Castilla-La Mancha
Acta 6/2018

COMPOSICION Y ASISTENCIA

VICEPRESIDENTE PRIMERO:

~ Sr. Director General de Vivienda y Urbanismo.
D. Jos& Antonio Carrillo Morente.

VICEPRESIDENTE SEGUNDO:

- 8r. Director General de Planificacion Teriforial y Sostenibilidad.
D. Javier Barrado Gozalo.

VOCALES:

- 5r. Direclor de Desarrollo Rural.
Representado por D. Femando Xandri Serrano,
Jefe de Seccion de Eficiencia Hidrica Agraria,

— Sr. Viceconsejero de Medio Ambiente.
Representado por D, Gerardo Morales Carrién,
Técnico Superior de Apoyo del Servicio de Prevencion e Impacto
Armbiental,

— Sra, Secretaria General de la Consejeria de Educacion, Cultura y
Deportes.
Represeniado por D, Fernando Pérez Gonzélez,
Jefe de Servicio de Infraestructuras.

- 5r. Director General de Salud Piblica y Consumo,
Representado por D. Fernando Cebrian Gémez,
Jefe de Semvicip de Sanidad Ambiental, Salud Laboral y
Laboraforios de Salud Piblica.

- Sr. Director General de Industia, Energia y Mineria.
Representado por D, Javier de la Villa Albares,

Jefe de Servicio de Minas.

- 8r. Director General de Proteccion Ciudadana.
Represenlado por D. Roberto Rodriguez Montealegre,
Asesor Técnico de Proteccién Civil.

— Sr. Director General de Accidn Social y Cooperacion,
Representado por D.* Marla Ramirez Aceituno,
Trabajadora Social del Servicio de Atencion Primaria e Inclusion,

- Sr. Director del Area de Fomento de la Subdelegacion del
Gobierno de Toledo.
D. Rafael Pérez de Agreda Garcla-Aranda,

—§Vocal designado en representacion de la Confederacion de
+ £mpresarios de Castilla-La Mancha.
JD. Emilio Diaz Bravo.

. Ky
e “ _e‘\j;j}f— Vocal designado en representacion del Colegio Oficlal de
S g0 ';‘,Q“/" Arquitectos de Castilla-La Mancha.

D.2 Marina Pardo Alba.

- Vocal designado en representacion def Colegio de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos de Castilla-La Mancha.
D. Félix Ruiz Rabadan.

Comisién Regianal de Ordenacién del Territerlo y Urbanlsmo
Consejeria de Fomento

- Vocal designado entre personas de acreditada
experiencia profesional en materia de ordenacion
territorial y urbanistica.

D. Serapio Cabafias Paez.

ASISTENTE CON VOZ Y SIN VOTO;

— En representacion del Gabinete Juridico de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha,
D.? Aracell Mufioz de Pedro,
Direclora del Gabinete Juridico de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha.

PONENTES:

— DA, Virginia Cavia Cuesta,
Jefa del Servicio de Pianeamiento Municipal de la
Direccién General de Vivienda y Urbanismo.

D®. Elvira Cabanas Plana,

Jefa del Sewicio de Disciplina y Apoyo Técnico
Urbanistico de la Direccion General de Vivienda y
Urbanismo.

SECRETARIA:

~ D2, Cristina Gémez Sanchez, Técnico Superior Juridico
de la Direccién General de Vivienda y Urbanismo.

En la ciudad de Toledo, siendo las once horas del dia
18 de julio de 2018, se reline la Comisién Regional de
Ordenacion def Termriforio y Urbanismo, en segunda
convocatoria, con {a asistencia de los miembros aque al
margen s¢ relacionan para iratar los asuntos incluidos en el
orden del dla, en 1a Sata de Juntas de la Direccion Provincial
dela Consejerfa de Fomento en Toledo, sita en 1a Calle Rio
Estenilla, s/n, de esta capital.

Comprobada la existencia de qudrum, segin lo
previsto en la legislacion aplicable a los érganos colegiados
y en el articulo 16.3 del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de regulacion de competencias y de fomento de
la transparencia en la actividad urban(stica de la Junta de
Comunidades de Castilia-La Mancha, D. José Antonio
Carrillo Morente, Vicepresidente Primero de la Cemisidn
Regional de Ordenacidn del Tersitorio y Urbanismo,
actuando como Presidente de la misma en sustitucién de la
Consejera de Fomento, agradece a todos los miembros su
asistencia y da por iniciada la sesion.
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Castilla-La Mancha

ORDEN DEL DiA

1. Lecturay aprobacién, si procede, del acta de la sesi6n anterior de la Comisién Regional de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, celebrada el 21 de junio de 2018.

2. Modificacion Puntual n® 10 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real, consistente en
el cambio de la calificacion de una parcela de uso dotacional educativo a uso dotacional genérico y
ampliacion de usos permitidos. Informe segln el articulo 37 del texto refundido de la LOTAU (136 del
Reglamento de Planeamiento). {Exp. 12/17 CR).

3. Modificacién Puntual n°® 4 de las Normas Subsidiarias de Fuentes (Cuenca). Informe segiin el articulo
39.3 del texto refundido de la LOTAU (120.5 del Reglamento de Planeamiento). (Exp 10/18 CU).

4. Resolucién de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora del Poligono Industrial “La
Picota II”, antiguo Sector A1, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ocafia (Toledo). Informe
segln el articulo 125 del texto refundido de la LOTAU. (Exp.: RES. PAU 4/18 TO).

5. Resolucidn de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora de los Sectores 2 y 5y
Unidad de Ejecucién 5 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Carranque (Toledo). Informe
segun el articulo 125 del texto refundido de la LOTAU. (Exp.: RES. PAU 7/18 TO).

6. Resolucion de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora de la Unidad de Ejecucion
del Sector 15 del Plan de Ordenacion Municipal de Chiloeches (Guadalajara), Informe segiin el articulo
125 del texto refundido de la LOTAU. (Exp.: RES. PAU 9/18 GU).

7. Resolucién de [a adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector 5 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Escalonilla (Toledo). Informe segiin el articulo 125 del texto refundido
de la LOTAU. (Exp.: RES. PAU 10/18 TQ).

8. Ruegos y preguntas.

1. Lectura y aprobacién, si procede, del acta de la sesidn anterior de la Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, celebrada el 21 de junio de 2018,

A continuacién, siendo las 11:01 horas, se da por leida el acta 5/2018 correspondiente a la sesién celebrada
/;: el dia 21 de junio de 2018, cuyos ejemplares en copia han sido remitidos previamente a cada uno de los
"%igmbros de la Comision, y que, sin manifestacién u observacion alguna, se aprueba en sus propios términos.

3 ”ﬁe da paso seguidamente a la exposicion de los expedientes incluidos en el orden del dia por parte de D?
Vir inia Cavia Cuesta, Jefa del Servicio de Planeamiento Municipal, y D2, Elvira Cabanas Plana, Jefa del Servicio
. d_ isciplina y Apoyo Técnico Urbanistico, ambas funcionarias de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo
“de la Consejeria de Fomento, de conformidad con lo establecido en el articulo 12.1 .D) del Decreto 235/2010, de

30 de noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica
de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, apoyando las ponencias sobre una proyeccién en version
digital de la documentacion grafica de los distintos proyectos.

Consejerla de Fomento
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Castilla-La Mancha

2. Modificacién Puntual n® 10 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real, consistente en

el cambio de la calificacién de una parcela de uso dotacional educativo a uso dotacional genérico y
ampliacién de usos permitidos. Informe segun el articulo 37 del texto refundido de la LOTAU (136

del Reglamento de Planeamiento). (Exp. 12/17 CR).

Seguidamente, toma la palabra la Ponente, D? Virginia Cavia Cuesta, que inicia la exposicion del segundo
asunto del orden del dia, sefialando los antecedentes, objeto y la conclusién expuesta en el informe técnico del
Servicio de Planeamiento Municipal de la Direccién General de Vivienda y Urbanismo, de fecha 11 de julio de
2018, indicandose que este expediente fue informado favorablemente por esta Comisién Regional el dia 6 de
junio de 2017, con la observacién de que se deberia completar con la emision de informe previo favorable de la
Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes.

La Modificacién Puntual n® 10 del PGOU de Ciudad Real, que afecta exclusivamente a la ordenacion
detallada del Plan, sin alterar la ordenacion estructural ni modificar el modelo terriforial establecido en el mismo,
tiene por objeto modificar la calificacion urbanistica de una parcela cambiando el uso dotacional educativo por
el uso dotacional genérico, y, conjuntamente con otra parcela colindante, ampliar los usos que estan previstos,
incorporando el destinado a centros universitarios de investigacion, desarrollo y de innovacion para atender la
solicitud realizada por la Universidad de Castilla-La Mancha de implantar en dichas parcelas la Facultad de
Medicina, ante la necesidad de ubicarla en las proximidades del Hospital General Universitario de Ciudad Real.
Las parcelas son de titularidad municipal, procedentes de las cesiones gratuitas de Equipamiento del Sistema
Local del Sector A-PGALL.

Al concluir su exposicion, la Ponente formula a la Comision la propuesta correspondiente.

La Comision, a la vista del informe técnico y de la propuesta formulada por la Ponente, por unanimidad de
los miembros presentes ACUERDA:

«De conformidad con lo dispuesto en los articulos 37 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 136.3 del Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por
el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento, y 9.1.f) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la Modificacion
Puntual n°® 10 del Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real, consistente en ¢l cambio de
la calificacion de una parcela de uso dotacional educativo a uso dotacional genérico y ampliacion
de usos permitidos, una cumplimentada la observacién referente al informe previo favorable a la
modificacion de [as reservas educativas dentro de la ZOU de la Consejeria de Educacién, Cultura
y Deportes, con caracter previo a su aprobacion definitiva por la Consejera de Fomenton.

Modificacién Puntual n° 4 de las Normas Subsidiarias de Fuentes (Cuenca). Informe segiin el articulo
39.3 del texto refundido de fa LOTAU (120.5 del Regiamento de Planeamiento). (Exp 10/18 CU).

La Ponente interviene de nuevo para exponer el siguiente asunto incluido en ef orden del dia, sefialando el
objeto, antecedentes, tramitacion, determinaciones y la conclusion expuesta en el informe tecnico del Servicio
de Planeamiento Municipal de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo, de fecha 11 de julio de 2018,
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sefialando que esta Modificacion Puntual ha sido remitida por el Ayuntamiento de Fuentes (Cuenca) a la
Consejeria de Fomento solicitando de ésta su elevacion a la Comision Regional para que, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 39.3 del TRLOTAU, se proceda a la emisién de informe favorable previo a su remision
al Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha para recabar su dictamen por afectar a zonas verdes.

El objeto del expediente es cambiar la calificacion del suelo afectado por la misma, de espacio libre de
sistema local a equipamiento de sistema local, con el fin de poder construir un centro social ante la carencia de
suelo vacante en el municipio destinado a uso dotacional piblico. El Plan de Delimitacion de Suelo Urbano del
municipio esta redactandose y, actualmente, se encuentra en fase de concertacién administrativa previa a la
exposicion pablica.

Al concluir su exposicion, la Ponente formula a la Comision la propuesta correspondiente.

La Comision, a la vista del informe técnico y de la propuesta formulada por fa Ponente, por unanimidad de
los miembros presentes ACUERDA:

«De conformidad con lo dispuesto en los articulos 39.3 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 120.5 de! Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por
el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento, y 9.1.j) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de [a Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision-Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la innovacion
propuesta en la Modificacion Puntual n® 4 de las NNSS de Fuentes (Cuenca), consistente en el
cambio de la calificacién de una parcela, de espacio libre de sistema local a equipamiento de
sistema local, al considerar que el interés publico se encuentra justificado, porque el Ayuntamiento
necesita construir un centro social para satisfacer las necesidades de la poblacion y, actuaimente,
no dispone de una parcela vacante municipal, calificada como equipamiento por el planeamiento
urbanistico vigente, dende poder construirlo.

El expediente se remitira al Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha para su preceptivo

dictamenn.

4. Resolucién de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del Poligono Industrial “La
Picota II”, antiquo Sector A1, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ocafia_(Toledo).
Informe segun el articulo 125 de! texto refundido de la LOTAU, (Exp.: RES. PAU 4/18 TO\.

Toma fa palabra la Ponente DA Elvira Cabanas Piana, para exponer el siguiente punto deI orden del dia,

ex\p\edlente indicando que el mismo ha 3|do remitido a la Consejerta de Fomento por el Ayuntamiento de Ocafia
S Q(Tafqdo) a los efectos de recabar informe preceptivo de esta Comisidn Regional previo a la adopcion del acuerdo
; mm{mpal de resolucion de la adjudicacion del PAU arriba referenciado, acordada a favor de la mercantil
& urbanizadora PROURIN, S.L. Entra en la Sala de Juntas, D. Serapio Cabafias Paez.
K"'-C’?.f.-- ® N - ae T A
i%‘[‘f/’ Al concluir su exposicion, la Ponente formula a la Comision la propuesta correspondiente.

