Sala de Juntas de la Consejeria
de Fomento, sita en Paseo del Cristo de |a Vega, s/h,
de esta capital.

Comprobada la existencia de qudrum, segin lo
previsto en la legislacion aplicable a los érganos
colegiados y en el artfculo 16.3 del Decreto
235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacidn de
Competencias ¥ de Fomento de la Transparencia en
la Actividad Urbanlstica de la Junta de
Comunidades de Castllla-La Mancha, D. José Antonio
Carrillo Morente, Vicepresidente primero de la
Comisidn Regional de Ordenacidn de! Territorlo y
Urbanismo, actuando como Presidente de la misma
en sustitucién de la Consejera de Fomento, agradece :,:
a todos los miembros su asistencla y da por iniciada '
la sesidn.
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Acta 8/2017

ORDEN DEL DiA

1. LECTURA Y APROBACION, S| PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION ANTERIOR DE LA COMISION REGIONAL
DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, CELEERADA EL 31 DE OCTUBRE DE 2017.

2. INSTRUCCIGN N2 6 DE LA DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA Y URBANISMO, RELATIVA A LA
EXIGENCIA DE CALIFICACION URBANISTICA EN SUELO RUSTICO PARA LAS INSTALACIONES DE
COMUNICACIONES ELECTRONICAS TRAS LAS INNOVACIONES EN LA LEGISLACION ESTATAL.

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 URBANO CONSOLIDADO.
INFORME SEGUN EL ARTICULO 37 DEL TRLOTAU, Y EL 136 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.
{EXP. 18/17 CU}.

4. CALFICACION URBANISTICA PARA LA LEGAUZACION DE UNA NAVE ALMACEN DE MAQUINARIA
AGRICOLA EN SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR SU INTERES AGRICOLA Y/O
GANADERO, CP-3, DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA, EN EL POLIGONO 83, PARCELA 55,
EN EL TERMINO MUNICIPAL DE ALBACETE, INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO
DE LA LOTAU, Y 42.1.A) DEL REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO (EXP: SR 07/16 AB).

5. CALIFICACION URBANISTICA PARA AMPLIACION DE INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS DE
ACTIVIDAD AGRICOLA: MGDULOS DE ALOJAMIENTO TEMPORAL, EN SUELO NC URBANIZABLE DE
ESPECIAL PROTECCION POR SU INTERES AGRICOLA Y/O GANADERO, CP-3, DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA, EN EL POLIGONO 23, PARCELA 30015, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
ALBACETE. INFORME SEGUN EL ARTICULC 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU, Y 42.1,A) DEL
REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO {EXP: SR 15/17 AB).

6. CALIFICACION URBANISTICA PARA AMPLIACION DE RESTAURANTE EN AREA DE SERVICIO SITUADA EN
EL P.K. 122 DE LA AUTOVIA A-4, EN SUELO NO URBANIZABLE DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS, EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DE MUDELA {CIUDAD REAL), POLIGONO 22, PARCELAS 1 Y 96.
INFORME SEGUN EL ARTICULO 64.4 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTAU, EL 42.1.A) DEL
REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO Y EL 9.1.R} DEL DECRETO 235/2010, DE REGULACION DE
COMPETENCIAS ¥ FOMENTO DE LA TRANSPARENCIA EN LA ACTIVIDAD URBANISTICA DE LA JUNTA DE
COMUNIDADES DE CASTILLA-LA MANCHA. (EXP: SR 14/17 AB).

7. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR 4.2,
DENOMINADOQ "CERROQ DE LA HORCA 1", DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CUENCA.
INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES. PAU 13/17 CU).

8. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR 3-B,
DENOMINADO "CAMINO DEL TERMINILLO", DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
CUENCA. INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. {EXP.: RES. PAU 17/17 CU).

9. RESOLUCION DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR PPI-
3 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VILLARROBLEDO (ALBACETE}. INFORME SEGUN EL
ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES, PAU 15/17 AB), )

10. RESOLUCIGN DE LA ADJUDICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACIGN URBANIZADORA DEL POLIGONO
DE ACTUACION N2 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALMANSA (ALBACETE).
INFORME SEGUN EL ARTICULO 125 TRLOTAU. (EXP.: RES. PAU 16/17 AB}.

11. RUEGOSY PREGUNTAS.
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. Comisién Regional de Ordenacion
Castilla-La Mancha del Territorio y Urbanisme

Acta 8/2017

Antes de dar paso a los puntos del orden del dia, el Vicepresidente primero, actuando en
sustitucién de la Presidenta, procede a comunicar a los miembros presentes de la Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el nombramiento de la nueva Secretaria de
del citado drgano colegiado, agradeciendo la labor prestada por el anterior Secretario.

1. Lecturay aprobacién, si procede, del Acta de la sesidén anterior de la Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, celebrada el 31 de octubre de 2017,

A continuacion, siendo las 11:32 horas, se da por lefda el Acta correspondiente a la sesién
celebrada el 31 de octubre de 2017, cuyos ejemplares en copia han sido remitidos previamente
a cada uno de los miembros de la Comisién, y que sin manifestacién u observacién alguna se

aprueba en sus propios términos.

Se da paso seguidamente a la exposicion de los expedientes incluidos en el orden del dia
por parte de D2 Virginia Cavia Cuesta, Jefa del Servicio de Planeamiento Municipal, y por D2,
Elvira Cabanas Plana, lefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico, ambas
funcionarias de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo, de conformidad con lo
establecido en el articujo 12,1.D) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha; apoyando las ponencias sobre una proyeccién en versién
digital de la documentacién grafica de los distintos proyectos.

2. Instruccién n2 6 de la Direccién. General de Vivienda y Urbanismo, relativa a la exigencia
de calificacion urbanistica en suelo rilstico para las instalaciones de comunicaciones

electrénicas tras las innovaciones en la legislacién estatal.

A las 11:34 horas la Ponente, D2 Virginia Cavia Cuesta inicia la exposiciéon del segundo
asunto del orden del dia, sefialando los antecedentes, objeto v la conclusién expuesta en el
informe de la Jefa del Servicio de Planeamiento Municipal de 27 de noviembre de 2017.
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A continuacién, toma la palabra el Vicepresidente primero para exponer la necesidad de
aprobar una nueva instruccion en materia de urbanismo a la vista de los cambios operados en la
legislacion estatal en materia de telecomunicaciones para facilitar el despliegue de las redes
plblicas de comunicaciones electrdnicas. El fin perseguido por la circular es la aclaracién de los
casos en que es exigible la calificacién urbanistica otorgada por las Comisiones de Ordenacidn
del Territorio y Urbanismo para la implantacion de dichas instalaciones, con cardcter previo a la
licencia municipal, y se eleva a informe previo de la Comisidn Regional en virtud del criterio
adoptado en la Comisidn Regional celebrada el 30 de enero de 2017,

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

«Dar traslado a los miembros de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, de la propuesta de Instruccién N2 6 de la Direccidn General de Vivienda y
Urbanismo, sobre [a exigencia de calificacion urbhanistica en suelo rdstico para las
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. Comisidn Regional de Ordenacidn
Castilla-La Mancha del Territorio y Urbanisme

Acta 8/2017

instalaciones de comunicaciones electrdnicas tras las innovaciones en la legislacién estatal,
para su estudio y analisis, otorgando un plazo de 20 dias hibiles para la presentacion de
observaciones, sugerencias o consideraciones a la misma, con el objeto de la preparacién
definitiva del texto y de la emisidn, en su caso, de informe favorable de la Comision Regional
de Ordenacién del Territoric y Urbanismo previo a su publicacién y difusion.

Asi{ mismo se propone que se dé traslado y tramite de audiencia a la Direccién General de
Telecomunicaciones y Nuevas Tecnologias asi como a los Servicios competentes en materia de
urbanismo de las Direcciones Provinciales de esta Consejeria de Fomento».

3. Moadificacién Puntual n2 49 del Plan_General de Ordenacién Urbana de Cuenca,
consistente en la ampliacién de usos en la zona n? 9 del suelo urhano consolidado.
Informe seguin el articulo 37 del TRLOTAU, v el 136 del Reglamento de Planeamiento. (Exp.
18/17 CU).

A las 11:36 horas, la Ponente, D2 Virginia Cavia Cuesta, procede su exposicidn del tercer
punto del orden del dia sefialando el objeto, antecedentes, determinaciones, consideraciones y
la conclusion expuesta en el informe técnico del Servicio de Planeamiento Municipal de 24 de

noviembre de 2017,

La referida Modificacién Puntual tiene por objeto la ampliacién de los usos caracteristicos
en la Zona de Ordenanza n2 9 del Suelo Urbano Consolidado, pasando de un uso caracteristico
terciario (clase C “Hospedaje”), a un uso caracteristico terciario {clase C “Hospedaje”-
Dotacional Privade {Categoria 12 Equipamiento “Salud y Bienestar Social”), asumiendo el resto
de las determinacicnes introducidas por la Modificacién Puntual ng 38,

En relacién con lo expuesto, la ponente quiere destacar la prontitud v diligencia con la gue
el Ayuntamiento ha tramitado la presente Modificacién Puntual n® 49 del PGOU de Cuenca, que
da como resultado que no se demoren en el tiempo la tramitacidon y aprobacién de los
expedientes urbanf(sticos. Matiza que desde julio de 2017, fecha en la se recibe en la Consejeria
de Fomento solicitud de informe previo de la citada Modificacién, hasta el cumplimiento de la
observacién realizada por la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
celebrada el 27 de septiembre de- 2017, referente a la concertacién administrativa, han
transcurrido cinco meses, demostrando que se pueden hacer las cosas bien.
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Intervine el Vicepresidenie primero para sefialar que, aun tratandose de una aprobacion
sencilla, ello es fruto de las relaciones fluidas que existen entre la Gerencia de Urbanismo de
Cuenca y esta Administracién autonémica.

A tal efecto y tras lo anterior la Comisién ha adoptado por unanimidad de los miembros
presentes €l siguiente ACUERDO:

«De conformidad con lo establecido en el 37 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, el 136.3 del Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento, y el 9.1.f} del Decreto 235/2010, de 30 de
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noviembre, de Regulacién de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad
Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, a la vista del contenido y
documentacidn presentada, y sobre |la base del informe técnico de la Jefa del Servicio de
Planeamiento Municipal de fecha 24 de noviembre de 2017, esta Comision Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FABORABLEMENTE Ila
Modificacién Puntual n® 49 del Plan General de Ordenacién Urbana de Cuenca, consistente en
la ampliacién de los usos caracteristicos en la Zona de Ordenanza n2 9 del Suelo Urbano
Consolidado, considerdndose justificado que el uso propuesto se basa en un mejor servicio a
la poblacidén y que con la modificacion no se incrementa el aprovechamiento lucrativo al
permitir usos dotacionales donde sélo cabrian los hosteleros como principales, habiéndose
cumplimentado la observacién realizada en el informe previo emitido por la Comisidn
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 27 de septiembre de 2017, en lo
referente a la concertacién administrativa, con la inclusién en el expediente del informe de la
Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural».

4. Calificacién urbanistica para la legalizacion de una nave almacén de maquinaria agricola
en suelo no urbanizable de especial proteccién por su interés agricola v/o ganadero, CP-3,

del Plan General de Ordenacién Urbana, en el poligono 83, parcela 55, en el término
municipal de Albacete. Informe segin el articulo 64.4 del Texto Refundido de la LOTAU, v

42.1.a) del Reglamento de Suelo Rustico (Exp: SR 07/16 AB).

A las 11.:39 horas, continla la Ponente con el siguiente punto de orden del dia, el cuarto,
sefialando los antecedentes, las consideraciones juridicas, y explicando la propuesta formulada

en su informe de 24 de noviembre de 2017.

A las 11:40 se incorpora a la sesidn D. Gerardo Morales Carrién, Jefe del Servicio de
Prevencion e Impacto e Impacto Ambiental, en representacién del Sr. Viceconsejero de Medio
Ambiente.

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

«De conformidad con lo establecido en los articulos 64.4 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 (TRLOTAU), 42,1 del Decreto 242/2004, de 27 de julio,
por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rdstico (RSR), y 9.1.q) del Decreto 235/2010, de
30 de noviembre, de Regulacién de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la
Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisidn
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, sobre la base del Informe técnico de la
Jefa del Servicio de Planeamiento Municipal de fecha 24 de noviembre de 2017, acuerda
DENEGAR la calificacion urbanistica, promovida a instancia de D. Salvador Aguilar Tercero,
para la legalizacién de la nave almacén ubicada en la parcela 55, del poligono 83, del Plan
General de Ordenacién Urbana de Albacete por incumplimiento del articulo 10 del RSR, ya
que la materializacion del uso en edificacién, ho cumple las garantias establecidas en Ila
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normativa aplicable, al no preservar el caracter rural del suelo y suponer un riesgo potencial
de ensanchamiento del nicleo ganadero de Aguas Nuevas (Albacete), conforme a las
siguientes Consideraciones que se recagen en el citado informe técnico:

7. CONSIDERACIONES.

Se analiza la documentacién del expediente y los informes presentados sobre la
justificacion de riesgo de formacién de nicleo de poblacidn de la Gerencia Municipal de
Urbanismo y el Promotor haciendo las siguientes observaciones.

De la mera observacion de la fotografia aérea obtenida de Google Earth y del Sig Pac se
deduce que en un cfrculo de 150 m de radio con centro en la nave construida, objeto de la
legalizacion, se ubican tres o mas edificaciones construidas en diferentes parcelas. En
concreto, el informe de la Gerencia Municipal de Urbanismo sefiala que existen nueve
edificaciones dentro de ese clrculo.

En este informe la Gerencia Municipal de Urbanismo indica que dentro del circulo sélo se
ubica una edificacidn construida dentro de una unidad rastica apta para la edificacién, es decir
Unicamente contabiliza las que se ubican en parcelas que superan la superficie de 30.000 m?
(Art. 3.4.10 de las NN UU)}, y no tiene en cuenta, por tanto, las edificaciones construidas en

parcelas que disponen de una menor superficie (no cumplen [as NNUQU}.