La Comision por unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

Consejeria de Fomento
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«De conformidad con lo dispuesto en los articuios 125 del Decreto Legislative 1/2010, de 18 de
mayo, por ¢l que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 114.2.c) del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucion, y 9.1.i1) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de regulacion de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de [a Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucion de
la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del Poligono Industrial “La Picota II",
antiguo Sector A1, de las Normas Subsidiarias de Ocafia (Toledo), acordada a favor de la mercantil
PROURIN, SL, con los efectos sefialados en la consideracion Cuarta del presente acuerdo, al
concurrir la causa de resolucién prevista en la letra g) del articulo 206 de la Ley 30/2007, de 30 de
octubre, de Contratos de! Sector Piblico, y no estimar la Administracion actuante que existe un
interés publico preponderante que haga aconsejable la continuacion de la ejecucion del referido
PAU.

El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes consideraciones, contenidas en el
informe de la Jefa de! Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico de la Direccion General de
Vivienda y Urbanismo de 26 de junic de 2018, conforme al siguiente tenor literal:

PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacion juridica entre la Administracion y el
Agente Urbanizador derivada de la adjudicacion de un PAU es de naturaleza contractual piblica, lo que
determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacion de contratacion del sector pablico
(Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de febrero de 2008 y 27 de enero de 2009, entre ofras muchas).

El sometimiento a la normativa de contratacion plblica determina, asimismo, la existencia de
determinadas prerrogativas de las que queda investida la Administracion actuante, y que encuentran su
fundamento en la defensa y tutela del interés publico que la misma representa, entre las que se encuentra
la facultad de resolver la relacion juridica y la determinacion de los efectos de su resolucion. Tal y como
ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha (valga por todos citar el Dictamen n°
6512002, de 30 de abril), 1a resolucion contractual se configura como medida limite o Gltima ratio que la
Administracién debe ejercitar cuando el interés plblico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada
caso, atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra la
declaracion de la resolucion o bien proseguir con la ejecucion de la prestacion contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para la resolucion de la adjudicacion de
un Programa de Actuacién Urbanizadora viene determinado por la fecha en la que se produjo su
adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segin la documentacion obrante en el expediente, el
PAU de referencia se aprobd y se adjudic6 el dia 30 de julio de 2009, 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 Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, en lugar del vigente Decreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, cuye articulo 125 dispone que: '

“l as refaciones derivadas de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se regiran por
fo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio Programa y fos actos
adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por las reglas def contrato de gestion de
servicios pablicos de la legislacion requladora de la contratacion de las Administraciones Piblicas”.
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En consecuencia con lo anterior, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la
contratacion de las Administraciones Publicas, constituida actualmente por la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos det Sector Piblico (LCSP), cuya Disposicion Transitoria Primera, apartado 2°,
establece que “Los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de la
presente Ley se regiran, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluida su modificacion,
duracion y régimen de prérrogas, por la normativa anterior”. Por tanto, dado que el PAU se aprobo el 30
de julio 2009, resulta aplicable al régimen de extincion de dicho instrumento las previsiones contenidas
en la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Publico.

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

‘La resolucion de la adjudicacion se acordara por fa Administracion actuante, previo informe de la
Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que podra ser instado también por ef
urbanizador.”

No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio fempus regif actum, el procedimiento para la resolucion
de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha del Acuerdo municipal de inicio del expediente
de resolucion, que en el presente caso es de 30 de noviembre de 2017, por lo que el procedlmlento
aplicable para su resolucion se encuentra regulado en el RAE,

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucion de la adjudicacion del presente Programa de Actuacion
Urbanizadora, en aplicacion del principio fempus regit actum, se encuentra regulado en el articulo 114.2
del RAE. En su virtud, examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de Ocafia se observa que,
antes de su remisién a la Consejerta de Fomento para recabar el informe previo de la Comision Regional
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se han cumplido los tramites previstos en el mencionado
procedimiento. En resumen, el expediente se ha iniciado por el 6rgano competente mediante Acuerdo del
Pleno, de fecha 30 de noviembre de 2017, concediéndose tramite de audiencia por un plazo de quince
dias a los interesados, y se ha emitido informe juridico con fecha 15 de febrero de 2018, y técnico con
fecha 16 de marzo de 2018.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y nofificar la resolucion
de la adjudicacion de los PAU es de seis meses desde su inicio. No obstante, mediante Decreto de
Alcaldia, de 28 de marzo de 2018, se ha resuelto la suspension de dicho plazo por el tiempo que medie
entre la solicitud de informe a la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y su
recepcion, por un maximo de tres meses, de conformidad con lo dispuesto en e articulo 22.1, letra d), de
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comiin de las Administraciones
Publicas, por lo que el procedimiento aln no ha caducado.

. Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2 d) del RAE establece que “Sélo en caso de que se formule
7 \ oposicion a la resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o por quisn hubiere constituido Ia
1> & garantia a su favor, manifestada en el tramite de audiencia, se requerira dictamen def Consejo Consultivo
. ¢ de Castilla-La Mancha, que debera evacuario en el plazo méximo de un mes. Este informe fendra caracter
preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto de forma invalidante su omision”

Entre la documentacion del expediente remitido consta que el Agente Urbanizador ha presentado
alegaciones a la resolucion de la adjudicacion del PAU de forma extemporanea; no abstante, en virtud del
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articulo 53.1.e) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Com(n de las
Administraciones Piblicas, con fecha 14 de marzo de 2018 han side informadas por la Secretaria del
Ayuntamiento, acordandose su desestimacién. En su escrito el urbanizador alega que no se opone
directamente a la resolucion del Programa, siempre y cuando el Ayuntamiento acepte la cesion de su
condicién de agente urbanizador en favor de la mercantil ESTUDIO SIBEA, SL, y, subsidiariamente, en
caso de no aceptarse tal cesion, se acuerde con la presente resolucion una nueva programacion de los
terrenos en favor de ésta Gltima. Por todo ello, se estima conveniente, en aras al principio de seguridad
juridica, recabar el referido dictamen del Consejo Consultivo.

Por (ltimo, se ha de sefialar que, segiin lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE "Ef procedimiento
finalizara mediante resolucion de fa Administracion actuante que, en su caso, declararé fa extincion del
Programa y fos efectos derivados de ta misma en los términos de los articulos siguientes. La resolucion
que declare fa extincion del Programa es inmediatamente ejecutiva y pone fin a fa via administrativa. Sera
objefo de inscripcion en fa Seccion 1% del Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y
Agrupaciones de Inferés Urbanistico. [...J"

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 resolucion de la adjudicacién de los Programas de Actuacion Urbanizadora,
limitandose a sefialar 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 setvicios publicos de la legislacion de
contratos de las Administraciones Publicas.

Del expediente municipal remitido, y més concretamente del informe juridico de 15 de febrero de 2018,
se constata que el Ayuntamiento fundamenta el inicio del expediente de resolucion de la adjudicacion del
PAU en el incumplimiento culpable del Agente Urbanizador de fos compromisos suscritos en el Convenio
Urhanistico respecto del plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion, conforme a lo establecido en la
letra g) del articulo 206 de la LCSP, que prevé como causa de resolucion contractual “Ef incumplimiento
de las restantes obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o en el
contrato”.

Como ya se ha indicado en el apartado anterior, durante el tramite de audiencia al acuerdo de resolucion
han presentado alegaciones el urbanizador y, conjuntamente, varios propietaios de ferrenos afectados
por el ambito del PAU pertenecientes a una misma familia, que se muestran favorables a la resolucion del
Programa por incumplimiento culpable def urbanizador respecto de los plazos de ejecucion de las obras
de urbanizacién, instando al Ayuntamiento la apertura del correspondiente procedimiento de liquidacion
para determinar las indemnizaciones a pagar a los afectados por la fallida actuacion urbanistica.

Por su parte, el Agente Urbanizador ha manifestado expresamente que no se opone directamente a la
. resolucion de la adjudicacion del PAU del sector La Picota Il, siempre y cuando el Ayuntamiento tenga en
cuenta la siguiente propuesta: '

=1 Que se acuerde la cesion de su condicion de Agente Urbanizador a favor de la mercantil ESTUDIO
SIBEA, SL, sin que se proceda a la solicitud de devolucion del 10% del aprovechamiento depositado
por tener convenido con dicha empresa la cesion de este derecho.

- Que, subsidiariamente, para el caso de que no se acepte tal cesion, con la resolucion de la
adjudicacion actualmente vigente y de conformidad con lo previsto en el articulo 125 del TRLOTAU,
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acuerde iniciar el correspondiente expediente para aceptar la oferta presentada por ESTUDIO SIBEA,
SL. .

- Que se tenga en cuenta que PROURIN, SL ha abonado al Ayuntamiento de Ocaiia un total de
274.233,89 euros por los siguientes conceptos: 32.004,18 € y 195.094 44 € para la sustitucion del
10% de aprovechamiento lucrativo municipal; 54.999,07 € para la constitucién de la garantia del 7%;
1.669,80 €, correspondientes a la tasa por tramitacion del proyecto de reparcelacion; y, 6.000 €
aportados para la construccion del nueve deposito de agua municipal.

Mediante informe juridico municipal, de fecha 15 de febrero 4 de 2018, la Secretaria del Ayuntamiento
contesta a las alegaciones formuladas por el urbanizador en el siguiente sentido:

- El convenio urbanistico no puede prorrogarse, puesto que desde 2015 ha entrado en fase de
extincion.

- Resultaimprocedente aceptar la solicitud de cesion de [a condicion de Agente Urbanizador propuesta
por PROURIN, SL puesto que no se cumplen los requisitos establecidos para ello en el articulo 99
del RAE.

—  Las alegaciones relacionadas con la parte economica, que se derivan de la resolucién del Programa
de Actuacion Urbanizadora, serén dirimidas en virtud de lo establecido en los articulos 88, 90 y 208.
4y 5 de la ley 30/2007, Contratos del Sector Pablico.

Por nuestra parte, debemos precisar que la obligacion contractual esencial contraida por el Agente
Urbanizador mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de Ocafia, el dia 28 de julio.
de 2010, consistia en iniciar las obras de urbanizacion en el plazo maximo de doce meses desde la
‘ publicacion del acuerdo aprobatorio del Programa, y a finalizarlas dentro de un plazo inferior a tres afios
( desde su inicio, y a presentar el Proyecto de Reparcelacion en el plazo maximo de un mes a contar desde
la publicacién de la adjudicacion del PAU.

Segun consta en el expediente, la aprobacién definitiva del PAU se publicd mediante anuncios en el Diario
Oficial de Castilla-La Mancha n® 161, de 20 de agosto de 2010, y en el Boletin Oficial de la Provincia de
Toledo n® 87, de 15 de abril de 2011. Teniendo en cuenta esta tiltima fecha de publicacién, PROURIN, SL
se comprometia a iniciar las obras de urbanizacion dentro de los doce meses siguientes a dicha fecha, y
a finalizarlas dentro de los tres afios siguientes, teniendo como tope maximo para ello hasta el 15 de abril
de 2015. No obstante, segiin informa el Arquitecto Municipal con fecha 15 de marzo de 2018, tras la visita
de inspeccitn realizada el 18 de julio de 2017 al ambito de ejecucion del PAU, "aparentemente no se
observa ninguna obra', afiadiendo que, tras haber contactado con el arquitecto redactor del PAU, éste le
ha indicado que no tiene constancia de que se hayan comenzado las obras ni de que se haya realizado
el acta de replanieo de las mismas. Afiade, ademés, que no le consta que se haya aprobado la
reparcelacion del PAU. Por su parte, segan sefiala el informe juridico de fecha 30 de junio de 2018, “af
Agente Urbanizador en ningdn momento ha solicitado promoga del plazo fegal para llevar a término fa
obra urbanizadora. La cual, por ofra parfe, debfa estar concluida, como fecha tope fimite, en abril de 2015”

Por tanto, se aprecia un incumplimiento por parte del Agente Urbanizador de la obligacién contractual
esencial de ejecutar en su totalidad las obras de urbanizacion del PAU en el piazo de tres afios fijado en
el Convenio Urbanistico, puesto que, a fecha de hoy, segln lo informado por el técnico municipal, ni
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siquiera se han llegado a iniciar, sobrepasandose con creces los plazos establecidos con caracter general
en el articulo 110.3.b) del TRLOTAU para la conclusion de las obras de urbanizacion.

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

No obstante, |a exigencia legal de consignacion de los incumplimientos de las obligaciones esenciales del
contrato no puede suplir a los elementos que son “esenciales” de dicho contrato segun el propio
ordenamiento juridico, y que cuando son transgredidos deben dar lugar a la nulidad o resolucion. Es decir,
los pliegos deberan recoger aguellas causas que, precisamente, por no ser a priori esenciales, el érgano
de contratacion quiere otorgarles tal caracter, pero ello sin perjuicic de poder considerar como causa de
resolucidn un incumplimiento que afecte a un elemento esencial del contrato. Esta es la finalidad de la
norma, interpretacion teleoldgica que debe estar presente en su aplicacion.

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

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

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

| En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucion se pronuncie sobre las cuestiones previstas
en las letras a) y b) del citado articulo 125 {declaracion de la edificabilidad de solares y reclasificacion de
terrenos), puesto que, segin consta en el informe del técnico municipal, emitido tras girar visita al mbito
de actuacion el dia 18 de julio de 2017, “aparentemente no se observa ninguna obra” en los terrenos que
puedan indicar el inicio de las mismas. Por el contrario, si procede pronunciarse sobre las cuestiones
previstas en las letras ¢) y d) (pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacion, y
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pertinencia de comenzar la tramitacion de los procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes
urbanisticos). .

Ademas de estos efectos previstos en el TRLOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la resolucion
del contrato previstos en el articulo 208 del TRLCAP, cuyo apartados 4 y 5, en su redaccion original,
prevén que "Cuando el contrafo se resuelva por-incumplimiento culpable def contratista, éste debera
indemnizar a fa Administracion fos dafios y peijuicios ocasionados. La indemnizacion se haré efectiva, en
primer término, sobre la garantia que, en su caso, se hubiese constituido, sin perjuicio de fa subsistencia
de la responsabilidad def contrafista en lo que se refiere al importe que exceda del de la garantia
incautada.

En todo caso el acuerdo de resolucion contendra pronunciamiento expreso acerca de fa procedencia o no
de la pérdida; devolucién o cancelacion de la garantia que, en su caso, hubiese sido constituida. Solo se
acordara la pérdida de la garantia en caso de resolucion del contrato por concurso del contratista cuando
el concurso hubiera sido calificado como culpable.” Por su parte, el Convenio Urbanistico suscrito con el
Ayuntamiento de Ocafia se establece, en su apartado denominado “Penalizaciones’, que el Agente
Urbanizador asume cuantas penalizaciones resultaren de su actuacion urbanistica de conformidad con la
LOTAUy la Ley 30/2007, de 30 de octubre, contratos del Sector Piblico.

En este sentido, la Secretaria municipal, en su informe de fecha 15 de febrero de 2018, recoge la
procedencia de declarar |a pérdida de la garantia depositada por el urbanizador, a tenor el articulo 208.4
¥ 5, en relacion con el articulo 90 de la LCSP, puesto que “el Agente Urbanizador que sf present6 proyecto
de reparcelacion, pero no procedio a subsanar sus deficiencias, no inst la proroga habilitante para el
cumplimiento de los compromisos adquiridos con motivo de los plazos marcados en el acuerdo de
aprobacion def PAU, y tampoco ha dado comienzo a la obra urbanizadora, como tampoco afendido e
cumplimisnto del acuerdo adoptado por la Junta de Gobiemo Local de fecha 8 de enero de 2014, pese a
ser advertido de que "de no hacer entrega de la documentacion que fe es solicitada dentro de plazo, se
procedera al archivo de las actuacionss”, es criterio de esta informante que en el presente caso el
incumplimiento se debe a causas sélo imputables al Agente Urbanizador, quien habria actuado con una
perceptible falfa de diligencia en el cumplimiento de las obligaciones voluntariamente asumidas a fravés
del Convenio Urbanistico”.

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

"El urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a ofras personas como
consecuencia de su actividad o por falfa de diligencia en el cumpfimiento de sus obligaciones, salvo
cuando aquélios tuvieran su origen en una orden directa de la Administracion actuante o ef
cumplimiento de una condicion impuesta por effa.”

Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la consideracion de
la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se considera oportuno que, dictada la
resolucion por la que se declare la extincion del Programa, se dé traslado de la misma a este drgano
colegiadoy,
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5. Resolucién de la adjudicacién del Programa de Actuacion Urbanizadora de los Sectores 2y 5 y
Unidad de Ejecucion 5 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Carrangue (Toledo). Informe
sequn e articulo 125 del texto refundido de la LOTAU. (Exp.: RES. PAU 7/18 TO).

Continta la Ponente con la exposicién del quinto punto del orden del dia, haciendo una exposicién del
objeto, antecedentes de hecho y consideraciones juridicas del presente expediente, indicando que el mismo ha
sido remitido a la Consejera de Fomento por el Ayuntamiento de Carranque (Toledo) al objeto de que, con
caracter previo a resolucion de la adjudicacion del PAU arriba referenciado por parte de ese Ayuntamiento,
acordada en favor de la mercantil urbanizadora Iniciativas Carranque, SL, se emita por esta Comisién Regional
el informe preceptivo previsto en el articulo 125 del texto refundido de la LOTAU.

Al concluir su exposicion, la Ponente formula a la Comision la propuesta correspondiente.
La Comision por unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

«De conformidad con lo dispuesto en los articulos 125 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 114.2.c) del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucién, y 9.1.i) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de reguiacion de competencias y de fomento de [a transparencia en la actividad
urhanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisiéon Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de
la adjudicacion def Programa de Actuacién Urbanizadora de los Sectores PP-2 y PP-5 y la Unidad
de Ejecucién 5 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Carranque {Toledo}, acordada a
favor de la mercantil INICIATIVAS CARRANQUE, SL, con los efectos seiialados en la consideracion
Cuarta del presente acuerdo, al concurrir la causa de resolucion prevista en la letra e) del articulo
111 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de la Administraciones Pablicas, y no estimar [a
Administracion actuante que existe un interés publico preponderante que haga aconsejable [a
continuacién de la ejecucion 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 de la Direccion General de
Vivienda y Urbanismo de 11 de julio de 2018, conforme al siguiente tenor literal:

PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacién juridica entre la Administracién y el
Agente Urbanizador derivada de la adjudicacién de un PAU es de naturaleza contractual, aunque no
privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacién de contratacién del
Sector Pablico (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 plblica determina, asimismo, la existencia de
determinadas prerrogativas de las que queda investida la Administracion actuante, y que encuentran su
fundamento en la defensa y tutela del interés publico que la misma representa, entre las que se encuentra
“) lafacultad de resolver la relacion juridica y la determinacion de los efectos de su resolucion. Tal y como
ha manifestado el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha (valga por todos citar el Dictamen n°
65/2002, de 30 de abril}, la resolucién contractual se configura como medida limite o Ultima rafio que la
Administracion debe ejercitar cuando el interés piblico lo aconsgje, correspondiéndole valorar en cada
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caso, atendiendo a [as circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra la
declaracion de la resolucién o bien proseguir con la ejecucién de la prestacién contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para [a resolucion de la adjudicacion de
un Programa de Actuacion Urbanizadora viene determinado por la fecha en la que se produjo su
adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segtn la documentacion obrante en el expediente, el
PAU de referencia se aprobd y se adjudicd el dia 6 de abril de 2006, 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 Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, en lugar del vigente Dscreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, cuyo articulo 125 dispone que:

“Las relaciones derivadas de la adjudicacion def Programa de Actuacion Urbanizadora se regiran por
fo 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 confrato de gestion de
servicios publicos de la legisiacion reguladora de fa contratacion de las Administraciones Piblicas.”

En consecuencia con lo anterior, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de Ia
contratacion de las Administraciones Plblicas, constituida actualmente por la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico (LCSP), cuya Disposicion Transitoria Primera, apartado 2°,
establece que “Los conirafos administrativos adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de fa
presenfe Ley se regiran, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluida su modificacion,
duracion y régimen de prorrogas, por la normativa anterior”. Por tanto, dado que el PAU se aprobo y se
adjudicé mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 6 de abril de 2006, resulta aplicable al régimen de
extingién 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 no regula el
procedimiento a seguir para la resolucion de la adjudicacion de los PAU, limitandose a sefialar el precitado
articulo 125 del TRLOTAU que:

‘La resolucion de la adjudicacion se acordara por la Administracién actuante, previo informe de la
Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que podra ser instado también por el
urbanizador.”

No obstante lo anterior, de acuerdo con e! principio fempus regit actum, el procedimiento para la resolucion
de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha del Acuerdo municipal de inicio del expediente
de resolucion, que en el presente caso es de 25 de enero de 2018, por lo que ¢l procedimiento aplicable
para su resolucion se encuentra regulado en el Decreto 28/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de la Actividad Urbanistica de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica (RAE).

“'"“ SEGUNDA.- El procedimiento de resolucién de la adjudicacion del presente Programa de Actuacion
- rbanizadora, en aplicacion de! principio fempus regit actum, se encuentra regulado en el articulo 114.2
c_jgl RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de Carranque se observa que, antes de
Str remision a la Consejeria de Fomento para recabar el informe previo de la Comision Regional de
rdenacion del Territorio y Urbanismo, se han cumplido los tramites previstos en el mencionado
procedimiento. En resumen, el expediente ha sido iniciado por érgano competente mediante Acuerdo de
Pleno, de 25 de enero de 2018, se ha concedido tramite de audiencia por un plazo de diez dias habiles a
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los interesados, y se ha emitido informe juridico sobre Ia resolucién del PAU, con fecha de 6 de marzo de
2018, e informe técnico sobre el estado de ejecucion de las obras de urbanizacién, con fecha 20 de marzo
de 2018.

Si bien, de acuerdo con lo dispuesto en el articule 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 25 de enero de 2018, el expediente no ha caducado puesto que mediante Decreto
de Alcaldia, de fecha 6 de marzo de 2018, se ha acordado la suspensién del plazo méximo para resolver
el procedimiento de resolucion por el tiempo que medie entre la solicitud de! informe a la Consejeria de
Fomento y su recepcion, de conformidad con lo previsto en el articulo 22.1, letra d) de la Ley 39/2015, de
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Piblicas. Consta en el
expediente certificacion de la Secretaria del Ayuntamiento sobre la practica de las notificaciones del
-acuerdo de suspensién a todos los interesados.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Solo 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 tramite de audiencia, se requerira dictamen del Consejo
Consultivo de Castilla-La Mancha, que debera evacuarlo en ef plazo maximo de un mes. Este informe
‘fendra caracter preceptivo y esencial para que surta efecfos, constifuyendo un defecto de forma
invalidante su omision”.

Dado que, segun informe del Asesor Juridico del Ayuntamiento de Carranque emitido con fecha 6 de
marzo de 2018, no consta que durante el tramite de audiencia concedido al efecto se hayan presentado
alegaciones ni oposicidn a la resolucion de la adjudicacion del PAU, no procede recabar el referido
dictamen del Consejo Consultivo.

Por (ltimo, se ha de sefialar que, segun lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE "Ef procedimiento
finalizara mediante resolucion de fa Administracion actuante que, en su caso, declararé la extincion del
Programa y los efectos detivados de fa misma en los términos de fos articulos siguientes. La resolucion
que declare la extincion def Programa es inmediatamente ejecutiva y pone fin a fa via administrativa. Sera
objeto de inscripcion en la Seccion 12 del Registro de Programas de Actuacién Urbanizadora y
Agrupaciones de Interés Urbanistico [...].”

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar fas causas de resolucién que
pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el TRLOTAU no establece
causas especificas de resolucién de la adjudicacién de los Programas de Actuacién 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 gestion de servicios plblicos de la legislacién de contratos
del sector piblico.

74 Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurren o no causas para resolver la adjudicacion del
ol PAU de los Sectores 2-5 y la Unidad de Ejecucién 5 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Carranque.

Del expediente municipal remitido se constata que el Ayuntamiento fundamenta la resolucion. de la
adjudicacion del presente Programa en la demora en el cumplimiento del plazo de ejecucion el Programa
por parte de la mercantil Iniciativas Carranque SL, causa de resolucién contractual recogida en la letra d)
del articulo 114.1 del Reglamento de la Actividad de Ejecucion.
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No obstante, las determinaciones del articulo 114.1 del Decreto 29/2011, de 19 de abril, aprobatorio del
Reglamento de Ia Actividad de Ejecucion del TRLOTAU, que versa sobre las "causas de resofucion de la
adjudicacion de Programas de Actuacion Urbanizadora”, slo resultarian de aplicacion al asunto analizado
si ef acuerdo municipal de adjudicacion hubiera sido posterior a la entrada en vigor de dicha norma
reglamentaria. En caso confrario, deberiamos acudir a las previsiones contenidas en la legislacion
contractual vigente en el momento de la adjudicacién. En este senfido opera la disposicion transitoria
primera del RAE TrLOTAU, donde se indica que “los instrumentos de gesfion urbanistica en ejecticion af
entrar en vigor este Decreto se terminaran de ejecutar conforme a Ia normativa anterior [...J"

De tal modo, sera el momento de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora el que
determinar4 la legistacion aplicable a la resolucidén del mismo. Asi, dado que el PAU se aprobé y se
adjudico mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 6 de abril de 2006, resulta aplicable al régimen de
extincion de dicho instrumento el Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas (TRLCAP).