Al respecto, comentar que el Reglamento de Suelo Ristico en este supuesto concreto no
hace una mencidn explicita que haga que se consideren tinicamente las unidades risticas que
sean aptas para la edificacion, por lo que, en aplicacidn literal del articulo, se deben tener en
cuenta todas las unidades ridsticas inscritas en el circulo de 150 metros de radio. Aplicarlo
como se indica en el informe municipal, es decir, sin computar las edificaciones ubicadas en
parcelas con superficies inferiores a las contempladas en |a ITP o en los planeamientos
municipales, conllevaria la generacién de situaciones contrarias al objeto propio y finalidad
perseguida por la norma, y tendria como resultado la ampliacién, consolidacién o
ensanchamiento de nicleos de poblacién ya existentes.
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El otorgamiento de calificacién urbanistica para la nave almacén agricola solicitada en esa
parcela supondria la posibilidad de materializar el uso de edificacion en otras parcelas
colindantes con el polfgono ganadero, como consecuencia de no computar las naves ya
construidas en parcelas de menor superficie a la gque establece la normativa, y por ende un
riesgo potencial evidente de ensanchar el actual poligono ganadero de Aguas Nuevas.

Con respecto a la interpretacion de la Gerencia Municipal de Urbanismo sobre que la
normativa regula Unicamente los supuestos de formacién de nuevos niicleos de poblacion,
indicar que la ampliacién de los ya existentes produce efectos similares o equivalentes. Hay
que tener en cuenta que el articulo 10 del RSR no establece una regulacién completa de las
garantias para materializar el uso en edificacién del suelo rustico sino que tipifica una serie de
exigencias, y es evidente que se debe garantizar no sdlo que se creen nuevos niicleos de
poblacion sino también que no se amplien o consoliden los ya existentes,
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De mado que la legalizacién de la nave almacén solicitada no cumplirfa las garantfas
exigidas en la normativa para la materializacién del uso en edificacién en la parcela 55 del
poligono 83 del PGOU de Albacete, segtin dispone el artlculo 10.b).2).22 del RSR, al no asegurar
fque se preserve el cardcter rural de ese suelo y constituir un riesgo potencial de
ensanchamiento del poligono ganadero existente de Aguas Nuevas.

El articulo 10 del Reglamento de Suelo Ristico establece para garantlzar la materlalizaclén del uso en
edificacion, ademds de las previstas en el articulo anterior, las sigulentes condiciones que deberin preverse

en las determinaclones de la ordenacién territorial y urbanistica:

a) Asegurar la preservacion del cardcter rural de esta clase de suelo.
b} Asegurar la no formacion en él de nuevos niicleos de poblacién.

(-}
2) Salvo que el planeamiento general determine justificadamente otras distancias, se entlende que existe
riesgo de formacién de nicleo de poblacién cuando ademés de concurrir los requisitos del parrafo primero de

este apartado se dé cualqulera de estos supuestos:

(-}

29} Se contengan, sin incluir la propuesta, tres o mis edificaciones correspondientes a distintas unidades
rdsticas, en un circulo de 150 metros de radlo, con centro en cualquiera de las edificaciones mencionadas

Asimismo, el Plan General de Ordenacién de Albacete no determina de forma justificada
otras distancias para el caso concreto de las edificaciones construidas en las inmediaciones de
la propuesta. En el mismo, no se establecen distancias entre edificaciones que no sean
viviendas, por lo que directamente las condiciones establecidas y los objetivos para preservar
el cardcter rural y evitar el riesgo de formacién de nuicleo de poblacién son los que dispone el
Reglamento de Suelo Rastico».
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5. (Calificacién urbanistica para ampliacién de instalaciones complementarias de actividad
agricola: médulos de alojamiento temporal, en suelo no urbanizable de especial
proteccién por su interés agricola y/o ganadero, CP-3, del Plan General de Ordenacién
Urbana, en el poligono 23, parcela 30015, en el término municipal de Albacete. Informe
segiin el articulo 64.4 del Texto Refundido de la LOTAU, y 42.1.a) del Reglamento de Suelo
Riistico (Exp: SR 15/17 AB).

A las 11:42 horas prosigue la Ponente con el quinto punto del orden del dia, exponiendo el
objeto, antecedentes, consideraciones juridicas y la canclusion expuesta en su informe técnico
de 24 de noviembre de 2017.

La Comisién ha adoptado por unanimidad de los miembros presentes el siguiente ACUERDO:
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«De conformidad con lo establecido en los articulos 64.4 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, 42.1 del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento de Suelo Rdstico v 9.1.q)} del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de Regulacién de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad
Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda OTORGAR la calificacion urhanistica,
promovida a instancia de la mercantil Murciana de Vegetales, S.L., para la ampliacién de unos
médulos de alojamiento temporal para trabajadores durante la época de recoleccion de
productos agricclas, en la finca ubicada en la parcela 30015, Poligeno 23, de la pedania de
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Tinarejos (Albacete), en suelo clasificado como no urbanizable de especial proteccién por su
interés agricola y/o ganadero, CP-3, sobre la base del Informe técnico de la Jefa del Servicio de
Planeamiento Municipal de fecha 24 de noviembre de 2017 y las caracteristicas del proyecto
presentado, y con el siguiente contenido:

Caracteristicas de la actividad.

Uso Complementario de actividad agricola, médulos para
alojamiento de trabajadores temporales.

Emplazamiento Poligono 23, parcela 30015, pedania de Tinarejos
(Albacete).

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

Sup, parcela 700.208 m?,

Sup. Vinculada a cafificacién | 30.000 m?2.

Aprovechamiento Madulos existentes: 306,30 m?

Mdédulos nuevos: 391,36 m?

Ocupacidn Menor del 10% (2,32 %)
Altura mdxima Menor de 6,00 m. a alero
Retranqueos Mayor de 15 m. a eje de camino y 5 m. a linderos

Condiciones para su materializacién

Se establecen como condiciones para su materializacién las establecidas por los servicios
técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo de Albacete, de acuerdo con los informes
técnicos que obran en el expediente.
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Asimismo el Ayuntamiento debera proceder a:

1. Comprobar la inscripcidn registral de la afectacidn real de la finca vinculada a las
obras a la que se le otorga calificacién urbanistica (artfculo 58 del TRLOTAU y 17 del
RSR). Asi mismo, que la finca registral afectada se corresponde con la parcela sobre
la que recae la calificacidn urbanistica.

2. Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total de
las obras (articulo 63.1.22 d) del TRLOTAU y 17 del RSR).

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

4. Asi mismo, se establece como superficie de reforestacién la determinada por el
informe del técnico de Medio Ambiente del Ayuntamiento de Albacete que
asciende a 195,68 m?, la mitad de la superficie ocupada por la construccion de los
mdédulos que es de 351,36 m2.
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5. Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente
calificaciéon urbanistica, en los distintos informes. sectoriales y en la normativa
aplicable.

La eficacia de la calificacién urbanistica queda condicionada a la obtencién de los
correspondientes informes o resoluciones favorables en cumplimiento del articulo 63.1.22 del
TRLOTAU, o que sera comprobado con el otorgamiento de la licencia municipal, resolucién que
serd notificada a la Consejerfa de Fomento en virtud del articulo 29.5 del Reglamento de
Disciplina Urbanfstica, v en la que deberd pronunciarse el Ayuntamiento de Albacete
expresamente sobre el cumplimiento de los condicionantes de esta calificacién, de lo que se
dara debida cuenta a la Comisidn Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo”.

Eh

6. Calificacidén urbanistica para ampliacién de restaurante en drea de servicio situada en el
P.K. 122 de la autovia A-4, en suelo no urbanizable de las Normas Subsidiarias, en el
término_municipal de Santa Cruz de Mudela (Ciudad Real), poligono 22, parcelas 1 y 96.
Informe segun el articulo 64.4 del Texto Refundido de la LOTAU, el 42.1.a) del Reglamento
de Suelo Riistico y el 9.1.r) del Decreto 235/2010, de regulacién de competencias
fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de

Castilla-La Mancha. (Exp: SR 14/17 AB).

A las 11:43 horas continla la Ponente exponiendo el sexto punto del orden del dia,
sefialando el objeto, antecedentes, determinaciones y la conclusion expuesta en el informe
técnico de 9 de noviembre de 2017.

En virtud de lo anterior, la Comision ha adoptado por unanimidad de los miembros
presentes el siguiente ACUERDO: '

«De conformidad con lo establecido en los articulos 64.4 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, 42.1 del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico, y 9.1.r) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de Regulacidn de Competancias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad
Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de-
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda OTORGAR la calificacién urbanistica,
promovida a instancia de la mercantil Area de Servicio La Purisima, S.L., para la ampliacién del
Hotel-Restaurante Las Canteras, situado en las parcelas 1 y 96 del Poligono 22, p.k.220, del
término municipal de Santa Cruz de Mudela (Ciudad Real), en suelo clasificado como no
urbanizable, de acuerdo con el Informe técnico de [a Jefa del Servicio de Planeamiento
Municipal de fecha 9 de noviembre de 2017 y las caracteristicas del proyecto presentado, y

Cadigo Seguro de Verificacion (CSY): E4536A4BT25A36E26C6969
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con el siguiente contenido:

Caracterfsticas de la actividad.

Uso Ampliacidn de restaurante en drea de servicio.
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Emplazamiento Poligono 22, parcelas 1y 96.
Clasificacién del suelo Suelo No Urbanizable.
Sup. parcela 15.429 m?2,
Sup.  Vinculada o 15.429 m?,
cafificacién
Aprovechamiento Ampliacién restaurante 326,15 m?
Altura mdxima 5,70 m. a cumbrera la nueva edificacién
2
2 Condiciones para su materializacion
(2]
ﬁ El Ayuntamiento deberd, can anterioridad a la concesién de la licencia de obras, proceder
[7-]
9 a:
3
o 1. Comprobar la inscripcidn registral de la afectacién real de la finca vinculada a las
5 P obras a la que se le otorga calificacion urbanistica (articulo 58 del TRLOTAU y 17 del
58
£Q RSR). Asi mismo, que la finca registral afectada se corresponde con la parcela sobre
1]
- la que recae la calificacién urbanistica.
§§ 2. Exigir de los interesados la prestacién del 3% a modo de garantia del coste total de
g%’ las obras (articulo 63.1.22 d) del TRLOTAU y 17 del RSR).
E 3. Fijar @l 2% del importe total de la inversidn en concepto de canon de participacion
Q
E.“‘:: _municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la calificaciéon o, en su caso,
ﬁ% determinar la superficie de suelo sustitutiva del valor equivalente {articulo 64.3 del
(1]
£ 'g TRLOTAU y 33 del RSR)
% §, 4, Advertir gue la caducidad de la licencia de obras supondra la de la calificacién
E a urbanistica otorgada (articulo 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).
5%’ 5. Comprobar el cumplimiento de los requisitos establacidos en la presente calificacidn
a h urbanistica, en los distintos informes sectoriales y en la normativa aplicable.

La eficacia de la calificacion urbanistica queda condicionada a la obtencién de los
correspondientes informes o resoluciones favorables en cumplimiento del artfculo 63.1.29 del
TRLOTAU, lo que serd comprobado con el otorgamiento de la licencia municipal, resolucidn que
serd notificada a la Consejerla de Fomento en virtud del artfculo 29.5 del Reglamento de
Disciplina Urbanlstica, y en la que deberd pronunciarse el Ayuntamiento de Santa Cruz de
Mudela expresamente sobre el cumplimiento de los condicionantes de esta calificacidn, de lo
que se dara debida cuenta a la Comisidn Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo».

7. Resolucidén de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector 4.2,
denominado "Cerro de la Horca 11", del Plan General de Ordenacién Urbana de Cuenca.

Informe seguiin el articulo 125 TRLOTAL. (Exp.: RES. PAU 13/17 CU).
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A las 11:45 horas toma la palabra |la Ponente D2. Elvira Cabanas Plana, Jefa del Servicio de
Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico, en relacion con el séptimo punto del orden del dia,
sefialando los antecedentes, las consideraciones juridicas, y explicando la propuesta formulada
en su informe de 14 de noviembre de 2017.

En virtud de lo anterior, la Comision ha adoptado por unanimidad de los miembros
presentes el siguiente ACUERDO:

«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 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, esta Comision Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucidn de la adjudicacién del
Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector 4.2, denominado “Cerro de la Horca II”, del
Plan General de Ordenacién Urbana de Cuenca, acordada a favor de “DESARROLLOS
URBANISTICOS DAVECON, S.L”, con los efectos sefialados en fa consideracién Cuarta del
presente Acuerdo, al concurrir causa de resolucién prevista en la letra g) del articulo 111 del
Texto Refundido de la Ley de Contratos de la Administraciones Piblicas, y no estimar la
Administracion actuante que existe un interés publico preponderante que haga aconsejable la
continuacion de la ejecucién del referido PAU»,

El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes consideraciones,
contenidas en el informe de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico,
emitido con fecha 22 de noviembre de 2017, y conforme al siguiente tenor literal:

“PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada gue la relacién juridica entre la Administracion
y el Agente Urbanizador derivada de la adjudicacién de un PAU es de naturaleza contractual,
aungue no privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la
legislacién de contratacidn del sector piblico (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 gueda investida la Administraciéon 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 [a relacion jurfdica 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 resolucién contractual se
configura como medida limite o ultima ratio que la Administracién debe ejercitar cuando el
interés puablico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso, atendiendo a las
circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra la declaracién de
[a resolucidén o bien proseguir con la ejecucién de la prestacién contratada.
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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 adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segln la documentacidn
abrante en el expediente, el PAU de referencia se aprobd y se adjudicé el dia 4 de naviembre de
2003, siendo el textc normativo vigente en esa fecha la Ley 2/1998, de 4 de junio, de
Ordenaciodn del Territorio y de la Actividad Urban(stica (en adelante, LOTAU]}, cuyo articulo 125
presentaba el siguiente tenor literal:

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

[=]2

En consecuencia, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la contratacién
de las Administraciones Pdblicas, constituida actualmente por el Real Decreto Legistativo
3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos
del Sector 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 duracién y régimen de
prorrogas, por la normativa anterior. Por tanto, dado que el PAU se aprobd y se adjudicd
mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 4 de noviembre de 2003, resulta aplicable al
régimen de extincién de dicho instrumento el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas (TRLCAP).

Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que la LOTAU de 1998 no
regula el procedimiento a seguir para la resolucidén de la adjudicacidn de los PAU, limitandose a
sefialar el precitado articulo 125 del TRLOTAU que:

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

Codigo Seguro de Verificacién (CSV): E4536A4B725A36E26C6969
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No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para
la resolucién de la adjudicacidn 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 5 de abril de 2017, por lo que
el procedimiento aplicable para su resolucidén se encuentra regulado en el Decreto 29/2011, de
19 de abril, por el gue 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 resclucién 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 Cuenca
se observa que, antes de su remisién a la Consejerfa de Fomento para recabar el informe previo
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de la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urkanismo, se han cumplido los trdmites
previstos en el mencionade procedimiento. En resumen, el expediente ha sido iniciado
mediante Acuerdo de Pleno de fecha 5 de abril de 2017, se ha concedido tramite de audiencia
por un plazo de quince dias habiles a los interesados, no habiéndose procedido a la emisidn de
los informes, técnico v juridico, posteriores a la incoacién del expediente; sin embargo, esta
irregularidad formal no se considera relevante ni esencial para resclver el procedimiento toda
vez gue la mercantil urbanizadora se encuentra en fase de liquidaciéon concursal, el aval
depositade para responder del cumplimiento de las obligaciones por parte del urbanizador ha
sido incautado mediante Decreto de Alcaldia de 20 de febrero de 2013, v no se han formulado
alegaciones al respecto durante dicho trémite.

Si bien, 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, y éste se
inicié mediante Acuerdo Plenario de 5 de abril de 2017, el expediente no ha caducado, puesto
que en su punto tercero se acuerda la suspensién del plazo méximo para resolver el
procedimiento de resolucién por el tiempo que medie entre [a solicitud de los informes a la
Consejerfa de Fomento y al Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha {en su caso} v la recepcién
de los mismaos, siempre por plazo méximo de tres meses.

Asimismo, se debe indicar gue el artfculo 114.2 d) del RAE establece que “Sélo en caso de que se
formule oposicién a la resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere
constituido la garantia a su favor, manifestada en el trdmite de audiencia, se requerird dictamen
def Consefo Consultivo de Castilla-La 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 omisidn”. Seglin ha certificado el Secretario General del
Ayuntamiento de Cuenca con fecha 12 de julio de 2017, durante el trdmite de audiencia
concedido al efecto no se han presentado alegaciones, por lo que no procede recabar el
referido dictamen del Consejo Consultivo.
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Por ditimo, se ha de sefalar que, segln lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “Ef
procedimiento finalizard mediante resolucion de la Administracion actuante que, en su caso,
declarard la extincion del Programa y fos efectos derivados de la misma en los términos de los
articulos siguientes. La resolucién que declare la extincion del Programa es inmedigtamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa, Serd objeto de inscripcién en la Seccion 1¢ 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
resolucidn que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que ia
LOTAU no establece causas especificas de resolucion de la adjudicacidn de los Programas de
Actuacion Urbanizadora, sefialando en su articulo 125 que las relaciones derivadas de la
adjudicacion de un PAU se regiran supletoriamente por las reglas del contrato de gestién de
servicios plblicos de la legislacién de contratos de las Administraciones Pblicas.
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Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la adjudicacion
del PAU del Sector 4.2, denominado “Cerro de la Horca 117, del Plan General de Ordenacién
Urbana de Cuenca.

Del expediente municipal remitido se constata que el Ayuntamiento fundamenta la resolucidn

de la adjudicacién del presente Programa en “La declaracion de quiebra, de suspension de

pagos, de concurso de acreedores o de insolvente follido en cualquier procedimiento, o el

acuerdo de quita y espera” y en “El incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales

PR esenciales” por parte de “DESARROLLOS URBANISTICOS DAVECON, S.L.”, causas de resolucién

Lz = contractual recogidas en las letras b} y g) del artfculo 111 del Real Decreto Legislativo 2/2000, de
16 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Pdblicas, respectivamente.

Por lo que se refiere a la primera causa municipal alegada, esto es, la declaracién de concurso o
la declaracién de insolvencia en cualquier procedimiento, cabe decir que, en efecto, mediante
Auto de 13 de marzo de 2013, el Juzgado de 12 Instancia y de lo Mercantil n2 2 de Cuenca ha
declarado a la mercantil urbanizadora en concurso voluntario de acreedores. Segdn seRala el
apartado 72 del articulo 112 del TRLCAP, “En caso de declaracién de concurso y mientras no se
haya producido la apertura de fase de liquidacion, la Administracién potestativamente
continuard el contrato si el contratista prestare las garantias suficientes a juicio de aquélla para
su ejecucion”, No obstante, el apartado 22 del citado articulo dispone que la aplicacién de esta
causa para la resolucidn del contrato requiere, siempre y en todo caso, |la apertura de la fase de
liquidacién de la mercantil concursada. En el presente caso, consta que el Juzgado de 12
Instancia y de lo Mercantil n? 2 de Cuenca, mediante Auto de fecha 14 de abril de 2014, ha
acordado la apertura de la fase de liquidacién de “DESARROLLOS URBANISTICOS DAVECON,
S.L.", por lo que ha quedado debidamente acreditada en el expediente la concurrencia de esta
causa para la resolucion de la adjudicacién del PAU del Sector 4.2. “Cerro de la Horca II”.

Respecto del "incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales”, segunda
causa de resolucidn alegada por el Ayuntamiento, procede indicar que la obligacidn contractual
principal contralda por “DESARROLLOS URBANISTICOS DAVECON, S.L.” mediante el Convenio
Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de Cuenca, con fecha 13 de junio de 2005, consistfa en
iniciar las obras de urbanizacién del PAU dentro de los tres meses siguientes al momento en que
el Agente Urbanizador tuviera la plena disponibilidad de los terrenos necesarios para
acometerlas, y a su total ejecucién dentro del plazo de 24 MESES a contar desde la fecha de
inscripcién en el Registro de la Propiedad de la aprobacién definitiva, en via administrativa, del
Proyecto de Reparcelacion, y, en todo caso, dentro del plazo maximo de cinco afios contados
desde su inicio, en virtud del articule 110.3 de la LOTAU.

Cddigo Seguro de Verificacién (CSV): E4536A4B725A36E26C6969

Documento Verificable en www.jccm.es mediante

Conforme a lo anterior, dado que [a inscripcién registral del Proyecto de Reparcelacién del PAU
del Sector “Cerro de la Horca II” se realizé el dia 19 de julio de 2007, el urbanizador disponia de
veinticuatro meses a partir de esa fecha para la ejecucion de todas las obras de urbanizacién del
Sector, y, en todo caso, de un plazo maximo de cinco afios desde su inicio conforme a lo
establecido en el articulo 110.3 de la LOTAU,
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No obstante, consta en el expediente remitido que las obras de urbanizacién se iniciaron el dia
23 de octubre de 2006, que se paralizaron mediante "Acta de paralizaciéon temporal de obra”
con fecha 21 de noviembre de 2008, y que fueron reiniciadas en el mes de junio de 2010,
solicitdndose del Municipio, con fecha 24 de octubre de 2010, la recepcion parcial de varias
manzanas del Sector, denominadas M3, M4, M5, M6, M7, M8, M9 y M10, No existe constancia,
sin embargo, de que el urbanizador solicitara ante el Ayuntamiento de Cuenca prérroga alguna
de los plazos de ejecucién del presente PAU. Por tanto, conforme a lo estipulado en el citado
Convenio Urbanistico regulador, la mercantil urbanizadora deberfa haber ejecutado todas las
obras de urbanizacidn del Programa en el plazo maximo de cinco afios desde su iniciacidn, esto
es, antes del dia 23 de octubre de 2011.

A este respecto, el informe jurldico-técnico, emitido con fecha 23 de marzo de 2017, indica que -
“en lo que g la no terminacidn de las obras de urbanizacion se refiere, en base a la
documentacion que obra en el expediente, podemos afirmar que tales obras cesaron de manera
definitiva en Octubre de 2011, (ultima certificacién de mes 31 de dicho mes), completado el
82,17% de las obras sin ser posible la recepcion parcial de las mismas.

[...] A fecha del presente informe, las obras de urbanizacién contintan inconclusas.
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Ninguno de los viales proyectados para trdfico rodado se encuentra terminado, los suelos
dotacionales y espacios libres proyectados para la concrecion de los estdndares urbanisticos de
obligado cumplimiento se encuentra en uso, {reserva de suelo educativo, reserva de suelo
deportivo, sistema local de zonas verdes), asf como tampoco los sistemas generales incluidos en
el sector (sistema general viario y sistema general equipamiento}, el alumbrado publico estd
inconcluso, el mobiliario urbano es inexistente, entre otras cuestiones”.

Afade, asi mismo, este informe que “Queda claro en el relato de antecedentes como el Agente
Urbanizador muté el interés contractual de la efetucion de la obra urbanizadora en favor de la
edificacion previa de las parcelas, dirigiendo luego sus actuaciones a la consecucion de un nivel
minimo de urbanizacion a partir def cual sustentar la puesta en uso de tal edificacion.

Documento Verificable en www.jccm.es mediante
Cdadigo Seguro de Verificacion (CSV)

El resultado final, la entrega a los compradores de los edificios sitos en las parcelas, M1.3, M4.1,
Mb5.1, M6, M7, M-3.1 y M.10, vy la puesta en funcionamiento de la urbanizacidn en condiciones
de funcionalidad y seguridad "precarias”, con carencia de servicios y falta de elementos
principales del desarrolio del dmbito cuales son, viales, mobiliario, zonas verdes {parques y zonas
de juego) y suelos de naturaleza dotacional comprometidos.

Por tanto, conforme han informado los técnicos municipales, a fecha de hoy las obras de
urbanizacién del Sector 4.2 se encuentran paralizadas, en un avanzado estado de ejecucion -
que alcanza un porcentaje del 82,17% -, y sin recibir por parte del Ayuntamiento. A este
respecto cabe sefialar que es doctrina plenamente consolidada la que declara como causas de
resolucién por incumplimiento esencial de las obligaciones contractuales esenciales la
interrupcién o el abandono de las obras, ya que, como sefiala el Consejo de Estado en su
Dictamen 3113/2002, de 30 de enero, “de todas las obfigaciones contractuales merece la
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calificacion esencial primero de todo la de realizar la prestacion que constituye el objeto mismo
del contrato”,

Asi mismo, la Estipulacion D.1 del Convenio Urbanistico determina que se entienden
incumplidos los plazos previstos en el PAU cuando la demora imputable al urbanizador haga
imposible coneluir la actuacion dentro del plazo de los seis meses siguientes a la conclusion de
los plazos establecidos, pudiendo en este caso el Ayuntamiento optar por la resolucién del
contrato. Por tanto, queda acreditada como causa de resolucidn del contrato la demora del
urbanizador en el cumplimiento de los plazos de ejecucién del PAU.

Acreditada en el expediente la concurrencia de las causas de resolucién contractual recogidas
en los apartados b) y g) del articulo 111 del TRLCAP, y conforme se indica el citado informe
juridico-técnico municipal, procede sefialar que, segun reiterada doctrina del Consejo de Estado,
cuando en el expediente se aprecien causas concurrentes de resoluciéon “debe ser preferida
aquella que primero se perfeccione en el tiempo” (Dictdmenes n2 45,221, de 1 de junio de 1983,
y n2 2.271, de 19 de julio de 1996} y, en el presente caso, lo que se produjo primero en el
tiempo fue el incumplimiento de obligaciones esenciales por parte del Agente Urbanizador.

Por todo lo anterior, y teniendo en cuenta que han transcurrido més de trece afios desde la
adjudicacién 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 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 de la LOTAU preceptia que la resolucién de la adjudicacién del PAU
determinara la cancelacién de la programacién, sin perjuicio de las responsabilidades
econdmicas gue procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se
deberd pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucién.

En el presente caso, en principio, no procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las
letras a) y b) del citado articulo 125 (declaracién de la edificabilidad de solares y reclasificacidn
de terrenos), puesto que, aunque consta en el expediente que se ha ejecutado un 82,17% de las
obras de urbanizacién del PAU, el Ayuntamiento no manifiesta que los terrenos hayan
alcanzado la condicién de solar. Por el contrario, si que procede pronunciarse sobre las
cuestiones previstas en fas letras c) y d) {pertinencia de incoar procedimiento para una nueva
programacién y pertinencia de tramitar procedimientos declarativos del incumplimiento de
deberes urbanisticos}; en particular, a la vista del alto porcentaje de obra ejecutada, el
Ayuntamiento deberia dejar resuelto, en el acuerdo por el que se ponga fin al procedimiento,
codmo va a concluir las obras de urbanizacién que quedan pendientes en el Sector.

Ademas de estos efectos del LOTAU, se debe estar a los efectos derivados de |a resolucién del
contrato previstos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 42 dice “Cuando ef contrato se
resuelva por incumplimiento culpable del contratista le serd incautada la garantia y deberd,
ademds, indemnizar a la Administracién los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan
del importe de la garantfa incautada”. No chstante, mediante informe juridico-técnico de 23 de
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marzo de 2017, se ha informade que “La Garantia fue incautada conforme decreto de 20 de
febrero de 2013 del Alcalde Presidente del Ayuntamiento de Cuenca”, por tanto, como resulta
I6gico, la incautacién de |a fianza para estos fines ya no es pasible.

Finalmente, 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 de la LOTAU
determina que sera el urbanizador quien responda por 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”, extremeo sobre el que el Ayuntamiento debera pronunciarse y, en su caso,
sustanciarse en un procedimiento posterior al de la resolucién de la adjudicacion del PAU,
teniendo en cuenta que la mercantil urbanizadora “DESARROLLOS URBANISTICOS DAVECON,
S.L.” se encuentra en liquidacion concursal.

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

8. Resolucidn de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector 3-B,
denominado "Camino del Terminillo", del Plan General de Ordenacién Urbana de Cuenca.

Informe segin el articulo 125 TRLOTAU. (Exp.: RES. PAU 17/17 CU).