Por lo que se refiere a la causa municipal alegada, esto es, la demora en el cumplimiento de los plazos
de ejecucion del Programa, debemos sefialar que la misma se encuentra prevista en el la letra €) del
articulo 111 TrLCAP no resultando, en principio, directamente aplicable a la resolucion de la adjudicacion
del presente PAU por cuanto, segin el articulo 125 del TRLOTAU, las relaciones derivadas de la
adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se regiran supletoriamente por las reglas del
contrato de gestion de servicios plblicos de la legislacion reguladora de la contratacion de las
Administraciones Publicas, y, en virtud del articulo 167 TrLCAP, que regula las causas de resolucién de
los contratos de gestién de servicios plblicos, quedan exceptuadas como causas de resolucion de los
mismos las sefialadas en las letras e) y f) del articulo 206 de dicha Norma.

No obstante, no puede dejar de tenerse en cuenta, que si bien el urbanizador en cuanto que gestiona
indirectamente una funcién pblica, por ser, ex articulo 117.1 TRLOTAU, “...] ef agente responsable de
gjecutar la correspondiente actuacion urbanizadora por cuenta de la Administracion actuante y segtn ef
convenio estipufado [...I", participa de la condicion de concesionario de un servicio plblico; también en
cuanto que asume la realizacion de la obra plblica de urbanizacion, el objeto de su cometido es
coincidente con el de un contrato de obras que se define como “[...] fa realizacion de una obra o Ia
gjecucion de alguno de los trabajos enumerados en el Anexo ! o la realizacién por cualquier medio de una
obra que responsa alas necesidades especificadas por fa entidad del sector piiblico contratante” (articulos
6 del TRLCSP y de la LCSP).

El Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha ha afirmado, por su parte, que “ef confenido mismo
def Texto Refundido de la casteflano-manchega Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, (Decreto Legislativo 1/2010} permite conceptuar un Programa de Actuacién Urbanizadora
W’E}}’}r-\.\ (PAU), instrumento de gestion y ejecucion urbanistica por excelencia, como un contrato no séfo de obra,
72\ que evidenfemente lo es y stele ser la parte fundamental de su contenido, sino también de gestion
. 5?\ urbanistica. f] Lfamese mixto o atipico dentro de los contrafos administrativos, lo cierto es que contamos
£ jcon una definicion fegal, siquiera parcial y subsidiaria, en la propia LOTAU, art. 125 cuando establece que
fas refaciones derivadas de la adjudicacion del PAU se rigen por dicha ley, fos planes urbanisticos y los
actos adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por las reglas def contrato de gestion

de servicios puiblicos de la legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones Piiblicas”,

\."7 X
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En este senfido, €l Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha en su Dictamen 233/2015 acoge esta
interpretacion sefialando que: “Desde fa perspectiva expuesta y teniendo en cuenta la naturafeza mixta
que presenta el PAU -obra y servicio-, parece I6gico concluir que a la parte da la prestacion que se vincule
a la categoria de servicio publico fe sean de aplicacion las causas resolutorias correspondientes a esta
iitima -fijadas en el articulo 262 de la LCSP y, por remision, en ef articulo 206 de fa misma con las
excepciones contempladas en el primero-; y a la parte de la prestacién que se corresponde con la
categoria de obras le sean de aplicacion las que afectarian a este dltimo tipo de confratos -entre las que
se encuentra fa tolalidad de fas recogidas en el articulo 206

Dicho de otro modo, la operatividad de la exencion de la causa resolutoria relativa a la demora en el
cumplimiento de los plazos por el contratista que se confempla en el articulo 262 LCSP sdlo tendréa sentido
en cuanto a la parte de la prestacion que corresponde al agente urbanizador como gestor de un setvicio
piiblico, pero no en la que deriva de su cardcter de contrato de obra, en la que seran de apficacion sin
excepcion las causas resolutorias previstas en el arficulo 206 de fa LCSP.

" En consonancia con esta interpretacion ef propio RAE-TRLOTAU ha venido a recoger posteriormente de
forma expresa y con notable similitud a Ia regufacion que contempia la normativa de contratacion, la
demora en el cumplimiento del plazo total o de plazos parciales como causa de resolucion de la
adjudicacion de los PAUs (articulo 114.1 letra d), de dicha norma reglamentaria), salvando asf la distorsion
gue en cuanto a fas causas de resolucion de estos provocaba la remision tnica efectuada por fa norma
urbanistica a fas reglas del contrato de gestion de servicios puiblicos de la legisiacion de contratacion def
secfor publico. :

En el presente caso el incumplimiento de plazos que se imputa se ha barajado en ef expediente resoluforio
como malerializacion de la conculcacion de determinadas obligaciones vinculadas a la obra de
urbanizacién, sosteniendo que se ha vulnerado el plazo de inicio y que no se cumplira el plazo de
finalizacion de las mismas. Dichos incumplimientos, por tanfo, deberan ser examinados y vaforados desde
la perspectiva y con la requlacion propia del contrato de obras, sin que pueda operar la excepcion a fa
causa resolutoria aducida por el Ayuntamiento, vinculada al ambito de fa prestacién afectado por el
contrato de gestion de servicio pdblico. Procede, por tanto, admitir en este supuesto la invocacion a la
causa prevista en el articulo 206.e) de la LCSP concemiente a “La demora en el incumplimiento de fos
plazos por parte def contratista”.

Por tanto, de acuerdo con la doctrina expuesta, y pese a la literalidad de! art 167 TrLCAP, procederia

admitir el incumplimiento de plazos alegado por el Ayuntamiento como causa de resolucion aplicable al
supuesto de hecho objeto del presente informe.

En este sentido, debemos precisar, que la obligacion confractual principal contraida por la mercantil
INICIATIVAS CARRRANQUE, SL mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de
Carranque, el dia 10 de mayo de 2007, consistia en la ejecucion de la totalidad de las obras de
urbanizacion del PAU en el plazo de dos afios desde la fecha de la firma del Convenio, esto es, hasta el
10 de mayo de 2009.

Con fecha 20 de marzo de 2018, la arquitecta técnica municipal informa que el PAU de los Sectores PP-
2y PP-5 y la UE-5 se encuentra actualmente en fase de ejecucion de obras, estando las mismas sin
terminar. Dicho informe valora el estado actual de las obras de urbanizacion indicando que el porcentaje
de ejecucion del Proyecto de Urbanizacion ascenderia a un total de 62,85 % de obra, mientras que el
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proyecto de obra de instalaciones, que no esta depositado en el Ayuntamiento y que deberia formar parte
del Proyecto de Urbanizacion, estaria ejecutado en un 5 % la totalidad de las instalaciones, por lo que
concluye que, aun desconociendo los componentes que forman parte de esas instalaciones, “podria
hablarse de que la obra estaria en un 50 % de ejecucion (siendo esto cuestionable por no saber estos
datos)”. No obstante, puntualiza la técnico municipal, las obras sin ejecutar constituyen muchas de las
partidas principales de la urbanizacion, a lo que hay que afiadir “ef estado de abandono en el gue se
encuentra fa misma y el grado de deterioro que ha sufrido la red de saneamiento por ejemplo y el resto
de partidas que estan ejecutadas”.

Segin se desprende del expediente, a pesar de la prorroga del plazo de ejecucion del PAU concedida por
el Ayuntamiento por un periodo de seis meses, que ampliaba el plazo de finalizacion de las obras de
urbanizacion hasta el dia 4 de diciembre de 2009, actualmente se encuentran paralizadas y en estado de -
abandono, segun el referido informe técnico, por lo que el urbanizador habria incurrido en un grave
incumplimiento del plazo de ejecucion del PAU; no obstante, queda constancia de la solicitud realizada
por el urbanizador con fecha 3 de junic de 2015 ante el Ayuntamiento, mediante la cual manifiesta su falta
de liquidez para la finalizacion de las obras, solicitando una solucién al respecto, asi como la ausencia de
comunicacion alguna al urbanizador por parte del Municipio. En este sentido, el propio convenio establece
en su Estipulacion Quinta que el incumplimiento total o parcial de los compromisos asumidos por el Agente
Urbanizador “dara fugar a expediente destinado a la suspension del Programa de Actuacion Urbanizadora,
a la pérdida de las garantias prestadas e incluso a la resolucion de la adjudicacion del Programa, en los
términos previstos en la legislacién de aplicacion. La mera demora en ef cumplimiento de plazos de
gjecticion y conclusion de fa obra de urbanizacion solo dara lugar a penalizaciones pecuniarias durante el
primer mes de retraso, a razon de 200 euros diarios. Transcurrido ese mes, se iniciara el expediente
antedicho”,

Por tanto, ha quedado debidamente acreditado en el expediente que han transcurrido mas de ocho afios
desde la fecha en que deberian haber concluido las obras de urbanizacion del PAU sin que el Agente
Urbanizador haya realizado actuacion alguna tendente a su complecién, sobrepasandose con creces el
plazo sefialado para ello en el Convenio Urbanistico, asi como los plazos establecidos con caracter
general en el articulo 110.3, letra b) del TRLOTAU.

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

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptia que la resolucion de la adjudicacion del PAU
determinara la cancelacion de la programacién, sin perjuicio de las responsabilidades econdmicas que
procedan, y prevé una setie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se debera pronunciar el
correspondiente acuerdo de resolucion.

En el presente caso, en principio, procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las letras a) y
b) dei citado articulo 125 (declaracion de la edificabilidad de solares y reclasificacion de terrenos), ya que,
segun el informe técnico municipal de fecha 20 de marzo de 2018, “podria hablarse de que fa obra estaria
en un 50 % de efecucion (siendo esto cuestionable por no saber estos datos)”. Asimismo el acuerdo de
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resolucion deberia contener un pronunciamiento expreso acerca de las cuestiones previstas en las letras
¢) y d) (pertinencia de incoar procedimiento para una nueva programacion y pertinencia de tramitar
procedimientos declarativos del incumplimiento de deberes urbanisticos).

En este sentido, el Decreto de Alcaldia de 6 de marzo de 2018 sefiala en su punto Tercero que “Con fa
infencion de finalizar las obras de urbanizacion-que restan hasta completar el 100% de las proyectadas,
siendo el porcentaje estimado del 25%, acordar que sea el Ayuntamiento por licitacion de las obras, quien
finalice la urbanizacion mediante fa gestion directa, asumiendo sin destinarlas finalmente a la ejecucion
de obra y obtenerlas para su finalizacion de las obras pendientes”.

Asimismo, y respecto a la liquidacion del Programa, se acuerda en el punto cuarto “Requerir al urbanizador
fas cuotas de urbanizacion que hubiera percibido de los propietarios sin destinaras finalmente a la
gjecucion de obra y obtenerlas para la finalizacion de las obras pendienfes”.

Ademas de estos efectos previstos en el TRLOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la resolucidn
del contrato establecidos en el articulo 113 del TRLCAP cuyos apartados 4 y 5 establecen que “Cuando
el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del confratista le serd incautada fa garantia y debers,
ademas, indemnizar a ja Administracion los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe
de la garantia incautada’. En todo caso, el acuerdo de resolucion contendra pronunciamiento expreso
acerca de la procedencia o no de fa pérdida, devolucion o cancelacion de fa garantia”.

Sobre laincidencia de este precepto, el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha ha sefialado en algunos
de sus dictamenes, -v. gr., el 130/2011, de 3 de junio-, que “Sin embargo, a pesar de la taxativa
consecuencia que parece desprenderse de la redaccion del articulo 113.4 del TRLCAP, el Tribunal
Supremo en Sentencia de 5 de marzo de 1985 (Ar. 1985/1477) sefialo que: "la incautacion de fianza, a
tenor de los articulos 67 y 97 del Reglamento de Contratacion de fas Corporaciones Locales sofamente
procede de un modo fatal y automatico en los casos de incumplimiento doloso del contrato existiendo
notable diferencia, a estos efectos, entre aque! incumplimiento fotal y dofoso y ef simplemente parcial por
culpa o negligencia en orden a la extension y limites de la responsabilidad contractual susceptible de ser
moderada en los casos de simple culpa o negligencia, moderacion que tiene su primera justificacion en ef
articulo 1103 del Codigo Civil definidor de unos principios perfectamente aplicables a la contraccion
administrativa”. En el mismo sentido se pronuncit el Tribunal Supremo en fa Sentencia de 14 de mayo de
1991 (Ar. RJ 1991,4144), af decir que “la pérdida e incautacion de fa fianza, [...] queda reservada a los
casos de incumplimiento culposo o doloso del contrato”, [ ] En este sentido, este Conssjo, ya en el
dictamen 61/1997 dijo que “una interpretacion moderadora y justa sobre el afcance y fines de esa
incautacion, que no deben de suponer una transferencia patrimonial absoluta y de plena disponibilidad a
favor de fa Administracion confratante, muy especialmente cuando se ofrezca pafente y considerable la
desproporcion entre su importe y el de fas responsabilidades pecuniarias pendientes, de forma que atente
contra el equilibrio entre las partes y dé lugar a un enriquecimiento injusto a favor de la Administracion,
cuyos lbgicos privilegios tampoco deben llegar a tan injustos extremos, porque en realidad no se trata de
“rf - una clausula penal que sustituya la indemnizacién de dafios y perjuicios, sino de una garantia prestada,
" por naturaleza, para el cumplimiento de determinadas obligaciones, lo que no excluye pueda proceder su
total pérdida o incautacion siempre que Sea necesaria fa satisfaccion de tales fines”. [ 1 La anterior doctrina
ha sido mantenida por el Tribunal Supremo quien en Senfencia de 21 de diciembre de 2007 (AR. RJ
2008/67) dijo que "ef art. 113.4 LCAP establece claramente que la incautacion de la garantia parte de la
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resolucion contractual por incumplimiento culpable del contratista. Por ello si hay refraso en el
cumplimiento del plazo debe examinarse si la demora deriva de causa imputable al contratista o no es
atribuible al mismo. [ ] La conclusion acerca de la culpa se obtiene contraponiendo el comportamiento del
contratista con un patrén de diligencia comun al estandar ordinario de las obligaciones impuestas en el
contrato. Son, por tanto, esenciales las condiciones que han concurrido en el desarrolfo del contrato a fin
de valorar si hubo ausencia de prevision de acuerdo con la naturaleza de las obligaciones y las
circunstancias concretas de tiempo y lugar. [ | Por ello, la Administracion que acuerda resolver un contrafo
debe probar la existencia de una situacion objetiva de incumplimiento por parte del contratista, Por su
parte el contratista debera acreditar la existencia de una causa exoneradora de su responsabifidad”. [ ]
Por lo fanto y de acuerdo con la doctrina citada para que proceda incautar la fianza, ha de existir un
incumplimiento culpable y no sélo moroso”.

En este sentido, el citado Decreto de Alcaldia, de 6 de marzo de 2018, indica que procede la incautacion
de la garantia constituida en su dia por el agente urbanizador para garantizar el cumplimiento de las
obligaciones asumidas, por incumplimiento doloso de la obligacién principal del programa de actuacion.

Por otro lado, cuanto a 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
¥, en su caso, sustanciarse en un procedimiento posterior al de la resolucion de la adjudicacion del PAU,
el articulo 118.7 del TRLOTAU determina:
“El urbanizador seré responsable de los dafios causados a los propietarios o a ofras personas como
consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus obligaciones, salvo
cuando aquélios fuvieran su origen en una orden direcfa de fa Administracion actuante o ef
cumplimiento de una condicién impuesta por effa.”
Finalmente, y al objeto del oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la consideracion de
la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se considera oportuno que, dictada la
resolucion por la que se declare la extincién del Programa, se dé traslado de la misma a este organo
colegiadon.

6. Resolucién de la adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora de la Unidad de Ejecucitn
del Sector 15 del Plan de Crdenacién Municipal de Chiloeches (Guadalajara). Informe seqtin el
articulo 125 del texto refundido de la LOTAU. (Exp.: RES. PAU 9/18 GU).

Continua la sesion de la Comision con la exposicion del siguiente asunto incluido en el orden del dia por
parte de la Ponente, D? Elvira Cabanas Plana, haciendo una exposicion del objeto, antecedentes de hecho y
consideraciones juridicas del presente expediente, indicando que el mismo ha sido remitido a la Consejeria de
Fomento por el Ayuntamiento de Chiloeches (Guadalajara) al objeto de que, con caracter previo a resolucion de
la adjudicacion del PAU arriba referenciado por parte de ese Ayuntamiento, acordada a favor de la
“AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO DEL SECTOR 15 DE CHILOECHES", se emita por la Comision
<~"Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el informe preceptivo previsto en el articulo 125 del texto

%

";:‘quundido de la LOTAU. Entra en la Sala de Juntas D.2 Araceli Mufioz de Pedro.

= Interviene D. Emilio Diaz Bravo para preguntar si el Programa cuenta con Evaluacion de Impacto Ambiental
" %‘)revia, a lo que la Ponente responde que la documentacion ambiental no ha sido aportada por el Ayuntamiento
I
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para la resolucion del PAU al no ser necesaria en el presente tramite, pero es un procedimiento ecesario para
la aprobacién del mismo.

Al concluir su exposicién, la Ponente formula a la Comisién la propuesta correspondiente.
La Comisién por unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

«De conformidad con lo dispuesto en los articulos 125 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 114.2.c) del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad de Ejecucidn, y 9.1.A) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en [a actividad
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional .de
Ordenacién del Tetritorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la resolucién de
la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora de la Unidad de Ejecucién del Sector 15
del Plan de Ordenacion Municipal de Chiloeches (Guadalajara), acordada a favor de la
AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO DEL SECTOR 15 DEL POM DE CHILOECHES, con los
efectos sefialados en la consideracion Cuarta del presente acuerdo, al concurrir la causa de
resolucion 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 continuacién de la ejecucion del referido PAU.

El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes considefaciones, contenidas en el
informe de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico de la Direccidn General de
Vivienda y Urbanismo de 16 de julio de 2018, conforme al siguiente tenor literal:

PRIMERA. - Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacion juridica entre la Administracion y el
Agente Urbanizador defivada de la adjudicacion de un PAU es de naturaleza contractual, aunque no
privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacion de contratacion del
sector plblico (Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de febrero de 2008 y 27 de enero de 2009, entre
ofras).

Ei sometimiento a la normativa de contratacion pablica determina asimismo la existencia de determinadas
prerrogativas de las que queda investida fa 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 relacion juridica y la determinacion de los efectos de ia resolucion. Tal y como ha manifestado
el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha (valga por todos citar el Dictamen n° 65/2002, de 30 de abril),
la resolucion contractual se configura come medida limite o Gltima ratio que la Administracién debe
ejercitar cuando el interés publico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada caso, atendiendo a las
, circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra la declaracion de la
! resolucion o bien proseguir con la ejecucion de la prestacion contratada.

n,,‘!' A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para la resolucion de la adjudicacién de
un Programa de Actuacion Urbanizadora viene determinado por la fecha en la que se produjo su
adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segun la documentacion obrante en el expediente, el
PAU de referencia se aprobd y se adjudico el dia 7 de mayo de 2007, dado que la adjudicacion producida
mediante Acuerdo de Pleno de 28 de enero de 2004 se hizo de manera condicionada al cumplimiento de
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una serie de condiciones impuestas por la Consejeria de Obras Pdblicas y que dieron lugar a la
suspension de la tramitacion del expediente, tramitacion que no fue reanudada hasta el Acuerdo del Pleno
de 7 de mayo de 2007. Lo anterior determina que el texto normativo de aplicacidén sea el Decreto
Legistativo 1/2004, de 28 de diciembre por el que se aprueba e! Texto refundido de la Ley de Ordenacién
del Territorio y de la Actividad Urbanistica (TrLOTAU), cuyo articulo 125 presentaba el siguiente tenor
literal:

“| as relaciones derivadas de fa adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se regirén por
lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio Programa y los actos
adoptados para su cumplimiento, asi como, stipletoriamente, por las reglas del contrato de gestién de
servicios publicos de la legisiacién requladora de Ia contratacion de fas Adminisfraciones Piblicas”.

En consecuencia con lo anterior, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la
contratacién de las Administraciones Piblicas, constituida actualmente por la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Pablico (LCSP), cuya Disposicion Transitoria Primera, apartado 2°,
establece que “Los confratos administrativos adjudicados con anterioridad a la enfrada en vigor de la
presente Ley se regiran, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluida su modificacion,
duracion y régimen de prorrogas, por la normativa anterior”,

Por tanto, dado que el PAU se aprobé y se adjudicd mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 2 de
mayo de 2007, resulta aplicable al régimen de extincion de dicho insfrumento 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 no regula el
procedimiento a seguir para la resolucidn de la adjudicacién de los PAU, limitandose a sefialar el precitado
articulo 125 que:

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

No cbstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para fa resolucién
de la adjudicacion 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 7 de febrero de 2018, por lo que el procedimiento aplicable
para su resolucién se encuentra regulado en el Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de la Actividad Urbanistica de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica (RAE).

SEGUNDA. - E! procedimiento de resolucion de la adjudicacion del presente Programa de Actuacion .
. Urbanizadora, en aplicacion del principio tempus regit actum, se encuentra regulado en el articulo 114.2
del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de Chiloeches se observa que, antes de
su remision a la Consejeria de Fomento para recabar el informe previo de la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se han cumplido los trAmites previstos en el mencionado
# procedimiento. En resumen, &l expediente ha sido iniciado por drgano competente (Acuerdo de Pleno, de

7 de febrero de 2018), se ha concedido framite de audiencia por un plazo de diez dias habiles a todos los
interesados en el procedimiento, y se ha emitido informe juridico por parte de la Secretaria del
Ayuntamiento y del Arquitecto municipal, con fechas de 25 y 26 de enero de 2018, respectivamente.
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Si bien, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y nofificar la
resolucion de la adjudicacion de los PAU es de seis meses desde su inicio, y éste se inicié mediante
Acuerdo Plenario de fecha 7 de febrero de 2018, el presente expediente no ha caducado, puesto que en
dicho acuerdo de inicio se determina la suspensién del plazo méximo para resolver el procedimiento de
resolucidn por el tiempo que medie entre la peticion de informe a la Consejeria de Fomento y la recepcion
del mismo.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2 d) del RAE establece que “Sélo en caso de que se formule
oposicion a fa resolucién del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere constituido Ia
garantia a su favor, manifestada en el framite de audiencia, se requerira dictamen del Consejo Consuitivo
de Castilla-La Mancha, que debera evacuarlo en el plazo méaximo de un mes. Este informe tendré carécter
preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto de forma invalidante su omisién”.

Entre la documentacién del expediente remitido consta Certificado de la Secretaria del Ayuntamiento,
emitido con fecha 5 de abril de 2018, en el que se manifiesta que durante el trdmite de audiencia concedido
al efecto el representante de la AlU que ostenta la condicion de Agente Urbanizador ha presentado
alegaciones en las que se opone a la resolucién de la adjudicacion del presente Programa por
incumplimiento culpable del Agente Urhanizador, por lo que procederia recabar el referido dictamen del
Consejo Consultivo.

Por (ltimo, se ha de sefalar que, segln lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “E! procedimiento
finalizaré mediante resolucion de la Administracion actuante que, en su caso, declararé la extincion del
Programa y los efectos derivados de fa misma en los términos de los articulos siguientes. La resolucion
que declare fa extincion def Programa es inmediatamente efecutiva y pone fin a la via administrativa. Seré
objeto de inscripcion en la Seccion 1% del Registro de Programas de Actuacion Urbanizadora y
Agrupaciones de Interés Urbanistico. [...J"

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 adjudicacion de los Programas de Actuacién Urbanizadora,
limitandose a sefialar en su articulo 125 que las relaciones derivadas de la adjudicacion de un PAU se
regiran supletoriamente por las reglas del contrato de gestion de servicios piblicos de la legislacion de
contratos de las Administraciones Publicas.

En el supuesto que nos ocupa, y dado que la adjudicacion se realizé el dia 2 de mayo de 2007, las causas

de resolucion, 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),

=iGentado lo anterior, procede ahora analizar si concurre o no causa para resolver la adjudicacion del
% [Programa de Actuacion Urbanizadora a Ia Agrupacion de Interés Urbanistico del Sector 15 del Plan de
Ordenacion Municipal de Chiloeches.

Del expediente remitido por el Ayuntamiento se constata que la causa en la que se basa para fundamentar
el inicio del expediente de resolucion del PAU es el incumplimiento de las restantes obligaciones
contractuales esenciales, prevista en el articulo 111g) TrLCAP, obligaciones que concretan en el
incumplimiento de la obligacion de subsanacion del proyecto de urbanizacion conforme a la Declaracion
de Impacto Ambiental, incumplimiento de elaboracion y presentacion del estudio de patrimonio histérico-
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artistico y arqueologico e incumplimiento de la presentacion del proyecto de reparcelacion conforme a los
plazos establecidos en el convenio suscrito.

Durante el tramite de audiencia, la Agrupacion de Interés Urbanistico, conformada por el 100% de los
propietarios del Sector, manifiesta su oposicion a la resolucién de la adjudicacion de! PAU por
incumplimiento de obligaciones esenciales, solicitando la resolucion por mutuo acuerdo, formulando las
alegaciones que se exponen a continuacién de manera resumida:

—  Que, con fecha 27 de septiembre de 2006, se presenta en plazo ante el registro municipal el Proyecto
de Urbanizacion de! PAU para su aprobacién. No obstante, el Ayuntamiento no lo ha aprobado
definitivamente, por lo que no existe digs a quo a partir del cual empiece a contar el plazo para la
ejecucion de las obras de urbanizacion, por lo que no puede alegarse como causa de resolucion de
la adjudicacion del Programa el incumplimiento por parte del urbanizador de los plazos de ejecucion
de las mismas, toda vez que existe una imposibilidad material para ello al no haberse aprobado
definitivamente el Proyecto de Urbanizacion, ni publicado los instrumentos de gestion urbanistica
que les dan scporte.