A las 11:52 horas prosigue la Ponente con el octavo punto del orden del dia, exponiendo el
objeto, antecedentes, consideraciones jurldicas y la conclusion expuesta en su informe de 16 de
noviembre de 2017,

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

«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 Ordenacidn del Territorio y de
la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, en el articulo 114.2, letra c), del Decreto
2972011, 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 la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisidn Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE [a resclucién de la adjudicacién del
Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector 3-B, denominado "Camino del Terminillo",
del Plan General de Ordenacién Urbana de Cuenca, acordada a favor de “DESARROLLOS
URBANISTICOS DAVECON, S.L”, con los efectos sefialados en la consideracién Cuarta del
presente Acuerdo, al concurrir causa de resolucion prevista en !a letra d) del articulo 111 del
Texto Refundido de la Ley de Contratos de la Administraciones Publicas, y no estimar la
Administracién actuante que existe un interés publico preponderante que haga aconsejable la
continuacion de la ejecucién del referido PAUx.
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El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes consideraciones,
contenidas en el informe de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico,
emitido con fecha 16 de noviembre de 2017, y conforme al siguiente tenor literal:

“PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada gque la relacién juridica entre 1a 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 contratacién del sector publico (Sentencias del Tribunal Suprema 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 piOblico que la misma representa,
entre las que se encuentra la facultad de resolver la relacion juridica y la determinacion 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 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 gue para dicho interés supondré la declaracién de
la resolucién o bien proseguir con la ejecucion de la prestacién contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridice aplicable para la resolucién de la
adjudicacion de un Programa de Actuacion Urbanizadora viene determinado por [a fecha en la
gue se produjo su adjudicacién definitiva. En el caso que nos ocupa, y segin la documentacién
obrante en el expediente, el PAU de referencia se aprob6 y se adjudicd el dia 4 de noviembre de
2003, siendo el texto normativo vigente en esa fecha la Ley 2/1998, de 4 de junio, de
Ordenacién del Territorio v de la Actividad Urbanlistica (en adelante, LOTAU), 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
Pregrama y los gctos adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por
las reglas del contrato de gestién de servicios ptblicos de la legislacin reguladora de la
contratacién de las Administraciones Publicas”.
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En consecuencia, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la contratacion
de las Administraciones Piblicas, 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 Pdblico (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, incluida su duracién y régimen de
prérrogas, por la normativa anterior. Por tanto, dado que el PAU se aprobo y se adjudicé
mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 4 de noviembre de 2003, resulta aplicable al
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régimen de extincién de dicho instrumento el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio,
por el que se aprueha el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas (TRLCAP).

Atendiendo al marco jurldico anteriormente definido, cabe indicar que la LOTAU de 1998 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 resolucién de la adjudicacién se acordard por la Administracién actuante, previo
informe de la Comisién Regional de Urbanismo, que podrd ser instado también por el
urbanizador.”

Ol
(=]

No obstante [0 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 resolucian, que en el presente caso es de 3 de mayo de 2017, por lo
que el procedimiento aplicable para su resolucion 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 Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica (RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucidn 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 Cuenca
se observa que, antes de su remisién a [a Consejeria de Fomento para recabar el informe previo
de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanisme, se han cumplido los tramites
previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, el expediente ha sido iniciado
mediante Acuerdo de Pleno de fecha 3 de mayo de 2017, se ha concedido trdmite de audiencia
por un plazo de quince dias hébiles a los interesados y se ha emitido informe juridico municipal
posterior al acuerdo de resolucidn del PAU, con fecha 18 de agosto de 2017, e informe técnico
sobre la inejecucién de las obras de urbanizacién en los terrenos del dmbito de actuacién, con
fecha 3 de octubre de 2017.

Si bien, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y
notificar la resolucidn de la adjudicacién de los PAU es de seis mases desde su inicio, y éste se
inicié mediante Acuerdo Plenario de 3 de mayo de 2017, el expediente no ha caducado puesto
que en el punto tercero del mismo se acuerda la suspensidn del plazo méximo para resolver el
procedimiento de resolucién por el tiempo que medie entre la solicitud de los informes a la
Consejeria de Fomento y al Consejo Consultivo de Castilta-La Mancha {en su caso) y la recepcién
de los mismos, siempre por plazo maximo de tres meses.

Caodigo Seguro de Verificacién (CSV): E4536A4B725A36E26C6969

2
=
it
b=
@
E
(7]
o
E
[¥)
2
c
1]
2
e
3
=
@
-
£
=
@
E
3
o
[
=]

Asimismo, seguin ha certificado el Secretario General del Ayuntamiento de Cuenca con fecha 20
de julio de 2017, durante el tramite de audiencia concedido al efecto han presentado
alegaciones varios interesados afectados por la resolucién de la adjudicacién del presente
Programa, por lo que de acuerdo con el articulo 114.2 d) del RAE, que establece que “Séfo en
caso de que se formule oposicion a la resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o por
quien hubiere constituido la garantia a su favor, manifestada en el trdmite de audiencia, se
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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”, no procede en este caso
recabar el referido dictamen del Consejo Consultivo.

Por dltimo, se ha de sefialar que, segin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “El
procedimiento finalizard mediante resofucién de la Administracién actuante que, en su caso,
declarard la extincién del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los
articulos siguientes. La resolucion que declare la extincion del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcion en la Seccién 19 del
Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora y Agrupaciones de interés Urbanistico [...].”

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucién que pudieran concurtir en el expediente de referencia, debemos precisar que la
LOTAU no establece causas especificas de resolucidn de la adjudicacién de los Programas de
Actuacion Urbanizadora, sefalando en su artlculo 125 que las relaciones derivadas de la
adjudicacién de un PAU se regirdn supletoriamente por las reglas del contrato de gestion de
servicios plblicos de la legislacién de contratos de las Administraciones Publicas.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resclver la adjudicacion
del PAU del Sector 3-B, denominado “Camino del Terminillo”, del Plan General de Ordenacién
Urbana de Cuenca.

Del expediente municipal remitido se constata que la causa principal alegada por el
Ayuntamiento para la resolucion de la adjudicacién del presente Programa se encuentra
recogida en la letra b) del articulo 111 de! 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, esto
es, en “La declaracién de quiebra, de suspensién de pagos, de concurse de acreedores o de
insolvente fallido en cualquier procedimiento, o el ocuerdo de quita y espera” del Agente
Urbanizador, al haberse declarado a la mercantil urbanizadora “DESARROLLOS URBANISTICOS
DAVECON, 5.L.”, mediante Auto del Juzgado de 12 Instancia y de lo Mercantil n2 2 de Cuenca de
13 de marzo de 2013, en concurso voluntario de acreedores. Segin sefiala el apartado 72 del
artfeulo 112 del TRLCAP “En caso de declaracién de concurse y mientras no se haya producido la
apertura de fase de liquidacion, la Administracion potestativamente continuard ef contrato si ef
contratista prestare las garantias suficientes a juicio de aquélla para su ejecucién”. No obstante,
la aplicacién de esta causa para la resolucién del contrato requiere siempre y en todo caso, de
conformidad con el apartado 22 del citado articulo, que se haya declarado la apertura de la fase
de liguidacidén concursal. En el presente caso, consta que el Juzgado de 12 Instancia y de lo
Mercantil n2 2 de Cuenca, mediante Auto de fecha 14 de abril de 2014, ha acordado la apertura
de la fase de liquidacién de la mercantil concursada, por lo que ha quedado debidamente
acreditada en el expediente la concurrencia de esta causa para la resolucién de la adjudicacién
del PAU de referencia. '
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Por nuestra parte procede indicar que se observa en el expediente otra causa mds de
resolucién, y es la prevista en el artlculo 111, letra d), del TRLCAP, que establece como causa
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resolutoria contractual “La fafta de prestacién por el contratista de la garantia definitiva o las
especiales o complementarias de aquélia en plazo en los casos previstos en Ia Ley [...]°, pues si
bien la Estipulacién C.1 del Convenio Urbanistico, suscrito entre el Agente Urbanizador y el
Ayuntamiento de Cuenca el dia 13 de junio de 2005, recogia literalmente que “En cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 110.3.d) LOTAU, el Urbanizador presenta ante el Ayuntamiento, en
el acto de la firma de este Convenio, aval bancario [ ] por valor de 596.838,12 €, equivalente al
7% del coste de urbanizacion”, |la Tesorerfa Municipal ha informado, con fecha 12 de julio de
2017, que en los registros administrativos y contables del Ayuntamiento NO CONSTA que la
mercantil “DESARROLLOS URBANISTICOS DAVECON, S.L.” haya depositado aval alguno como
garantia de la ejecucion de las obras de urbanizacién del PAU del Sector 3-B del PGOU de
Cuenca. Por tanto, concurre como causa de resolucién [a falta de constitucién en plazo de la
garantfa del 7% del coste total de las obras de urbanizacién del PAU por parte del Agente
Urbanizador.

[m] 2%

Puesto que las causas expuestas han quedado acreditadas en el expediente municipal, debe
tenerse en cuenta que, segln reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando se aprecien
causas concurrentes de resolucién “debe ser preferida aquella que primero se perfeccione en el
tiempo” (Dictdmenes nGm. 45.221, de 1 de junio de 1983 y nim. 2.271, de 19 de julio de 1996)
Y, en el presente caso, lo que se produjo primero en el tiempo fue la falta de prestacion de la
garantfa por parte del Agente Urbanizador.

Por todo lo anterior, teniendo en cuenta que han transcurrido mas de trece afios desde la
adjudicacién del PAU sin que se hayan iniciado las obras de urbanizacién en los terrenos objeto
del mismo, y que el Ayuntamiento ha sefialado la falta de procedencia de mantener esta
adjudicacién al encontrarse el Agente Urbanizador concursado y en periodo de liquidacién, en
suspenso la ejecucién del PAU desde el dia 4 de noviembre de 2011 y anulade el Proyecto de
Reparcelacion del ambito mediante sentencia judicial firme del Tribunal Superior de Justicia de
Castilla la Mancha de fecha 20 de abril de 2015, se considera adecuada y conveniente, valoradas
las circunstancias, la resolucién de la adjudicacién del PAU en el presente caso, aun siendo una
medida limite.

CUARTA. - El articulo 125 de [a LOTAU preceptla que la resolucién de la adjudicacién del PAU
determinara 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

Caodigo Seguro de Verificacion (CSV): E4536A4B725A36E26C6969
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debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucion.

En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucidn se pronuncie sobre las cuestiones
previstas en las letras a) y b) del citado articulo 125 {declaracién de la edificabilidad de solares y
reclasificacién de terrenos) puesto que ni siquiera se llegaron a iniciar Jas obras. Por el contrario,
si procede un pronunciamiento sobre las cuestiones previstas en las letras ¢) y d} (pertinencia de
incoar procedimiento para una nueva programacién, y pertinencia de comenzar la tramitacién
de los procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes urbanisticos).

Llegados a este punto debemos poner de manifiesto que la resolucién de la adjudicacién del
Programa que pudiera acordar el Ayuntamiento de Cuenca, asi como el hecho de que, tal ¥
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como el Ayuntamiento parece avanzar en su informe, se deje sin efecto la programacién del
Sector, incide de manera directa en la ejecucién de las obras del Proyecto de Singular Interés
“Nueva Area Dotacional El Terminillo”, actualmente en ejecucién, puesto que las conexiones de
dicho PSI con la ciudad consolidada se producen a través de viales previstos en dicho
planeamiento, en concreto, y en cuanto al Sector que nos ocupa, se encuentra en su ambito el
vial VG-108 que conectaba con la glorieta del VG-110 adscrito al Sector 4.1 y cuya ejecucion se
prevé en el convenio. Por esta razén se recuerda al Ayuntamiento que, a través de los
mecanismos legalmente previstos (arts. 126-128 TrLOTAU) y como Administracion competente
al efecto, debera proceder a realizar cuantas actuaciones sean necesarias para la chtencion de
los terrenos vy la ejecucién de las obras correspondientes, de manera que las vias urbanas que
han de servir de conexion con las infraestructuras previstas en el citado PSI no sélo se realicen
de una manera efectiva sino que ademds aleancen la entidad debida para dar el adecuado

servicio al mismo.

Ademds de estos efectos previstos en la LOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la
resolucion del contrato previstos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 4 dice “Cuando ef
contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista le serd incautada la garantia y
deberd, ademds, indemnizar a fa Administracién los dafios y perjuicios ocasionados en lo que
excedan del importe de la garantia incautada”. En tante que, segln se deriva del expediente, el
urbanizador no ha prestado ningun tipo de garantfa, resulta imposible su incadtacién; por ello,
procederd dnicamente la reparacion de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los
propietarios de terrenos del PAU o a terceros interesados, sobre cuya procedencia debera
pronunciarse el Ayuntamiento y, en su caso, sustanciarse en un procedimiento posterior al de la
resolucién de la adjudicacidn del Programa.

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a ia
consideracién de la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se considera
oportuno que, dictada la resolucion por la que se declare la extincién del Programa, se dé
traslado de la misma a este 4rgano colegiado”.
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‘9. Resolucién de |a adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector PPI-3
del Plan General de Ordenacién Urbana de Villarrobledo (Albacete). Informe seglin el

articulo 125 TRLOTAU. (Exp.: RES. PAU 15/17 AB).

A las 11:57 horas prosigue la Ponente con el séptimo punto del orden del dia, exponiendo el
objeto, antecedentes, consideraciones juridicas y la conclusién expuesta en su informe de 14 de
septiembre de 2017.

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

«De conformidad con lo dispuesto en el artfculo 125 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18
de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacidn del Territorio y de
la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, en el articulo 114.2, letra ¢}, del Decreto
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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 @), del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de la adjudicacién del
Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector PPI-3 del Plan General de Ordenacién Urbana
de Villarrobledo (Albacete), acordada a favor de la mercantil “NOVORBE, URBANISMO Y
CONSTRUCCION, S.L”, con los efectos sefialados en la consideracién Cuarta del presente
Acuerdo, al concurrir causa de resolucién prevista en la letra g) del articulo 111 del Texto
Refundido de la Ley de Contratos de [a Administraciones Publicas, y no estimar la
Administracién actuante que existe un interés piiblico preponderante que haga aconsejable la
continuacion de la efecucion del referido PAU».

El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes consideraciones,
contenidas en el informe de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico,
emitido con fecha 14 de noviembre de 2017, y conforme al siguiente tenor literal:

“PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacion jurfdica 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
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 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 determinacion de los
efectos de su 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 resclucién contractual
se configura como medida limite o Gltima ratio que la Administracién debe ejercitar cuando el
interés pulblico 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 ejecucién de la prestacién contratada.
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A este respecto, cabe sefalarse que el régimen juridico aplicable para la resolucién de la
adjudicacién de un Programa de Actuacién Urbanizadora viene determinado por la fecha en Ia
que se produjo su adjudicacién definitiva. En el caso que nos ocupa, y segtin la documentacién
obrante en el expediente, el PAU de referencia se aprobé y se adjudicé el dia 30 de octubre de
2006, por lo gue el texto normativo de aplicacién es el Decreto Legislative 1/2004, de 28 de
diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de
la Actividad Urbanistica (TRLOTAU), en lugar del vigente Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, cuyo articulo 125 dispone que:

“Las relaciones derivadas de lu adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se
regirdn por lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio
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Programa vy los actos adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por las
reglas del contrato de gestidn de servicios publicos de la legisiacion reguladora de la
contratacidn de las Administraciones Piblicas.”