—  Que, en relacion con los condicionantes recogidos en la Declaracién de Impacto Ambiental del
Proyecto de Urbanizacion, el Ayuntamiento no ha realizado ninguna actuacion ante la Confederacion
Hidrografica del Tajo ni la Direccion General de Patrimonio y Museos, ni comunicado al AlU estas
condiciones, ni requerida [a misma a actuar en consecuencia para obtener la citada autorizacion y la
correspondiente resolucion.

—  Que el Ayuntamiento de Chiloeches no concreta cuéles son las obligaciones esenciales que han sido
incumplidas por el Agente Urbanizador ni si se encuentran tipificadas en el convenio.

—  Que se declare la innecesaridad de la incautacion de la fianza depositada como garantia.

—  Que se acuerde la devolucion de los 44.265,76 € ingresados en concepto de pago a cuenta de la
monetizacion del aprovechamiento urbanistico municipal por haber decaido el objeto del mismo, en
base a fa restifucion de obligaciones reciprocas.

—  Que se apruebe la resolucién por mutuo acuerdo que se solicitd en su momento.

Mediante informe juridico municipal, de fecha 9 de abril de 2018, emitido por el Secretario del
Ayuntamiento, se desestiman as alegaciones formuladas por el urbanizador, en fos terminos siguientes:

—  Que la solicitud de aprobacion del Proyecto de Urbanizacion del Sector 15 del POM es extemporanea
al haberse presentado por la Agrupacion de Interés Urbanistica del Sector 15 en un momento previo
al del acto expreso que lo pemitia.

—  Que se ha comunicado al urbanizador la necesidad de realizar un estudio del patrimonio historico-
artistico y arqueolégico relativo al mismo mediante oficio de 15 de septiembre de 2007 y que aquel
no ha sido objeto de cumplimiento por fa AlU.

Que el promotor, con caracter previo a la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion, no ha dado
cumplimiento a una serie de condiciones y requisitos contenidos en la Declaracion de Impacto
Ambiental.

Que existe incumplimiento del urbanizador al no haber aportado la documentacion necesaria para la
aprobacion del Proyecto de Urbanizacion
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- Que no se han cumplido los plazos establecidos en el convenio para la presentacion del Proyecto de
Reparcelacion cifrados en el convenio en 12 meses desde la aprobacion del Plan Parcial,

—  Que comprobado que la AlU del Sector 15 no ha subsanado el Proyecto de Urbanizacion conforme a
la DIA, ni ha aportado estudio del patrimonio artistico arqueolégico, ni ha presentado el Proyecto de
Reparcelacion en el plazo establecido en el convenio, puede considerarse que se han producido
incumplimientos de las obligaciones confractuales esenciales que han determinado e imposibilitado
la continuacién e incluso el inicio de [a ejecucién de la urbanizacion, subsumibles todos estos hechos
en la causa de resolucion prevista en la letra g). del articulo 111 Trl.CAP “El incumplimiento de las
restantes obligaciones contractuales esenciales.”. Sefialando asimismo que desde 2008 hasta la
actualidad, el Agente Urbanizador no ha presentado la documentacion necesaria para continuar la
actividad de ejecucion ni ha iniciado cualquier ofro expediente (prorroga de plazos, resolucion del
Programa) en el periodo de vigencia del mismo.

— Que, encuanto a la devolucién de ta monetizacion del aprovechamiento urbanistico, aquella no procederia
por cuanto la falta de materializacion del mismo ha sido fruto del propio incumplimiento del Agente
Urbanizador. :

Por su parie, el arquitecto municipal hace constar, mediante informe emitido con fecha 26 de enero de
2018, que no obra en los archivos municipales en el periodo de los Ultimos 12 afios, ningin escrito de la
Agrupacion de Interés Urbanistico interesandose por la tramitacion del expediente. Que existe un
incumplimiento de plazos en cuanto a la presentacion def Proyecto de Reparcelacion que debia haberse
producido en 12 meses desde la aprobacion del PAU y que, hasta la fecha, no ha sido redactado,
impidiendo la inexistencia de este proyecto la realizacion de las obras de urbanizacion ya que no estan
filados los porcentajes que debe soportar cada propietario. Finalmente, aclara que no se ha realizado
hinguna obra de urbanizacion en el sector adjuntando fotografias del estado del mismo.

Por nuestra parte debemos precisar, en primer lugar, que la obligacion contractual esencial contraida por
el Agente Urbanizador mediante el Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de Chiloeches, el
dia 15 de mayo de 2007, consistia en la ejecucién de la totalidad de las obras de urbanizacion del
Programa en el plazo maximo de treinta y seis meses desde la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.
Asi mismo, en la Clausula Quinta del citado convenio, se establecia el compromiso del urbanizador de
presentar los Proyectos de Urbanizacion y de Reparcelacion del PAU en el plazo de seis y doce meses,
respectivamente, desde la fecha de aprobacion del Plan Parcial, que se produjo mediante Acuerdo de
Pleno de 2 de mayo de 2007.

Teniendo en cuenta lo anterior, el dia 2 de noviembre de 2007 finalizaba el plazo para presentar el
Proyecto de Urbanizacion. No obstante, consta en el expediente que la Agrupacion de Interés Urbanistico
ya habia depositado en el Ayuntamiento, con fecha 27 de febrero de 2008, el Proyecto de Urbanizacion
del PAU para su aprobacion en sede municipal, cuya tramitacion ambiental concluyé mediante Resolucion
de 30 de noviembre de 2007, de la Direccion General de Evaluacion Ambiental, sobre la Declaracion de
Impacto Ambiental del Proyecto, en la que se establecia la necesidad de que el promotor aportara una
serie de documentos con caracter previo a la autorizacién del mismo, que no han sido aportados por el
urbanizador.

Por tanto, cabe entender que, tras la formalizacion del contrato mediante la suscripcion del convenio
urbanistico, no se produjera la aprobacion del Proyecto de Urhanizacion presentado, al no haber dado el
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urbanizador cumplimiento a los condicionantes establecidos en ta Declaracién de Impacto Ambiental. No
obstante, no ha quedade suficientemente acreditada en el expediente la practica de la notificacion al
promotor de la Resolucién sobre la DIA, ni el traslado al urbanizador por parte del Ayuntamiento, con
fecha 11 de septiembre de 2007, del requerimiento efectuado por la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Cultura de Guadalajara sobre la necesidad de realizar un Estudio sobre las afecciones del Proyecto de
Urbanizacién del Sector 15 al Patrimonio Historico-Artistico y Arqueolégico, por la alta susceptibilidad
arqueoldgica de la zona de referencia, a efectos de |a emisién de informe de la Direccion General de
Patrimonic y Museocs sobre la viabilidad o no del Proyecto v las medidas correctoras a incorporar en la
Declaracién de impacto Ambiental, dado que el oficio remitido carece de sello del registro municipal con
fecha de salida y no se ha aportado copia del resguardo de entrega al interesado o de su acuse de recibo.
En cualquier caso, no consta que haya habido comunicacién alguna al respecto desde el Ayuntamiento o
interés por parte del urbanizador scbre el resultado de la consulta ambiental, como asi lo acreditan los
informes municipales aportados y las manifestaciones del propio urbanizador en su escrito de
alegaciones. En este sentido, el informe de Secretaria de 9 de abril de 2018 concluye que el contenido
del expediente revela que se han producido incumplimientos temporales por parte del Agente
Urbanizador, cuya magnitud y gravedad es incontestable a los efectos de erigirse en una causa resolutoria
incardinarle en el epigrafe g) del articulo 111 del TRLCAP, atendiendo a que entre los afios 2008 a 2015
la AlU no ha presentado la documentacion necesaria para continuar la actividad de ejecucion ni ha iniciado
cualquier otro expediente {prorroga de plazos, resolucién del Programa...) en el periodo de vigencia del
mismo.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 109 de la LOTAU, el desarrollo de la actividad de ejecucion

k requerira, con caracter previo y respecto de Ia totalidad de los terrenos integrantes de la Unidad de
Actuacién, la aprobacién del planeamiento territorial y urbanistico idéneo, del Programa de Actuacion
Urbanizadora y de un Proyecto de Urbanizacion. Conforme ha quedado acreditado en el expediente, en
el supuesto que nos ocupa no se ha procedido a la aprobacién municipal del Proyecto de Urbanizacian,
por lo que la falta de acuerdo aprobatorio del mismo impide que puedan comenzarse las obras de
urbanizacién cbjeto del mismo y, por tanto, que se realice el objetivo esencial de! contrato que no es otro
que la completa urbanizacion del ambito en cuestion.

Por otro lado, segln ha informado la Corporacién Municipal, no consta en el expediente ejemplar del
Proyecto de Reparcelacion del PAU, para cuya presentacion el Agente Urbanizador disponia, de
conformidad con la Clausula Quinta del Convenic Urbanistico, de un plazo maximo de doce meses a
contar desde la fecha del acuerdo municipal aprobatorio del Plan Parcial, adoptado el dia 2 de mayo de
2007,

Por tanto, se considera probado que [a Agrupacion de Interés Urbanistico del Sector 15 ne ha presentado
ante el Ayuntamiento, conforme a lo estipulado en el Convenio Urbanistico, ni el Proyecto de
Reparcelacic')n del PAU ni el Proyecto de Urbanizacién corregido con las determinaciones de la DIA,

/ /PAU, hechos encajan en la causa de resolucidn prevista en el amculo 111, letra g), del TRLCAP “Ef
}f incumplimiento de las restantes obligaciones conlractuales esenciales”, constatandose, asimismo, una
falta de diligencia debida en la tramitacion municipal del expediente admitida por el Ayuntamiento,
circunstancia que habra de tenerse en cuenta en relacion con la incautacion de la garantia.
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A todo ello se ha de afiadir que, teniendo en cuenta que han transcurrido méas de trece afios desde la
adjudicacion del PAU y que el Ayuntamiento no ha justificado la existencia de un interés piblico
preponderante para el municipio 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 articulo 125 del TRLOTAU preceptia que la resolucidn de la adjudicacion 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 debera pronunciar el
correspondiente acuerdo de resolucion.

En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucion se pronuncie sobre las cuestiones previstas
en las letras a} y b} del citado articulo 125 (declaracién de la edificabilidad de solares y reclasificacion de
terrenos) puesto que ni siquiera se llegaron a iniciar las 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 perfinencia de comenzar la tramitacion de los procedimientos
declarativos del incumplimiento de deberes urbanisticos).

Ademas de estos efectos del TRLOTAU, se debe estar a los efectos derivados de la resolucion del
contrato previstos en el articulo 113 del TRLCAP, cuyo apartado 4° dice “Cuando el contrato se resuelva
por incumplimiento culpable del contratista le sera incautada la garantia y debera, ademas, indemnizar a
fa Administracion los dafios y perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe de la garantia
incautada”. Y asi lo indica el Secretario del Ayuntamiento, en su informe juridico de 9 de abril de 2018, de

N lo que se deduce que considera que el incumplimiento es culpable y que procede incautar la totalidad de

S la garantia.
w En este punto, procede indicar que el urbanizador justifica su inactividad ejecutoria, y por tanto la
inejecucion de las obras del PAU en los plazos establecidos en el Convenio, en la falta de aprobacion del

Proyecto de Urbanizacion. Sin embargo, no consta en el expediente que dirigiera solicitud alguna al
Ayuntamiento para proseguir la tramitacion del expediente o que adoptara ninguna medida al respecto,
como pudiera haber sido solicitar la prorroga del plazo de ejecucién material, en los términos previstos en
el articulo 110.3, letra b}, del TRLCAP, con base en la existencia de causas excepcionales que le
estuvieran impidiende cumplir el PAU en los plazos establecidos, o que apelara a algan otro motivo que
pudiera exonerarle de responsabilidad. Por otra parte, tampoco consta que el Ayuntamiento realizara
actuacion alguna para proseguir ia tramitacién del PAU desde ¢l 11 de enero de 2008, fecha en la que
recibe comunicacion de la Declaracion de Impacto Ambiental, hasta el dia 3 de noviembre de 2015, fecha
en que se requiere al urbanizador [a presentacion de la documentacidn necesaria para aprobar el Proyecto
) de Urbanizacion. Por tanto, se observa tanto un incumplimiento de la AlU de las obligaciones que asumio

} cuando acepté la condicion de agente urbanizador del PAU, asi como una falta de diligencia en la
;ii"f tramitacion del expediente por parte del Ayuntamiento, extremo éste admitido por el propio Ayuntamiento

o
-

L ;‘.\\3?\ : . B} . ors :
Ly / llegando a sefialar que “ef Ayuntamiento tampoco ha acfuado con la debida difigencia en cuanto a la
Sy il L

e framitacion del proyecto de urbanizacion del Sector 15 del POM, foda vez que si bien era el promotor
{AIU) el que debfa subsanar e incorporar los requerimientos efectuados en la DIA y el requerimiento
frasfadado por ef Ayuntamiento efectuado por la Consejeria de Culfura de realizacion de un estudio de
patrimonio historico arifstico y arqueologico, ef Ayuntamiento no ha dado cumplimiento al articulo 42 de la
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Ley 30/1992, de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Pblicas y del
Procedimiento Administrativo Comdn (aplicable al presente caso) que establece la obligacion de la
Administracién de dictar resolucion expresa en todos los procedimientos y a notificaria cualguiera que sea
su forma de iniciacion.”. Esta circunstancia habra de tenerse en cuenta a la hora de determinar la cuantia
de la incautacion de la garantia.

A este respecto, el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha ha sefialado en algunos de sus dictamenes,
-v. gr., el 130/2011, de 3 de junio-, que “Sin embargo, a pesar de la taxativa consecuencia que parece
desprenderse de la redaccion def articulo 113.4 del TRLCAP, ef Tribunal Supremo en Senfencia de 5 de
marzo de 1985 (Ar. 1985/1477) sefial que: “la incautacion de fianza, a tenor de fos articulos 67 y 97 del
Reglamento de Contratacion de las Corporaciones Locales solamente procede de un modo fafal y
automatico en los casos de incumplimiento doloso del confrato existiendo notable diferencia, a esfos
efectos, entre aquel incumplimiento total y dofoso y el simplemente parcial por cuipa o negligencia en
orden a la extension y limites de la responsabilidad contractual susceptible de sermoderada en los ¢asos
“de simple culpa o negligencia, moderacion que tiene su primera justificacion en ef articulo 1103 def Cédigo
Civil definidor de unos principios perfectamente aplicables a la contraccion administrativa”. £n el mismo
sentido se prontncié ef Tribunal Supremo en la Sentencia de 14 de mayo de 1391 (Ar. RJ 1991,4144), al
decir que "la pérdida e incautacion de la fianza, [...] queda reservada a los casos de incumplimiento
cuiposo o doloso def contrato”. { | En este sentido, este Consejo, ya en el dictamen 61/1997 dijo que “una
interpretacion moderadora y justa sobre ef alcance y fines de esa incautacion, que no deben de suponer
una transferencia patrimonial absoluta y de plena disponibilidad a favor de la Administracién contratante,
muy especialmente cuando se ofrezca patente y considerable la desproporcion entre su importe y ef de
fas responsabilidades pecuniarias pendientes, de forma que atente contra el equitibrio entre las partes y
dé lugar a un enriquecimiento injusto a favor de fa Administracion, cuyos lbgicos privilegios tampoco deben
llegar a tan injustos extremos, porque en realidad no se trata de una cléusula penal que sustitya ia
indemnizacion de dafios y perjuicios, sino de una garantia prestada, por naturaleza, para el cumplimiento
de determinadas obligaciones, lo que no excluye pueda proceder su total pérdida o incautacion siempre
que sea necesaria la salisfaccion de tales fines”. [ ] La anterior doctrina ha sido mantenida por ef Tribunal
Supremo quien en Sentencia de 21 de diciembre de 2007 (AR. RJ 2008/67) dijo que "ef art. 113.4 LCAP
esfablece claramente que la incautacién de la garantia parfe de la resolucion contractual por
incumplimiento culpable del contratista. Por ello si hay retraso en el cumplimiento del plazo debe
examinarse si fa demora deriva de causa imputable al contratista o no es atribuible al mismo. [ | La
conclusion acerca de la cuipa se obtiene contraponiendo el comportamiento def contratista con un patrén
de diligencia comiin al esténdar ordinario de las obligaciones impuestas en ef contrato. Son, por tanto,
esenciales fas condiciones que han concurrido en el desarrolfo del contrato a fin de valorar si hubo
ausencia de prevision de acuerdo con la naturaleza de las obligaciones y las circunstancias concretas de
tiempo y lugar. [ ] Por effo, la Administracién que acuerda resolver un contrato debe probar ia existericia
de una situacion objetiva de incumplimiento por parte del contrafista. Por su parte ef conirafista deber
acreditar la existencia de una causa exoneradora de sti responsabilidad”. [ 1 Por lo tanto y de acuerdo con
/ fa doctrina citada para que proceda incautar la fianza, ha de existir un incumplimiento culpable y no solo
moroso”,

Por ofro lado, en cuanto a la reparacion de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los propietarios de
terrenos det PAU o a terceros interesados, sobre cuya procedencia debera pronunciarse el Ayuntamiento
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Y, €n su caso, sustanciarse en un procedimiento posterior al de la resolucion de la adjudicacion del PAU,
aun cuando el Agente Urbanizador aglutina el 100% de la propiedad de los terrenos que forman parte del
Sector durante la tramitacion, el articulo 118.7 del TRLOTAU determina:

"El urbanizador seréa responsable de los dafios causados a los propietarios 0 a ofras personas como
consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus obligaciones, salvo
cuando aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de fa Administracion actuante o el
cumplimiento de una condicion impuesta por elfa.”

Finalmente, y al objeto det oportuno control y seguimiento de los asuntos sometidos a la consideracion de
la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se considera oportuno que, dictada la
resolucion por la que se declare la extincién del Programa, se dé traslado de la misma a este érgano
colegiadoy.

7. Resolucién de la adiudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora del Sector 5 de las Normas
Subsidiarias_de Planeamiento de Escalonilla {Toledo). Informe segin el articulo 125 del texto
refundido de la LOTAU. (Exp.: RES. PAU 10/18 TO).

D?. Elvira Cabanas Plana interviene de nuevo para dar cuenta del Gitimo punto del orden del dia exponiendo
brevemente el objeto, los antecedentes de hecho y consideraciones juridicas del expediente remitido a la
Consejeria de Fomento por el Ayuntamiento de Escalonilla (Toledo) al objeto de que, con caracter previo a
resolucion de la adjudicacion del PAU arriba referenciado que deba adoptar el citado Ayuntamiento, acordada
en favor de la mercantil urbanizadora Construcciones Pinel Alla Jiménez, SL, se emita por esta Comision
Regional el informe preceptivo previsto en el articulo 125 del texto refundido de la LOTAU.

Al concluir su exposicion, la Ponente formula a la Comision la propuesta correspondiente.
La Comision por unanimidad de los miembros presentes ACUERDA:

«De conformidad con lo dispuesto en los articulos 125 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacioén del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, 114.2.c) del Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que
se aprueba e| Reglamento de la Actividad de Ejecucion, y 9.1.11) del Decreto 235/2010, de 30 de
noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de {a Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE ia resolucion de
la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector 5 de [as Normas Subsidiarias
de Escalonilla (Toledo), acordada a favor de la mercantil Construcciones Pinel Alia Jiménez, SL,
con los efectos sefalados en la consideracion Cuarta del presente acuerdo, al concurrir la causa
-\ de resolucion prevista en la letra g} del articulo 206 de la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de
o Zi Contratos del Sector Plblico y no estimar la Administracion actuante que existe un interés publico
ID_;:}; preponderante que haga aconsejable la continuacion de 1a ejecucion del referido PAU.
‘/,/7 El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes consideraciones, contenidas en el
informe de la Jefa de! Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urhanistico de la Direccién General de
Vivienda y Urbanismo de 10 de julio de 2018, conforme al siguiente tenor literal:

Comision Reglonal de Ordenacién del Territorlo y Urbanlsmo Pagina 27 de 36

Consejeria de Fomento
Paseo Cristo de [a Yega, s/n Tel.: 925 266 900

45071 Toledo . e-mail; dgvu.fomento@jccm.es www.castillalamancha.es



seses

Castilla-La Mancha

PRIMERA.- Es doctrina jurisprudencial asentada que la relacion juridica entre la Administracion vy el
Agente Urbanizador derivada de fa adjudicacion de un PAU es de naturaleza contractual, aungue no
privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacion de contratacion del
Sector Pablico (Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de febrero de 2008 y 27 de enero de 2009, entre
otras).

El sometimiento a la normativa de contratacion publica determina, asimismo, la existencia de
determinadas prerrogativas de fas que queda investida la Administracion actuante, y que encuentran su
fundamento en la defensa y tutela de! interés pablico que la misma representa, entre las que se encuentra
la facultad de resolver la relacion 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 n®
65/2002, de 30 de abril), la resolucion contractual se configura como medida limite o dltima ratio que la
Administracién debe ejercitar cuando el interés publico lo aconseje, correspondiéndole valorar en cada
caso, atendiendo a las circunstancias concurrentes, la conveniencia que para dicho interés supondra la
declaracién de la resolucion o bien proseguir con la ejecucion de la prestacion contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para la resolucion de la adjudicacion de
un Programa de Actuacion Urbanizadora viene determinado por la fecha en la que se produjo su
adjudicacion definitiva. En el caso que nos ocupa, y segln la documentacion obrante en el expediente, el
PAU de referencia se-aprobd y se adjudict el dia 16 de julio de 2009, 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 Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (TRLOTAU), en lugar del vigente
Decreto Legislativo 172010, de 18 de mayo, cuyo articulo 125 dispone que:

‘Las refaciones derivadas de fa adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se regiran por
fo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio Programa y los actos
adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por fas reglas del contrato de gestion de
servicios publicos de la fegisfacion reguladora de la contratacion de fas Administraciones Piblicas.”

En consecuencia con lo anterior, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la
contratacion de las Administraciones Plblicas, constituida actualmente por la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Piblico (LCSP), cuya Disposicién Transitoria Primera, apartado 2°,
establece que “Los contrafos administrativos adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de Ia
presente Ley se regiran, en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincién, incluida su modificacion,
duracién y régimen de prorrogas, por la normativa anterior”.

Por tanto, dado que el PAU se aprob6 y se adjudico mediante Acuerdo det Ayuntamiento Pleno de 16 de

julio de 2009, resulta aplicable al régimen de extincién de dicho instrumento la Ley 30/2007, de 30 de
octubre de Confratos del Sector Pablico (LCSP).

Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que el TRLOTAU de 2004 no regula el
% procedlmlento a seguir para la resolucion de la adjudicacion de los PAU, limitandose a sefialar el precitado

=1 “La resolucion de la aoyud:cacron se acordara por fa Administracion actuante, previo informe de la
' Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que podra ser instado también por ef
urbanizador.”
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No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la resolucion
de la adjudicacion del PAU debe ser el vigente en la fecha del Acuerdo municipal de inicio del expediente
de resolucion, que en el presente caso es de 24 de octubre 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 Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica (RAE).

SEGUNDA.- El procedimiento de resolucion de la adjudicacién del presente Programa de Actuacion
Urbanizadora, en aplicacion del principio tempus regit actum, se encuentra regulado en el articulo 114.2
del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de Madridejos se observa que, antes de
su remision a la Consejeria de Fomento para recabar el informe previo de la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se han cumplido los tramites previstos en el mencionado
procedimiento. En resumen, el expediente ha sido iniciado por érgano competente mediante Acuerdo de
Pleno, de 24 de octubre de 2017, se ha concedido tramite de audiencia por un plazo de diez dias a los
interesados y se han emitido los informes técnico y juridico, ambos con fecha de 15 de noviembre de
2017, constando asimismo informe técnico externo de fecha 15 de marzo de 2018.

Si bien, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucion de la adjudicacion de los PAU es de seis meses desde su inicio, y éste se inicié mediante
Acuerdo Plenario de 24 de octubre de 2017, el expediente no ha caducado, puesto que mediante Acuerdo
de la Junta de Gobierno Local de 26 de marzo de 2018 se ha acordado, de conformidad con lo previsto
en el articulo 22.1, lefra d), de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, la suspension del plazo maximo para resolver el procedimiento de
resolucion por el tiempo que medie entre la solicitud del informe a la Consejeria de Fomento y la recepcion
é | del mismo.
| Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2, letra d), del RAE establece que “Sélo en caso de que se
\ j formule oposicion a la resolucion def Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere constifuido
la garantia a su favor, manifestada en el tramite de audiencia, se requerira dictamen del Consejo
Consultivo de Castifla-La Mancha, que debera evacuarlo en el plazo méaximo de un mes. Este informe
tendré caracter preceptivo y esencial para que surta efectos, consfifuyendo un defecto de forma
invalidante su omisidn”. En el expediente municipal remitido consta escrito de alegaciones formulado por
el Agente Urbanizador en el que muestra su oposicion expresa al acuerdo de resolucion de la adjudicacion
del Programa adoptado por el Ayuntamiento de Escalonilla, por lo que resultaria preciso, en este caso,
recabar el referido dictamen del Consejo Consultivo.

Asimismo, consta escrito de D. Miguel del Moral del Castillo, propietario de parcelas en el Sector, en el
que manifiesta su completa conformidad con el Acuerdo adoptado y solicita la devolucion y reposicion de
-} su propiedad rastica a su estado inicial y la cancelacion en todos los Registros Pblicos de las parcelas
! delas que resultd adjudicatario en virtud de la reparcelacién inscrita en su dia y la indemnizacion por los
rendimientos dejados de percibir desde 2002 hasta 2017.