En consecuencia con lo anterior, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la
contratacién de las Administraciones Puablicas, constituida actualmente por el Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Contratos del Sector 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
regirén 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 30 de octubre de 2006, resulta aplicable al
régimen de extincién de dicho instrumento el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos.-de las Administraciones
Publicas (TRLCAP).

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, limitdndose a
sefialar el precitado articulo 125 del TRLOTAU que:

“La resolucion de la adjudicacion se acordard por la Administracidn actuante, previo informe
de la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y 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 adjudicacién del PAU debe ser el vigente en la fecha del Acuerdo municipal
de inicio del expediente de resolucién, que en el presente caso es de 5 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 Ejecucidn del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de |a Actividad Urbanistica {RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucién de la adjudicacion del presente Programa de
Actuacién Urbanizadora, en aplicacidn del principio tempus regit actum, se encuentra regulado
en el articulo 114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de
Villarrobledo se observa que, antes de su remisién a la Consejerfa 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 se
ha iniciado por el 6rgano competente {Acuerdo del Pleno, de fecha 5 de mayo de 2017), se ha
concedido tramite de audiencia por un plazo de quince dias a los interesados, ¥ se ha emitido
informe técnico, con fecha 22 de mayo de 2017, e informe juridico sobre Ia tramitacion del
procedimiento de resolucién de la adjudicacién del PAU y sus causas, con fechas 12 de junio y
15 de septiembre de 2017, respectivamente. '
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucién de la adjudicacién de los PAU es de seis meses desde su inicio. No obstante,
mediante Resolucion de Alcaldia de fecha 12 de septiembre 2017, el Ayuntamiento ha acordado
la suspension de dicho plazo por el tiempo gue medie entre la peticion del informe a la
Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y su recepcién, por un méaximo de
tres meses, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.1, ietra d), de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas, por lo
que el procedimiento adn no ha caducado. No consta en el expediente remitido la notificacién
de |a suspension del procedimiento a todos los interesados.

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

Segln certificacion expedida por el Secretario del Ayuntamiento de Villarrobledo, de fecha 11
de agosto de 2017, durante el tramite de audiencia concedido al efecto no se hayan presentado
alegaciones a la resolucién 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 resolucién de la Administracién actuante que, en su caso,
declarard la extincion del Programa y fos efectos derivados de la misma en los términos de los
artfculos siguientes. La resolucién que declare la extincién del Programa es inmediatamente
ejecutiva y pone fin a la via administrativa. Serd objeto de inscripcién en fa Seccidn 12 del
Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico”,

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucion que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucién de la adjudicacién de los Programas de
Actuacion Urbanizadora, limitdndose a sefalar 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.
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Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la adjudicacién
del PAU del Sector PPI-3 del Plan General de Ordenacién Urbana de Villarrobledo (Albacete) v,
en el caso de que concurra, si ésta es imputable al urbanizador.

Del expediente municipal remitido, y en concreto del informe jurfdico de fecha 15 de
septiembre de 2017, se constata que el Ayuntamiento fundamenta la resolucién de la
adjudicacion del Programa en la renuncia implicita del Agente Urbanizador a la ejecucién del
PAU, al no haber iniciado siquiera las obras de urbanizacién ni existir indicios de que vayan a
ejecutarse en un futuro, lo que conlleva al inexorable incumplimiento de otras obligaciones
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esenciales del mismo inherentes a la ejecucion de la obras, causas de resolucidn recogidas en el
articulo 114.1, apartados d) y f), del Decreto 29/2011, de 19 de abril de 2011, por el que se
aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha (RAE).

No obstante, como ya se ha sefialado en la consideracién primera del presente informe, las
determinaciones del articulo 114.1 del RAE sdlo resultarian de aplicacién al asunto analizado si
el acuerdo municipal de adjudicacidn del PAU hubiera sido posterior a la entrada en vigor de
dicha norma reglamentaria. Dado que, en este caso, la adjudicacidn se realizé con fecha 30 de
octubre de 2006, las causas de resolucién y los efectos de las mismas habran de ser ponderados
a tenor de las previsiones contenidas en el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Piblicas (TRLCAP), en cuyo artfculo 111, letras e) y g), se encuentran
contempladas como causas de resolucién “La demora en el cumplimiento de los plazos por parte
del contratista y el incumplimiento del plozo sefiglado en el articulo 71.2, pdrrafo d)”, y “El
incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales”, respectivamente, que
son causas de resolucidn equivalentes a las que se alude en el citado informe municipal.

La obligacién contractual principal contraida por la mercantil urbanizadora “NOVORBE,
URBANISMO Y CONSTRUCCION, S.L.” mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el
Ayuntamiento de Villarrobledo, el dia 15 de marzo de 2007, consistia en iniciar las obras de
urbanizacién del Sector PPI-3 en el plazo maximo de veinte dias desde la fecha en que se
hubiera obtenido la plena disponibilidad de los terrenos necesarios para su acometida, una vez
aprobados los Proyectos de Urbanizacién y Reparcelacién del Sector, y a finalizarlas totalmente
dentro del plazo maximo de siete meses desde la fecha de formalizacidn del acta de replanteo.

Segln informa el Arquitecto municipal, con fecha 22 de mayo de 2017, el Agente Urbanizador
no ha iniciado las obras de urbanizacién del Sector, incumpliendo con ello los plazos
establecidos en el citado Convenio para el inicio de las obras de urbanizacion y para la ejecucion
total del Programa, asi como los plazos establecidos con caracter general en el articulo 110.3,
letra b}, del TRLOTALU. No obstante, si bien es cierto que en el presente caso se han incumplido
los plazos de ejecucién del PAU, incurriendo por ello en la causa de resolucidn contractual
recogida en la letra e) del articulo 111 del TRLCAP, no lo es menas que el propio Convenio
Urbanistico, de conformidad con la legislacién urbanlistica vigente, establece que las obras de
urbanizacién se iniciardn una vez aprobada la documentacidn técnica que le da soporte y se
haya obtenido la plena disponibilidad de los terrenos, es decir, que se hayan aprobado
definitivamente los Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacidn del PAU.
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En este sentido, en el expediente municipal remitido se constata la aprobacion del Proyecto de
Urbanizacién del Sector PPI-3 de Villarrobledo, mediante acuerdo de la Junta de Gobierno local
de fecha 5 de mayo de 2011, asl como la imposibilidad de tramitar en sede municipal la
aprobacidn definitiva del Proyecto de Reparcelacién, al no haber procedido el Agente
Urbanizador a la subsanacion de las deficiencias observadas en el Proyecto presentado ante el
Ayuntamiento con fecha 27 de septiembre de 2011, en los términos indicados por el Secretario
del Ayuntamiento en su informe de fecha 12 de junio de 2017, segun el cual:
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“I...] El titimo escrito presentado por el mismo data del dia 9 de abril de 2013, cuando
contesta a las alegaciones formuladas por propietarios de terrenos al Proyecto de
Reparcelacion, sin que con posterioridad haya realizado actuacién alguna, ni siquiera ha
intentado contactar con los servicios municipales para continuar lg tramitacién del PAU.
De hecho se le han remitido notificaciones que han sido devueltas, en concreto la dltima,
la relativa al acuerdo plenario de 5 de mayo de 2017, por el que se inicia la resolucicn del
PAU, vy lo ha sido por desconocido, a pesar de haberse dirigido al domicilio social de la
empresa que consta en el expediente.

Se ha producido un incumplimiento por parte del urbanizador de sus obligaciones por
causa imputable ol mismo, como lo demuestra el hecho de que no se haya podido
aprobar el Proyecto de Reparcelacion ol no haber atendido los requerimientos
efectuados en la Resolucion ndmero 258/2016, ni, consecuentemente, haya dado
comienzo a las obras de urbanizacién, obviando todos sus plazos tanto para su inicio
como su terminacion. Existe, pues, una clara voluntad de no llevar a cabo las actuaciones
tendentes a finalizar el expediente de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion que
implica la imposibifidad de desarrolfar y ejecutar las determinaciones del PAU”.

Por tanto, ha quedado suficientemente acreditada en el expediente la concurrencia de las
causas de resolucién del contrato previstas en las letras e) y g) del articulo 111 de] TRLCAP,
puesto que el urbanizador no ha llegado a iniciar las obras de urbanizacion del Sector PPI-3 del
PGOU de Villarrobledo, incumpliendo con ello los plazos de ejecucién del PAU establecidos en
la Estipulacién Cuarta del Convenio Urbanistico y los establecidos con cardcter general en el
articulo 110.3, letra b}, del TRLOTAU para la conclusién de las mismas, ni tampoco ha
presentado para su aprobacidn el Proyecto de Reparcelacion del Sector modificado conforme
las determinaciones técnicas indicadas por el Ayuntamiento, lo que ha impedido otorgar la
plena disponibitidad a los terrenos del ambito de actuacién que permitan la ejecucién del PAU,
incumpliendo con ello las obligaciones urbanisticas esenciales que le incumbian en su
condicion de Agente Urbanizador. No obstante, segin 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 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 incumplimiento de la obligacién esencial del Agente Urbanizador
de presentar el Proyecto de Reparcelacién subsanado para su aprobacién municipal.
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Por todo lo anterior, y teniendo en cuenta que han transcurrido mas de diez afios desde la
adjudicacién del PAU y que no ha quedado acreditado por parte del Ayuntamiento que exista un
interés pulblico preponderante que haga aconsejable la continuacion 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 artfculo 125 del TRLOTAU preceptia que la resolucién de la adjudicacion del PAU
determinard la cancelacién de la programacién, sin perjuicio de las responsabilidades
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econdmicas gue procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se
debera pronunciar el correspondiente acuerde de resolucién.

En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucién se pronuncie sabre las cuestiones
previstas en las letras a) y b) del citado articulo 125 (declaracién de la edificabilidad de solares y
reclasificacién de terrenos), puesto que no se han iniciade las obras de urbanizacién ni se ha
aprobado el Proyecto de Reparcelacién. Por el contrario, si procede pronunciarse sobre las
cuestiones previstas en las letras ¢} y d} (pertinencia de incoar procedimiento para una nueva
programacién, y pertinencia de comenzar la tramitacidn de los procedimientos declarativos del
incumglimiento de deberes urbanisticos).

Ademids de estos efectos previstos en el TRLOTAL, se dehe estar a los efectos derivados de la
resolucidn del contrato establecidos en el articulo 113 del TRLCAP cuyos apartados 4 y 5
establecen:

“Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista le serd
incautada la garantia y deberd, ademds, indemnizar a la Administracion los dafios y
perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe de la garantfa incautada”.

En todo caso, el acuerdo de resolucion contendrd proninciamiento expreso acerca de la
procedencia o no de la pérdida, devolucidn o cancelacion de la garantia”.

En relacidn con lo anterior, el Ayuntamiento de Villarrobledo ha propuesto, por un lado, la
incautacién de la garantfa financiera constituida por “NOVORBE, URBANISMO Y
CONSTRUCCION, S.L.", de acuerdo con el Convenio Urbanistico suscrito entre ambas partes,
cuya Estipulacién Décima establece que “La resolucidn de la adjudicacion por el procedimiento
legalmente previsto conflevard la efectividad de las garantias prestadas”, y, por otro, la
“imposicién de las penolidades que procedan, por incumplimiento culpable del Agente
Urbanizador de los plazos parciales estipulados, no atendiendo al requerimiento efectuado
mediante Resolucidn de Alcaldia n1 258/2016, Impidiendo de esta forma aprobar el Proyecto de
Reparcelacion, y, consecuentemente, dar comienzo o las obras de urbanizacién y ejecutar las
mismas en el plaze fijado en el Convenio Urbanistico”.
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Por otro lade, en cuanto a la reparacién de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los
propietarios de terrenos del PAU o a terceros interesados, sobre cuya procedencia debera
pronunciarse el Ayuntamiento y, en su caso, sustanciarse en un procedimiento posterior al de la
resolucion de la adjudicacion del PAU, [a citada Estipulacién Décima del Convenio Urbanl(stico
determina lo siguiente:

“El agente urbanizador serd responsuble de los dafios causados a las propietarios de
fincas de resultado o a terceros, o los cuales deberd indemnizar, como consecuencia de su
incumplimiento en los compromisas derivados del presente convenfo urbanistico y
causantes de la resolucion de la ddjudicacion, salvo cuando aquellos tengan su origen en
causas de fuerza mayor, en una orden directa de la Administracién actuante o en el
‘ cumplimiento de una condicion impuesta por ésta”.,
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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 érgano colegiado”.

10. Resolucion de la adjudicacién del Programa de Actuacion Urbanizadora del Polipona de
Actuacién n? 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Almansa {Albacete). Informe
segun el articulo 125 TRLOTAU. {Exp.: RES. PAU 16/17 AB).

A las 12:02 horas continta la Ponente, D2 Elvira Cabanas Plana, con el siguiente punto de
orden del dia, exponiendo el objeto, consideraciones juridicas y conclusién expuestos en su
informe de 2 de noviembre de 2017.

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

«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 Ejecucidn, y
en el articulo 9.1, letra ii), del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de la adjudicacién del
Programa de Actuacién Urbanizadora del Poligono de Actuacién n2 1 del Plan General de
Ordenacién Urbana de Almansa (Albacete), acordada a favor de la mercantil “GRUPO DE
COORDINACION Y TECNICAS DE FOMENTO DE IDEAS, S.L.”, con los efectos sefialados en la
consideracién Cuarta del presente Acuerdo, al concurrir causa de resolucién prevista en la
letra d) del articulo 111 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de la Administraciones
Publicas, y no estimar la Administracién actuante que existe un interés piblico preponderante
gue haga aconsejable la continuacién de la ejecucion del referido PAUD.
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El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes consideraciones,
contenidas en el informe de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico,
emitido con fecha 2 de noviembre de 2017, y conforme al siguiente tenor literal:

“PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacidn jurldica entre la Administracion
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
legislacién de contratacién del sector publico (Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de febrero
de 2008 y 27 de enero de 2009, entre ofras).

El sometimiento a la nhormativa de contratacién pulblica determina asimismo la existencia de
determinadas prerrogativas de las gue queda investida la Administracion actuante y que
encuentran su fundamento en la defensa y tutela del interés plblico que la misma representa,
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entre las que se encuentra la facultad de resolver la relacion 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 ng 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 pudblico lo aconseje, corraspondiéndole valorar en cada caso, atendiendo a las
circunstancias concurrentes, [a conveniencia que para dicho interés supondré la declaracién de
la resolucién o blen 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 documentacidn
obrante en el expediente, el PAU de referencia se aprobé y se adjudico el dia 2 de octubre de
2007, 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 Ordenacidn 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 la adjudicacion del Programa de Actuacidén Urbanizadora se
regirGn por lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados para su cumplimiento, asf como, supletoriamente, por las
reglas del contrato de gestién de servicios publicos de la legislocién reguladora de la
contratacion de las Administraciones Publicas.”

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

De conformidad con lo establecido en el apartado 22 de la Disposicién Transitoria Primera del
TRLCSP los contratos administratives 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 fa normativa anterior. Por tanto, dado que el PAU se aprobd y se adjudicd
mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 2 de octubre de 2007, resulta aplicable al
régimen de extincion de dicho instrumento el Real Decreto Legislative 2/2000, de 16 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones
Pablicas (TRLCAP).

Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que el TRLOTAU de 2004 no
regula el procedimiento a seguir para la resolucidn de la adjudicacidn de los PAU, limitandose a
sefialar el precitado articulo 125 del TRLOTAU que:
“La resofucion de la adjudicacién se acordard por la 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 resolucién de la adjudicacion del presente PAU debe ser el vigente en [a fecha del Acuerdo de
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inicio del expediente de resolucién, que en el presente caso es de 26 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 Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urban(stica (RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucién 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 Almansa
se observa que, antes de su remisién a la Consejerfa de Fomento para recabar el informe previo
de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se han cumplido los trémites
previstos en el mencionado procedimiento. En resumen, el expediente ha sido iniciado
mediante Acuerdo de Pleno de fecha 26 de mayo de 2017, se ha concedido tramite de audiencia
por un plazo de diez dfas hébiles a los interesados y al urbanizador y se ha emitido informe
técnico municipal con fecha 9 de agosto de 2017, pero no asi informe juridico posterior a la
iniciacion del expediente; sin embargo, esta irregularidad formal no se considera relevante ni
esencial para resolver el procedimiento toda vez que el Urbanizador ha manifestado su renuncia
a la ejecucién del PAU y no se han formulado alegaciones al respecto durante dicho tramite,

Si bien, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y
notificar la resolucién de la adjudicacién de los PAU es de seis meses desde su inicio, y éste se
inicié mediante Acuerdo Plenario de fecha 26 de mayo de 2017, el presente expediente no ha
caducado al haberse dictado Resolucién de Alcaldia n¢ 1696, de 11 de agosto de 2017, por la
gue se acuerda la suspensidn del plazo maximo para resolver el procedimiento de resolucién
por el tlempo que medie entre la peticidn de informe a la Consejerfa de Fomento v la recepcion
del mismo, de conformidad con lo previsto en el articulo 22.1, letra d) de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comiin de tas Administraciones Publicas.

Asimismo, se debe indicar que el artfculo 114.2 d) del RAE establece que “Séio en caso de que se
formule oposicién a la resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere
constituido la gorantia a su favor, manifestada en el trémite de audiencia, se requerird dictamen
def Consejo Consuftivo de Castilla-La Mancha, que deberd evacuarlo en el plazo méximo de un
mes. Este informe tendrd cardcter preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un
defecto de forma invalidante su omisién”,

Codigo Seguro de Verificacion (CSV): E4536A4B725A36E26C6969
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Entre la documentacién del expediente remitido consta diligencia extendida por la Secretaria
del Ayuntamiento, de fecha 10 de agosto de 2017, en la que se manifiesta que durante el
tramite de audiencia concedido al efecto no se han presentado alegaciones a la resolucién de la
adjudicacién del presente Programa, por lo que no procede recabar el referido dictamen del
Consejo Consultivo.

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

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de
resolucién gque pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar gue el
TRLOTAU no establece causas especificas de resolucidn de |a adjudicacién de los Programas de
Actuacién Urbanizadora, limitindose 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 gestién
de servicios plblicos de la legislacién de contratos de las Administraciones Publicas.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurren o no causas para resolver la
adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora del Poligono de Actuacion n? 1 del Plan
General de Ordenacién Urbana de Almansa y, en el caso de que concurran, si éstas son
imputables al urbanizador.

El Acuerdo Plenario de fecha 26 de mayo de 2017 fundamenta el inicio del procedimiento de
resolucion de la adjudicacién del PAU en las causas de resolucién contractual contempladas en
las letras d) y g) del articulo 111 del Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas.

Respecto a la primera causa de resolucién invocada por el Ayuntamiento, esto es, la recogida en
el precitado articulo 111, letra d), “La falta de prestacién por el contratista de la garantio
definitiva o las especiales 0 complementarias de aquélla en plaza en los casos previstos en la Ley
y la no formalizacion del contrate en plazo”, el articulo 110.3.d) del TRLOTAU preceptia que la
ejecucién por gestion indirecta de los Programas de Actuacién Urbanizadora, como es el caso
gue nos ocupa, exige que el adjudicatario seleccionado como urbanizador asegure el
cumplimiento de sus previsiones mediante [a prestacién de garantfa, financiera o real, por un
importe nunca inferior al 7% del coste previsto de las obras de urbanizacién del Programa. Para
ello, segin dispone el articulo 41.1 del TRLCAP, el adjudicatario dispone de un plazo de quince
dfas, contados desde el dia siguiente a la fecha de notificacién de la adjudicacién del contrato.
Ahora bien, la causa resolutoria contractual recogida en el artfculo 111.d) del TRLCAP requiere
que, ademds de la falta de prestacidon por el contratista de la garantia definitiva, no se haya
procedido a la formalizacién del contrato en plazo, contrato que, en el caso de actuaciones
urbanizadoras, viene referido al Convenio Urbanistico exigido en el articulo 12.4 del TRLOTAU.
En este sentido, el artfculo 122,8 del citado texto legal establece que la adjudicacion de la
ejecucién de un Programa de Actuacién Urbanizadora se formalizard mediante la suscripcion del
correspondiente Convenio Urbanistico entre el Agente Urbanizador y la Adminisiracién
actuante, en el gue se hardn constar las condiciones, los compromisos y los plazos para la
ejecucion del Programa, las garantias que el urbanizador presta para asegurar su cumplimiento
vy las penalizaciones a que se somete por incumplimiento, afiadiendo el citado artfculo 12.4 del
TRELOTAU que estos convenios urbanisticos se perfeccionan y obligan a las partes intervinientes
desde su firma, tras la ratificacién en plazo de su texto definitivo, debiéndose suscribir dentro
del plazo de quince dias siguientes a la natificacién del texto definitivo a la persona o personas
interesadas, sin cuya firma se entendera gue renuncian a aquél.
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El informe técnico municipal, de fecha 9 de agosto de 2017, sefiala que, tras el acuerdo
aprobatorio del Programa y su adjudicacion a la mercantil urbanizadora, “no se llegé a suscribir
Convenio Urbanistico para lfevar a cabo la reafizacién del PAU, tampoco se llegd a materializar
la conformacidn de la garantfa para la ejecucion del convenio v en cumplimiento del PAU def
PA1 del PGOU de Almansa. Asi mismo tampoco han sido presentados ante el Excmo.
Ayuntamiento de Almansa ni el correspondiente Proyecto de Urbanizacidn ni el Proyecto de
Reparcelacién”. Por su parte, la Tesorerfa del Ayuntamiento de Almansa ha informado que, a
fecha 13 de septiembre de 2017, “no constan ingresos a nombre de la empresa GRUPO DE
COORDINACION DE TECNICAS Y FOMENTO DE IDEAS, S.L. [ ] en concepto de garantia ni aval, ni
en metdlico”. Por tanto, en el expediente municipal remitidoc ha quedado debidamente
acreditado que el Agente Urbanizador no constituyd la garantfa del 7% del coste de las obras de
urbanizacién del PAU, exigidas en el citado artfculo 110.3.d) del TRLOTAU, dentro del plazo de
los quince dias siguientes a la fecha de notificacién a la adjudicataria del Acuerdo Plenario del
Ayuntamiento, de fecha 2 de octubre de 2007, por el que se aprobaba el Programa y se
adjudicaba su ejecucién a la citada mercantil, ni tampoco formalizé la adjudicacién del mismo
mediante la suscripcién del correspondiente Convenio Urbanistico.

Por lo que respecta a la segunda causa de resolucién invocada, es decir, “El incumplimiento de
“las restantes obligaciones contractuales esenciales” por parte de la mercantil urbanizadora
“GRUPO DE COORDINACION Y TECNICAS DE FOMENTO DE IDEAS, 5.L.", sefialar que consta en el
expediente remitido que el Agente Urbanizador presenta ante el registro municipal, con fecha 4
de abril de 2017, un escrito en el que renuncia a la ejecucién del presente PAU, justificada en el
hecho de haber quedado fuera de mercado la Proposicién Jurfdico Econdmica por él presentada
debido a los cambios econémicos operados en el sector inmobiliario. En este caso, la renuncia
unilateral del Agente Urbanizador conlleva la inejecucién total del Programa del cual es
adjudicatario, por lo que la misma debe ser considerada como un incumplimiento de las
obligaciones esenciales que le corresponden como urbanizador, pudiendo afirmar, por tanto,
que en el presente caso concurre como causa de resolucién de la adjudicacién del PAU la
recogida en la letra g} del articulo 111 del TRLCAP,

Por tanto, ha quedado debidamente justificado en el expediente municipal la existencia de las
causas de resolucion previstas en las letras d) y g) del articulo 111 del TRLCAP, pues se acredita
la falta de constitucion de la garantia del 7% de las obras de urbanizacién del PAU y la no
formalizacién del correspondiente Convenio Urbanistico, asi como el incumplimiento por parte
de la entidad adjudicataria de las obligaciones contractuales esenciales que le correspondian
como Agente Urbanizador, al renunciar a la ejecucién del PAU del Poligono de Actuacién ne 1
del PGOU de Almansa.

No obstante, segln reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando en el expediente se
aprecien causas concurrentes de resolucion “debe ser preferida aquella que primero se
perfeccione en el tiempo” (Dictimenes n? 45,221, de 1 de junio de 1983, y n2 2.271, de 19 de
julio de 1996) y, en el presente caso, lo que se produjo primero en el tiempo fue la falta de
constitucién de la garantia y la formalizacién del convenio urbanistico por parte del Agente
Urbanizador.
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Por todo lo anterior, y teniendo en cuenta que han transcurrido més de diez afios desde Ia
adjudicacién del PAU y que no ha quedado acreditado por parte del Ayuntamiento que exista un
interés pudblico preponderante que haga aconsejable la continuacién de su ejecucidén, aun
siendo una medida limite, valoradas las circunstancias, se considera adecuada y conveniente la
resclucion de la adjudicacién del PAU en el presente caso.

CUARTA.- E! articulo 125 del TRLOTAU preceptia que la resolucién de la adjudicacion del PAU
determinard 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
debera pronunciar el correspondiente acuerdo de resolucién.

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 {declaracién de la edificabilidad de solares y
reclasificacion de terrenos), puesto que no se han iniciado [as obras de urbanizacién ni se ha
aprobado el Proyecto de Reparcelacion. Por el contrario, si procede pronunciarse sobre las
cuestiones previstas en las letras c) y d) (pertinencia de incoar procedimiento para una nueva
programacidn, y pertinencia de comenzar la tramitacién de los procedimientos declarativos del
incumplimiento de deberes urbanisticos).

Ademsds de estos efectos previstos en el TRLOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la
resolucion del contrato establecidos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 4 dice
“Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista le serd incautada la
garantia y deberd, ademds, indemnizar a la Administracion los dafos y perjuicios ocasionados
en lo que excedan del importe de la garantia incautada”. Segln se deriva del expediente, el
urbanizador no ha prestado ningtn tipo de garantfa, por lo que resulta imposible, como es
I6gico, su incautacién, por ello, procederd Unicamente la indemnizacién de dafios y perjuicios
ocasionados, que deberdn ser determinados en otro expediente contradictorio que deberd
incoarse, en su caso, una vez decretada la resolucién de la adjudicacién del presente PAU.

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

Por tltimo, se pasa al turno de ruegos y preguntas, en el que el Vicepresidente primero de
la Comisidn comienza informando que se ha procedido, a través del Portal de Transparencia de
la Administracién de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, a efectuar consulta
publica previa del proyecto de Decreto de modificacién de distintos reglamentos en materia de
urbanismo en el suelo rustico y para facilitar el desarrollo de pequefios municipios de nuestra
regién, haciéndose entrega en este momento a los miembros de la Comisién de un ejemplar de
la consulta formulada (se acompafia al presente Acta como Anexo |)

Expone que entre los objetivos del mismo se encuentra, por un lado, la modificacién del
Decreto 235/2010, de 10 de noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la

Pégina 35 de 35




o
@@
-
©
(3]
N
8
5
™
]
=+
<
™
®
&
=r
w
?
e
=
-}
[
o
3]
=
3
-
L]
o
o
=
g
[77]
=]
2
-4
0
[&]

Documento Verificable en www.jeem.es mediante

+

om

. uj Comisién Regional de Ordenacion
Castilla-La Mancha del Temitorlo y Urbanismo

Acta 8/2017

transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de Comunidades para recoger las
innovaciones producidas en el orden competencial de los distintos drganos autondmicos en
materia de urbanismo, principalmente en lo que respecta a las Comisiones Provinciales y a la
Regi'onal de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, para agilizar el funcionamiento y la
coordinacidn de tales drganos en su labor diaria procurando intensificar y optimizar la labor que
ya realizan. Y, por otro lado, la de unificar la regulacién de {a figura del nicleo de poblacién para
evitar las distintas interpretaciones que ha merecido ésta por parte de los distintos operadores
jurfdicos, puesto que en ocasiones no ha resultado unfvoca, como [o demuestra el caso resuelto
por la Sentencia del TSJ) Castilla-La Mancha, de 29 de octubre de 2015, respecto a un municipio
de la provincia de Albacete.

No obstante, prosigue el Vicepresidente primero, el objetivo principal perseguido es el
desarrollo urbanistico de los pequefios municipios de la regién. Apunta en este sentido que,
actualmente, un tercio de los municipios en Castilla-La Mancha se regulan por las antiguas
Normas Subsidiarias Provinciales al carecer de un planeamiento general que ordene sus
territorios desde un punto de vista urbanistico, lo que representa al 5% de la poblacién regional.

Intervine la representante del Colegio de Arquitectos para preguntar sobre cdmo se pueden
hacer llegar las alegaciones y sugerencias al proyecto de Decreto.

El Vicepresidente primero indica que las opiniones de los afectados por la futura norma se
realizaran a través del Portal de Transparencia o del buzdn de correo electrénico alli seitalado,
hasta el dfa 18 de diciembre de 2017, y en su caso se pueden hacer llegar a través de la
Comision Regional.

Y no habiendo mdas asuntos que tratar, el Vicepresidente primero de la Comisién Regional

de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, da por finalizada la sesidn, siendo las 12:13 horas del
dia 4 de diciembre de 2017.

Ve pe

LA PRESIDENTA DE LA COMISION LA SECRETARIA DE LA COMISION

Firmado digitalmente el 17-01-2018
por JOSE ANTONIO CARRILLO
conNIF 44385648H

P.A. Fdo.: José Antonio Carrillo Marente. Fdo.: Cristina Gomez Sanchez
Vicepresidente primero de la Comisidn
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~ CONSULTA PUBLICA PREVIA SOBRE UN PROYECTO DE _
- DECRETO DE MODIFICACION DE DISTINTOS REGLAMENTOS '

EN MATERIA DE URBANISMO EN EL SUELO RUSTICO Y PARA
FACILITAR EL DESARROLLO DE PEQUENOS MUNICIPIOS DE .
 NUESTRA REGION. .

De conformidad con lo previsto en el articulo 133.1 de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las
Administraciones Publicas, con el objetivo de mejorar la participacion de los
ciudadanos en el procedimiento de elaboracidon de normas, se establece
que, con caracter previo a la elaboracion del proyecto de reglamento, se
sustanciard una consuita publica, a través del portal web de la
Administracidn competente, en la que se recabara la opinién de los sujetos
y de las organizaciones mas representativas potencialmente afectados-por
la futura norma.

Asimismo, en el apartado primero del punto tercero del Acuerdo del Consejo
de Gobierno de 28 de febrero de 2017, por el que se adoptan medidas para
habilitar la consulta pablica previa en el procedimiento de elaboracién
normativa a través del Portal de Transparencia de la Administracion de la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, se establece que el dérgano
competente del impulso del procedimiento de elaboracién de la disposicion
normativa serd el responsable de determinar el contenido de la consulta
piblica previa, en el que, como minimo, deberan figurar los siguientes
extremos:

a) Antecedentes de fa norma (breve referencia a los antecedentes
normativos).

b) Problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa de la
nueva norma.

¢) Necesidad y oportunidad de su aprobacién.
d) Objetivos de la norma.
e) Posibles soluciones alternativas, regulatorias y no regulatorias.

Los ciudadanos, organizaciones y asociaciones que asi lo consideren,
pueden hacer llegar sus opiniones sobre los aspectos planteados en este
cuestionario, desde el 24 de noviembre de 2017 hasta el dia 18 de
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diciembre de 2017, a través del siguiente buzén de correo electrénico:

dgvu.fomento@jccm.e

S

Ello sin perjuicio de las medidas adicionales de participacion a desarrollar en
los sucesivos tramites, preceptivos o no, de la tramitacién de la iniciativa

normativa propuesta.

En cumplimiento de lo anterior, se plantea el siguiente cuestionario:

Antecedentes de la

‘norma

Problemas que se
pretenden
-solucionar con la_
pueva - norma

:

La normativa autonémica en materia de
urbanismo viene encabezada por el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica, TrLOTAU, aprobado
por Decreto Legislativo 1/2010, de 28 de mayo, y
seguida por diversos desarrollos reglamentarios
de, entre los cuales, los siguientes serian objeto
de la presente iniciativa normativa:

- Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento de Suelo Rdstico,
RSR.

- Decreto 248/2004, de 14 de septiembre,
por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de junio,
de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, RP.

- 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.

La presente iniciativa se dirige a un doble objeto
concurrente que tiene por principal protagonista a
los pequefios municipios de nuestra Regién, en el
animo de facilitar las actuaciones que, en el seno
de la materia de urbanismo, puedan plantearse en
los mismos tomando en consideracién sus
especiales caracteristicas y necesidades.

Por un lado, se denota la necesidad de mejorar la
regulacion de la figura del nicleo de poblacién
actualmente consignada en el articulo 10 RSR ante
las distintas interpretaciones que ha merecido ésta
por parte de los distintos operadores juridicos y

2




Dirercitn General de Vivienda y Urbaifzmo

Castilla-La Mancha consejerta de Fomento

Paseo Cristo de la Vega, sin - 45071 Toledo

cuya resolucidn casuistica en ocasiones no ha
resultado univoca, como lo demuestra el caso

resuelto por la Sentencia del TS) Castilla-La

Mancha, Sala de lo Contencioso-administrativo,
Seccidbn Primera, de 29 de octubre de 2015
(recurso 119/2014)! respecto a un municipioc de la
provincia de Albacete.

Por otro lado, se encuentra la realidad tan
particular y compleja de las necesidades que en
materia de urbanismo presentan los pequeios
municipios de nuestra Regién que carecen de todo
instrumento de planeamiento general y que, por
ello, ven dificultado en ciertos casos, el desarrollo
de buena parte de las iniciativas de toda
naturaleza que puedan plantearse en sus
respectivos términos municipales.

Finalmente, el Decreto 235/2010, de 10 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, tiene que ser objeto de la
debida consideracién a fin de recoger los cambios
competenciales que en los distintos drganos
autondmicos han sido introducidos por diversas
innovaciones normativas ya en vigor, a la par que
se ha de tratar de agilizar el funcionamiento y la
coordinacion de tales drganos en su labor diaria.

Necesidad y-
oportunidad de su
aprobacion

Respecto a la primera cuestion, relativa a la
regulacion de la figura del nacleo de poblacién en
suelo rustico, el fallo judicial de referencia, si bien
soluciona -con correccidn a nuestro juicio- desde
un punto de vista juridico la cuestion planteada,
sirve para denctar los distintos criterios
interpretativos que ha habido respecto a esta
cuestion. En este sentido se pretende mejorar tal
regulacion para evitar que puedan producirse
nuevas interpretaciones divergentes.

Por lo que respecta a la segunda cuestion, hay que
contar con que, en Castilla-La Mancha, todavia
291 de sus 919 municipios (lo que supone un

1 Se acompafia coma Anexo 2.
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porcentaje del 31,66 % sobre éstos), carecen de
un planeamiento general que ordene sus
territorios desde un punto de vista urbanistico:
Estos datos se traducen en una poblacion afectada
de 79.129 habitantes que, en el conjunto de la
Region, si bien no representan mas de un 4,5 %
sobre el total?, son merecedores de los desvelos
de este gobierno Regional en orden a procurar,
también en el seno de la materia urbanistica, una
respuesta adecuada a sus necesidades vy
demandas, mas si se consideran las tan especiales
circunstancias en que estas localidades mueven su
desarrollo diario en el seno de amplios territorios
de naturaleza rural, con una alta dispersidén y una
fuerte y constante pérdida de poblacién, y donde
las actividades en el medio natural cobran una
importancia fundamental.

Esta carencia de instrumentos de planeamiento
general vigente fuerza en estos municipios a
reconducir sus iniciativas a instrumentos tan
vetustos y ajenos al marco normativo vigente
como son las Normas Subsidiarias Provinciales,
que, por lo general, datan de los afios 80 del
pasado siglo. Por ello, vy a fin de posibilitar
pequefias actuaciones en los nlcleos urbanos de
estos municipios, y sin perjuicio de su necesaria
dotacidn de instrumentos de planeamiento general
conforme a los dictados del TrLOTAU (para lo cual
ya se prepara desde la Consejeria de Fomento una
convocatoria de ayudas a pequefios municipios a
fin de que puedan abordar los trabajos
correspondientes), se hace preciso el
proporcionar, desde la norma reglamentaria, una
normativa acorde a la ya vigente y que sirva para
atender las diferentes necesidades actuales y
diarias que presentan este tipo de municipios.

La tercera propuesta responde a cuestiones obvias
de mejora del texto normativo, recogiendo
innovaciones ya producidas por otras ya vigentes,
y a la par trata de mejorar la coordinacién y
ejecucién de las competencias de diversos drganos
autonémicos, principalmente en lo que respecta a
las Comisiones Provinciales v a la Regional de

2 Ver tabla adjunta, Anexo 1.
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Ordenacién del Territorio y Urbanismo, procurando
intensificar y optimizar la labor que ya realizan.

Objetivos de la
‘porma '

Los objetivos de la norma, apuntados ya en los
apartados anteriores, no son otros que lograr una
mejor regulacion de la figura del nlcleo de
poblacién en suelo rustico; regular el régimen
juridico urbanistico de municipios sin ningdn
instrumento de planeamiento general hasta que el
momento en que se doten del mismo; y recoger
las innovaciones producidas en el orden
competencial de los distintos drganos autondmicos
en materia de urbanismo, procurando a su vez
mejorar el funcionamiento de los mismos.

_ N
Posibles soluciones |
alternativas, .
regulatorias y no -

‘regulatorias =

Las materia que son objeto de la situacion descrita
encuentran su regulacion en la normativa
urbanistica referida, por lo que, para su mejora, se
hace precisa la innovacién de ésta, lo que se
plantea en forma de un Decreto autondmico que
comprenda las tres lineas de accién descritas.
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Anexo 1

Relacién de municipios sin instrumento de planeamiento general

Porcentajes a nivel regional

ALBACETE - - 9

CIUDADREAL : - .10 17.057 2395
CUENCA -~ - || 3 .93 18291 4695
GUADALAJARA . = | = 129 - 9,021 45116

TOLEDO

31,66% 4,54% 19,37%

Porcentajes a nivel provincial

AT CRACET

TOTAL S.P. ALBACETE _ B . ]

TOTAL S.P. CIUDAD REAL 2,395,00

TOTAL S.P. CUENCA

TOTAL S.P. GUADALAJARA |
44,79% 3,53% 37,08%
TOTALS.P: TOLEDO .. o 50 41.580 2.864,00
24,51% 6,05% 18,63%




Anexo 2

SENTENCIA N2 482/2015

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CASTILLA-LA MANCHA, SALA DE LO CONTENCIOSO,
SECCION 1
REC 129/2014 DE 19 DE QCTUBRE DE 2015

En Albacete, a diecinueve de octubre de dos mil quince.

Vistos por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La
Mancha los presentes autos, bajo el nimero 129/14 del recurso contencioso-administrativo,
seguido a instancia del EXCMO. AYUNTAMIENTO DE FUENTE-ALAMO, representada por la
Procuradora Sra. Elbal Mufioz, contra LA CONSEJERI/A DE FOMENTQO DE LA JUNTA DE
COMUNIDADES DE CASTILLA-LA MANCHA, representada y dirigida por sus servicios juridicos, en
materia de denegacidn de calificacion urbanistica. Siendo Ponente el lltmo. Sr. D. Antonio
Rodriguez Gonzalez.

Antecedentes

Primero.-Por la representacion procesal de la actora se interpuso en fecha 14 de abril de 2014,
recurso contencioso- administrativo contra la desestimacion por silencio del requerimiento previo
formulado por la parte actora frente a la Consejeria de Fomento de la Junta de Comunidades de
Castilla La Mancha de fecha 21 de enero de 2014 en relacidn con el acuerdo de su comisién
provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Albacete que resolvié denegar la
calificacién urbanistica solicitada por D2 Erica para las parcelas NUMOOO , NUMOO1 , NUMO0O2 v
NUMOO3 del Poligono NUMOO4 del catastro de ristica del términoc municipal de Fuente-Alamo
para la legalizacién de nave-almacén agricola.

Formalizada demanda, tras exponer los hechos y fundamentos juridicos que estimd aplicables,
termind solicitando sentencia de conformidad con lo interesado en el suplico de dicho escrito
procesal.

Segundo.-Contestada la demanda por la Administracién, tras relatar a su vez los hechos y
fundamentos juridicos que entendid aplicables, solicitd sentencia desestimatoria del recurso.

Tercero.-No siendo necesario el recibimiento del pleito a prueba, ni interesada la prictica de
conclusiones, se sefialé dia y hora para votacién y falio, el 15 de octubre de 2015, en que tuvo
tugar.

Fundamentos

Primero.-Se somete al control jurisdiccionat de la Sala la desestimacion por silencio del
requerimiento previo formulado por la parte actora frente a la Consejeria de Fomento de la Junta
de Comunidades de Castilla La Mancha de fecha 21 de enero de 2014 en relacién con el acuerdo
de su comision provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Albacete que resolvid
denegar la calificacidn urbanistica solicitada por D2 Erica para las parcelas NUMOOO , NUMOO1 ,
NUMQ02 y NUMOO3 del Poligono NUMO0O04 del catastro de rustica del término municipal de Fuente-
Alamo para la legalizacién de nave-almacén agricola.

Ante la falta de pronunciamiento expreso por parte de la citada Consejerfa, resulta oportuno
destacar los motivos determinantes de la denegacion de la calificacion urbanistica interesada,
como es el hecho de que existe riesgo de formacion de nicleo de poblacién por cuanto del examen
de las fotografias aéreas se observa la existencia de numerosas construcciones en las
inmediaciones y en los planos de clasificacion del suelo del Plan de Ordenacién Municipal se




observa que la edificacién que se pretende legalizar se encuentra situada a una distancia menor
de 200 metros del suelo clasificado como urbano o urbanizable con arreglo al POM de Fuente-
Alamo, incumpliendo por tanto el articulo 10.b.2 del Reglamento de Suelo Rustico aprobado por
Decreto 242/2004 de 27 de julio.

Segundo.-La parte actora articula su pretensién en orden a obtener la declaracién de nulidad de la
resolucién recurrida, incluyendo en su caso el reconocimiento de la legalidad de la calificacién
urbanistica solicitada para las parcelas NUMQOO , NUMO0O1 , NUMO0O3 y NUMOO2 del poligono
NUMOOQ4 del catastro de rastica de fuente-Alamo, para la legalizacién de nave almacén agricola,
sobre la base de varios motivos de impugnacién, en concreto la parte dedica el primero de los
motivos a argumentar la nulidad de la resolucién originaria dictada por entender que se produce
una interpretacion y aplicacién parcial del contenido del articulo 10.b.2 del Reglamento de Suelo
Rustico , en segundo lugar se destaca la existencia de falta de motivacién, en los puntos tercero y
cuarto se alega el quebrantamiento de la seguridad juridica y del principio e colaboracién entre
administraciones y en el dltimo de los puntos se destaca la infraccion del principio de legalidad,
pero en su contenido no se aportan otras posibles infracciones que las contenidas en el primero
de los mativos.

Ala vista de tales alegaciones, es preciso deslindar en primer lugar los posibles motivos de nulidad
que se denuncian, por cuanto lo cierto es que la alegacién del principio de colaboracion entre
Administraciones se recoge en la demanda con un sentido de queja de caracter general y abstracto,
sin que en ningun momento se proceda a concretar la posible vulneracién de normas especificas,
bien de cardcter procedimental o bien sobre el fondo, que permitan ser examinados de una forma
auténoma al resto de motivos impugnatorios, siendo por ello que nos centraremos en los dos
primeros, si bien con inversién del orden de alegacién formulado por la parte actora, en la medida
en que la posible nulidad por falta de motivacion se debe considerar un 'prius' a la hora de enjuiciar
la legalidad de |a resolucién combatida.

Tercero.-Examinado el contenido del segundo motivo de impugnacién, la parte resume el alcance
del mismo en el dltimo pérrafo de su alegato cuando manifiesta ‘Consideramos, por ello,
insuficientemente motiva da la denegocién de dicha calificacion, una que las argumentaciones
municipales que presto el presente Ayuntamiento, argumentan técnica y juridicamente justificada
los actos seguidos por esta parte, mientas que quien deniega dicha aprobacion se escuda, como ya
hemos repetido hasta la saciedad, en la no aplicacién integra de la norma.’

Nos encontramos en el presente caso con la alegacion de un defecto de motivacion que carece de
entidad suficiente para justificar la nulidad pretendida. En torno a este particular es preciso
destacar en primer lugar que la motivacidn del acto no va dirigida a la parte actora, sino a la
persona que formula la solicitud. Este hecho resulta ciertamente sustancial por cuanto el
ayuntamiento actor, cuyo interés legitimo para formular la presente demanda no resulta
controvertido, en modo aiguno puede plantear el presente caso como si hubiera ostentado la
condicidn de solicitante a la hora de que por parte de la Administracién demandada se tuviera que
entender que sus informes tenfan en realidad la consideracion de alegatos que tuvieran que ser
integramente contradichos en la resolucién a dictar por la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Albacete,

De un examen objetivo de |a resolucién recurrida se objetiva una informacién suficiente de cual ha
sido el criterio que ha determinado la opcién de denegar la calificacién urbanistica solicitada, sin
que conste que el destinatario final de la informacién haya formulado recurso en torno a este
particular y ni siguiera que el Ayuntamiento de Fuente-Alamo se haya visto limitado en el ejercicio
de su pretension de fondo por falta de explicitacidn de los criterios que han constituido la base
para adoptar la decisién discutida.

Cuarto.-Debemos por tanto entrar a examinar los motivos de fondo recogidos por la parte actora
en el primer motivo de impugnacién, que a su vez se subdivide en tres alegaciones concretas: 1.-



En aquellos supuestos, como el presente, donde lo que se pretende construir, 0 en este concreto
supuesto legalizar, es una nave agricola, no resultan de aplicacién las prevenciones contenidas en
el Reglamento de Suelo Rustico relativas a la evitacion de que puedan formarse nicleos de
poblacién, por cuanto el uso que pueda darse a la misma es exclusivamente primario dada su
naturaleza. 2.- Errénea interpretacion y aplicacion del articulo 10.b.2 del citado Reglamento en la
mediad en que el mismo regula la existencia de riesgo de formacién de nuevo ntcleo de forma
tasada los requisitos exigidos para apreciar tal circunstancia y lo realiza de modo acumulativo,
debiendo concurrir tanto las exigencias del primer parrafo como alguna de las recogidas en el
segundo de ellos. 3.- En directa conexion con la alegacién anterior el ayuntamiento actor considera
que la errénea e incompleta interpretacién del contenido del artfculo 10 del RSR conlleva el
vaciamiento del concepto de unidad rustica apta para la edificacion.

Resulta oportuno comenzar el analisis de los motivos alegados, con la cita del articulo esencial
sobre el que versa la controversia, como es el articulo 10 del RSR cuando indica: Ademds de lo
previsto en el articulo anterior, las condiciones que determine la ordenacion territorial y urbanistica
para la materializacion def uso en edificacion que prevea en suelo ristico deberdn:

a) Asegurar la preservacion del cardcter rural de esta clase de suelo.
b) Asegurar la no formacidn en él de nuevos nticleos de poblacién.

1) Existe riesgo de formacion de nuevo nicleo de poblacion desde el momento en que se estd en
presencia de mds de tres unidades rusticas aptas para la edificacidn que puedan dar lugar a la
demandu de los servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de explotacion
ristica o de cardcter especificamente urbano. El planeamiento general podrd establecer
previsiones mds restrictivas en la regulacion de los supuestos en gue existe riesgo de formacion de
nicleo de poblacion en suelo rustico.

A estos efectos se entenderd por unidad rtistica apta para la edificacién la correspondiente a la

superficie minima exigida por la instruccién Técnica de Planeamiento o por el planeamiento general
en los supuestos en que sea éste aplicable, para la edificacion o construccion ya materializada.

2} Salvo que el planeamiento general determine justificadamente otras distancias, se entiende que
existe riesgo de formacion de niicleo de poblacién cuando, ademds de concurrir los requisitos del
pdrrafo primero de este apartado, se dé cualquiera de estos supuestos

1¢) Se propongan edificaciones a una distancia menor de 200 metros del limite def suelo urbano o
urbanizable.22) Se contengan, sin incluir la propuesta, tres o mds edificaciones correspondientes a
distintas unidades rusticas, en un circulo de 150 metros de radio, con centro en cualquiera de las
edificaciones mencionadas.

¢} Asegurar la adopcién de las medidas que sean precisas para proteger el medio ambiente y para
garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y los servicios
publicos correspondientes.

d) Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales de los terrenos y de su entorno
inmediato.

Asimismo resulta interesante la cita de la sentencia dictada por este mismo Tribunal y Seccién en
el Procedimiento Ordinario 322/10 de fecha 10 de febrero de 2014 (ponente Domingo
Zaballos): Sequndo.- No se ha discutido que el suelo donde pretendfa la parte actora Hevar a efecto
la construccién para uso agricola esté clasificado en el instrumento de planeamiento General como
suelo rustico protegido, CP-3 def PGOU de Albacete. Pues bien, el discurso juridico de la parte actora
incurre en un error de principio, considerar reglada una facultad discrecional de fa Administracion
competente, en este caso la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, no el Ayuntamiento de
Albacete,

De los articulos 50.2 del Texte Refundido de {a Ley de Ordenacién del Territorio y de la Autoridad
Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de noviembre (TRLOTAU), de




aplicacion por razones temporales en la fecha de la resolucién impugnada, se desprende Ia
imposibilidad de realizar usos constructivos como los pretendidos por Dofia Visitacion , si bien esa
regla puede quedar excepcionada conforme al régimen recogido en los articulos 37 y 42 del
Reglamento de Suelo Rustico aprobado por Decreto 242/2004, de 27 de julio , obtencién de la
cdlificacion urbanistica, que es un acto discrecional aunque obviamente -como todos los de su
naturaleza, art. 54 de la Ley 30/1994 y en particular ef art. 43.9 del citado Reglamento, deben ser
motivados y esa motivacidn existe en el acto administrativo impugnado sin que observe la Sala que
adolezca de incongruencia o sea caprichosa la calificacién combatida.

Quinto.-Sobre la base del contenido del fundamento precedente es posible rechazar los
argumentos facilitados por la parte actora para combatir la resolucién recurrida. Como hemos
destacado el articulo 10 del RSR no establece una regulacién completa y absoluta a la hora de
establecer las garantfas relativas a la materializacién del uso en edificacién, sino que por el
contrario recoge una serie de exigencias tipificadas como garantias y una de ellas es la prevista en
la letra b) relativa a fa necesidad de evitar la formacién de nuevos niicleos de poblacién en suelo
rustico.

Ciertamente y a diferencia del resto de garantias en el presente caso se recoge una descripcién de
riesgo de formacién de nuevo niicleo y esta circunstancia genera a la postre la existencia de dos
interpretaciones contrapuestas como son por un lado la de la Administracién demandada, que
considera que la existencia de la circunstancia general prevista en el punto uno de la letra b) con
cardcter general o en el apartado 2 de esa misma letra b} relativa a casos especificos permite
apreciar la concurrencia del riesgo, mientras que para el Ayuntamiento de Fuente Alamo
solamente seria aplicable la existencia del riesgo al que se refiere el apartado 2 si
acumulativamente concurre el previsto en el primero de los apartados.

Ciertamente en un supuesto de actuacion reglada la interpretacion del precepto seria definitiva,
pero en este caso nos encontramos en un ambito de discrecionalidad donde la base fundamental
que debe guiar la actuacién de fa Administracién es el respecto a la garantia fijada en el reglamento
y lo cierto es que descendiendo al caso concreto tenemos elementos suficientes para alcanzar la
conviccion de que en el presente casc no puede hablarse de arbitrariedad por parte de la
Administracion demandada.

Sexto.-En este punto y como se destaca en la contestacién a la demanda, es preciso sefialar que si
bien la parte actora cita en todo momento el destino de la construccién como almacén de caracter
agricola, lo cierto es que de la descripcién que se contenia en la denuncia inicial que obrante al
folio 17 de las actuaciones se constata la existencia de una construccién que se define como 'casa
de nueva planta, una vez comprobado tal hecho, efectivamente se trata de una nave compuesta
de un cuarto de bafio y el resto comedor'. La circunstancia de que posteriormente se intente
legalizar una nave agricola no determina en realidad actuacién alguna que suponga alterar el
estado constructivo inicial. Esta circunstancia tiene especial relevancia a la hora de examinar el
primero de los alegatos de la parte actora, no tanto por el hecho de que deba atenderse a la
comprobacién inicial para mantener que nos encontramos ante una situacién donde se intenta
amparar bajo e! proyecto de legalizacién de una nave agricola una construccién con finalidad
distinta, sino para alcanzar el convencimiento de que en la valoracién de la posible existencia de
riesgos de formacion de nuevos nicleos de habitabilidad no puede excluirse las construcciones por
el hecho de que en el proyecto de construccién reciban la denominacién de naves agricolas.

Por lo que se refiere al segundo de los motivos impugnatorios es preciso destacar que en la
propuesta elaborado sobre la solicitud se contiene la siguiente informacién relativa al riesgo de
formacidn de niicleo de poblacién: ' En fas fotografias aéreas de la parcela se observan que existen
numerosas construcciones en su inmediaciones, y en los planos de clasificacién del suelo del Plan
de Ordenacién Municipal se observa que la edificacion que se pretende legalizar se encuentra
situada a una distancia menor de 200 metros del suelo clasificado como urbano o urbanizado pro



dicho POM, incumpliéndose, pro tanto, el art. 10.5.2. del RSR'. En torno a este particular la parte
actora en ningln momento ha controvertido la realidad de los hechos base.

Por lo gue se refiere a la interpretacién de la norma realizada por la resolucién combatida, basada
a su vez en un informe de la Direccién General de Vivienda, Urbanismo y Planificacién Territorial
de fecha 13 de diciembre de 2011, en modo alguno supone una actuacién que pueda calificarse de
arbitraria, en la medida que atendidas las particularidades del presente caso s notorio que dada
la cercania del inmueble al suelo urbano industrial de tan solo 110 metros, exista el riesgo
determinante de la denegacién de la calificacion urbanistica,

Sin perjuicio de que la referencia que se contiene en el parrafo 10.b.2. a la expresion ‘ademas de
concurrir los requisitos del parrafo primero de este apartado’, la interpretacién mantenida por la
actora sobre la necesidad de un doble cumplimiento de requisitos previstos en los parrafos primero
v segundo, podria generar situaciones no deseadas por el legislador, como ocurriria en aquellos
casos en que la edificacidn se sitlla inmediatamente a continuacidn del suelo urbano o urbanizable,
sin tener en las inmediaciones otras construcciones en otras unidades rdsticas aptas para la
edificacién, lo que determinaria sin duda no la generacidén de un nuevo niicleo de poblacién sino
el riesgo potencial de ensanchamiento del ya existente, con efectos equivalentes, siendo por ello
que esa proximidad a zonas urbanas y urbanizables puede ser tenida en cuenta como un factor
autdnomo a la hora de fundar la conviccidn del érgano decisor.

Séptimo.-La conclusién que alcanzamos por tanto es que la apreciacién del riesgo de formacién de
nlcleo de poblacién se basa en hechos objetivos que no han resultado controvertidos, siendo por
ello oportuno desestimar el presente recurso.

Procede la imposicion de las costas causadas a la parte actora, al haberse desestimando
integramente su pretensién, de conformidad con la prevision contenida en el articulo 139 de
laLICA.

Vistos los articulos citados, sus concordantes y demas de general y pertinente aplicacién

Fallo

Que DESESTIMAMOS el recurso contencioso-administrativo interpuesto por la representacion
procesal de EXCMO. AYUNTAMIENTO DE FUENTE-ALAMO contra la desestimacién por silencio del
requerimiento previo formulado por la parte actora frente a la Consejeria de Fomento de la Junta
de Comunidades de Castilla La Mancha de fecha 21 de enero de 2014 en relacldn con el acuerdo
de su comisién provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Albacete que resolvié
denegar la calificacidn urbanistica solicitada por D2 Erica para las parcelas NUMO0O , NUMOO1 ,
NUMOO2 y NUMOO3 del Poligono NUMOO04 del catastro de rustica del término municipal de Fuente-
Alamo para la legalizacién de nave-almacén agricola; con expresa imposicion de las costas causadas
a la parte actora.

Notifiquese la presente Sentencia a las partes haciéndoles saber que contra ella no cabe interponer
recurso ordinario alguno.

Asi por esta nuestra sentencia, de la que se llevara certificacién literal a los autos originales, la
pronunciamos, mandamos y firmamos.