Por Ultimo, se ha de sefialar que, segun lo dispuesto en el articulo 114,3 del RAE “F/ procedimiento
finalizara mediante resofucion de fa Administracion actuante que, en su caso, declarara la extincién del
Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los articulos siguientes. La resofucion
que declare la extincion del Programa es inmediatamente ejecutiva y pone fin a fa via administrativa. Seré

7
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objeto de inscripcion en la Seccidn 1% del Registro de Programas de Actuacidn Urbanizadora y
Agrupaciones de Interés Urbanistico [...]."

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo de! asunto, a efectos de identificar 1as causas de resolucién que
pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el TRLOTAU no establece
causas especificas de resolucion de la adjudicacion de los Programas de Actuacion Urbanizadora,
sefialando en su articulo 125 que las relaciones derivadas de la adjudicacion de un PAU se regiran
supletoriamente por las reglas del contrato de gestion de servicios piblicos de la legislacion de contratos
del sector pablico.

Sentado lo anterior, procede ahora analizar si concurren 0 no causas para resolver la adjudicacion del
PAU del Sector 5 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Escalonilla (Toledo).

Del expediente municipal remitido se constata que el Ayuntamiento fundamenta la resolucion de la
adjudicacion del presente Programa en la demora en el cumplimiento del plazo de ejecucion el Programa
por parte de Construcciones Pinel Alia Jiménez SL, causa de resolucidn contractual recogida en la letra
d) del articule 114.1 def Reglamento de la Actividad de Ejecucion.

No obstante, las determinaciones del articulo 114.1 del Decreto 29/2011, de 19 de abril, aprobatorio del
Reglamento de la Actividad de Ejecucion del TRLOTAU, que versa sobre las “causas de resolucion de la
adjudicacion de Programas de Actuacion Urbanizadora”, sblo resultarian de aplicacion al asunto analizado
si el acuerdo municipal de adjudicacion hubiera sido posterior a la entrada en vigor de dicha norma
reglamentaria. En caso contrario, deberiamos acudir a las previsiones confenidas en la legislacion
contractual vigente en el momento de la adjudicacion. En este sentido opera la disposicion transitoria
primera del RAE TrLOTAU, donde se indica que “los insirumentos de gestion urbanistica en ejecucion af
entrar en vigor este Decreto se ferminaran de ejecutar conforme a la normativa anterior [...J'

De tal modo, sera el momento de la adjudicacién de! Programa de Actuacion Urbanizadora el que
determinara la legislacién aplicable a la resolucién del mismo. Asi, dado que la adjudicacion se realizé
con fecha de 16 de julio de 2009, las causas de resolucién planteadas en este caso y los efectos de las
mismas habrian de ser ponderados a tenor de las previsiones contenidas en la Ley 30/2007, de 30 de
octubre de Contratos del Sector Publico, en adelante LCSP.

Por lo que se refiere a la causa municipal alegada, esto es, la demora en el cumplimiento de los plazos
de ejecucion del Programa, debemos sefialar que la misma se encuentra prevista en el la letra e) del
articulo 206 LCSP no resultando, en principio, directamente aplicable a [a resolucion de la adjudicacién
del presente PAU por cuanto, segln el articulo 125 del TRLOTAU, las relaciones derivadas de la
adjudicacién del Programa de Actuacion Urbanizadora se regiran supletoriamente por las reglas del
contrato de gestion de servicios publicos de la legislacion reguladora de la confratacion de las
Administraciones Plblicas, y, en virtud del articulo 262 LCSP, que regula las causas de resolucién de los
contratos de gestion de servicios publicos, quedan exceptuadas como causas de resolucién de los mismos
las sefialadas en las letras e) y ) del articulo 206 de dicha Norma. '

No obstante, no puede dejar de tenerse en cuenta, que si bien el urbanizador en cuanto que gestiona
indirectamente una funcion piblica, por ser, ex articulo 117.1 TRLOTAU, “f...] ef agente responsable de
ejecutar fa correspondiente actuacion urbanizadora por cuenta de fa Administracién actuante y segtin ef
convenio estipulado [...]", participa de [a condicién de concesicnario de un servicio publico; también en
cuanto que asume la realizacion de la obra plblica de urbanizacién, el objeto de su cometido es
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coincidente con el de un contrato de obras que se define como “[...] la realizacion de una obra o la
gjecucion de alguno de los trabajos enumerados en ef Anexo | o la realizacion por cualquier medio de una
obra que responsa a fas necesidades especificadas por la entidad def sector ptiblico contratante” (articulos
6 del TRLCSP y de la LCSP).

El Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha ha afirmade, por su parte, que “ef contenido mismo
del Texto Refundido de ia castellano-manchega Ley de Ordenacion del Territorio y de fa Actividad
Urbanistica, (Decreto Legislativo 1/2010) permite conceptuar un Programa de Actuacion Urbanizadora
(PAU), instrumento de gestion y ejecucion urbanistica por excelencia, como tin contrato no solo de obra,
que evidentemente lo es y suele ser la parte fundamental de su confenido, sino también de gestion
urbanistica. [] Liamese mixto ¢ atipico dentro de los contratos administrativos, lo cierfo es que confamos
con una definicion legal, siquiera parcial y subsidiaria, en la propia LOTAU, art. 125 cuando establece que
fas relaciones derivadas de la adjudicacion del PAU se rigen por dicha ley, los planes urbanisticos y los
actos adoptados para st cumplimiento, asi como, supletoriamente, por las reglas del contrato de gestion
de servicios ptiblicos de la legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones Piblicas”.

En este sentido, el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha en su Dictamen 233/2015 acoge esta
interpretacién sefialando que: “Desde la perspectiva expuesta y teniendo en cuenta la naturaleza mixta
que presenta el PAU -obra y servicio-, parece logico concluir que a fa parte de la prestacion que se vincule
a la calegoria de servicio ptiblico le sean de apficacion las causas resolutorias correspondientes a esta
Uitima -fijadas en ef arficulo 262 de la LCSP y, por remision, en el articulo 206 de la misma con las
excepciones contempladas en el primero-; y a la parte de la prestacién que se corresponde con la

\ categoria de obras le sean de aplicacion fas que afectarian a este dlfimo tipo de contrafos -entre las que
se encuentra la totalidad de las recogidas en el articulo 206.

Dicho de ofro modo, la operatividad de la exencién de la causa resolutoria relativa a la demora en el
cumplimiento de los plazos por &l contratista que se contempla en ef articulo 262 L CSP sdlo fendra sentido
en cuanto a fa parte de la prestacion que corresponde al agente urbanizador como gestor de un servicio
piiblico, pero no en la que deriva de su carécter de contrato de obra, en la que seran de aplicacion sin
excepcion las causas resolutorias previstas en el artictlo 206 de fa LCSP.
En consonancia con esta interpretacion el propio RAE-TRLOTAU ha venido a recoger posteriormente de
forma expresa y con notable similitud a la regulacion que contempla fa normativa de contratacion, la
demora en el cumplimiento del plazo fofal o de plazos parciales como causa de resolucion de fa
adjudicacion de los PAUS (articufo 114.1letra d}, de dicha norma reglamentaria), salvando asi fa distorsion
que en cuanto a fas causas de resolucion de estos provocaba la remision dnica efectuada por la norma

urbanistica a las reglas de! contrato de gestion de servicios ptiblicos de la fegislacion de contratacion def
sector publico.

En el presente caso el incumplimiento de plazos que se imputa se ha barajado en el expediente resoluforio
como materializacion de la conculcacion de deferminadas obligaciones vincufadas a la obra de
urbanizacion, sosteniendo que se ha vulnerado el plazo de inicio y que no se cumplira el plazo de
finalizacion de fas mismas. Dichos incumplimientos, por tanto, deberan ser examinados y valorados desde
fa perspectiva y con la regulacion propia del confrafo de obras, sin que pueda operar la excepcion a la
causa resolutoria aducida por el Ayuntamiento, vinculada al ambito de la prestacion afectado por el
contrato de gestién de servicio ptblico. Proceds, por tanto, admitir en este supuesto la invocacion a la
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causa prevista en el articulo 206.e) de fa LCSP concemniente a “La demora en ef incumplimiento de los
plazos por parte def contratista’.

Por tanto, de acuerdo con la doctrina expuesta, y pese a la literalidad del art 262 LCSP, procederia admitir
el incumplimiento de plazos alegado por el Ayuntamiento como causa de resolucion aplicable al supuesto
de hecho objeto del presente informe.

En relacion al acuerdo de resolucién adoptado, constan en el expediente escrito de alegaciones formutado
por D. Pablo Javier Pinel Jiménez en nombre y representacién de Construcciones Pinel Alia Jiménez SL,
agente urbanizador del Programa, en el que se opone a la resolucién por los siguientes motivos:

= Falta de motivacion de la resolucion adoptada.

* Falta de preclusion de los plazos otorgados para la ejecucién de las obras: en este sentido sefiala
que, de acuerdo con la clausula I.E del Convenio “Los cinco afios no comenzarén a contar desde
la inscripcion en ef Registro de la Propiedad del Proyecto de Reparcelacion, sino desde ef comienzo
efectivo de fas mismas.” y que la resolucion adoptada por el Ayuntamiento de Escalonilla es
desproporcionada porque existe la posibilidad de solicitar prorroga y el retraso en la ejecucion no
es imputable a la mercantil urbanizadora. _

*  Ausencia de perjuicio para el interés general del municipio y de los propietarios de los terrenos.

Las alegaciones formuladas son resuettas mediante Acuerdo de la Junta de Gobiemo Local en el que se
sefiala que:

* Respecto a la falta de motivacion del acto sefiala que la afirmacion del Agente Urbanizador en la
que dice que se desvirtian los motivos alegados para la resolucion resulta contradictoria en su
concepto puesto que si no existen motivos aquellos no pueden ser desvirtuados.

* En cuanto a las afirmaciones relativas a la imposibilidad de determinar la fecha de inicio de las
obras, a la vigencia indefinida de los proyectos de urbanizacion y a la posibilidad de obtencion de
una prorroga de los plazos de ejecucion se sefiala que:

* La fecha de inicio de las obras si puede determinarse, considerando que “ef proyecto de
reparcelacion se aprobo el 3 de diciembre de 2009, la ejecucion material de las obras debié
comenzar dentro del primer afio de vigencia tras la aprobacion de sendos documentos (como
maximo el 3 de diciembre de 2010) tal y como establece el articulo 75 del Reglamento de la
Actividad de Efecucion Urbanistica alegado por el urbanizador. Considerando ademas que el
11 de enero de 2.011 se solicitd por ef Urbanizador fa aprobacion de certificacion parcial de
obra ejecutada, es mas que evidente que las obras habian sido iniciadas en el plazo indicado.
Asimismo en el Punto 1.5 de la Memoria del Proyecto de Urbanizacion aprobado establecia
el plazo de ejecucin de las obras en 2 afios y una tnica etapa, por lo que estas obras
deberian haber terminado antes del 3 de diciembre de 2012 segtn criterio del propio
urbanizador.

La deferminacion del plazo de caducidad por el Ayuntamiento en junio de 2015, en hase ala
clausulal.D y I.E del convenio urbanistico, resulta por tanto considerablemente generosa para
el urhanizador adjudicatario.” ‘

¢ En cuanto a la vigencia indefinida de los proyectos de urbanizacion se sefiala que no es lo
mismo vigencia que plazo de ejecucion.
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» Enrelacién a la posibilidad de solicitud de prérroga se indica que aquella debe ser solicitada
por el Agente Urbanizador, motivada, basada en circunstancias excepcionales y con informe
favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y que esta
posibilidad le fue sugerida en varias ocasiones de forma verbal por el Ayuntamiento sin que
aquel hiciera uso de la misma. Ademas en relacion a que el retraso en la ejecucion no resuita
imputable al Agente Urbanizador se indica que no se explican los motivos de los que se deriva
esa inimputabilidad.

* Finalmente, y en cuanto a la ausencia de perjuicio para el interés general del municipio y de los
propietarios se hace referencia al escrito de alegaciones formulado en el tramite de informacion
pUblica por uno de los propietarios en el que manifiesta su absoluta conformidad con el Acuerdo
adoptado por el Ayuntamiento de Escalonilla y alude a los efectos de los acuerdos de permuta con
los propietarios llevados a cabo en la reparcelacion.

Consta asimismo, como se ha puesto de manifiesto en la consideracién anterior, escrito de alegaciones
formulado por D. Miguel del Moral del Castillo, propietario de parcelas en el Sector, en el que manifiesta
su completa conformidad con el Acuerdo adoptado y solicita la devolucion y reposicion de su propiedad
ristica a su estado inicial y la cancelacion en todos los Registros Piblicos de las parcelas de las que
resultd adjudicatario en virtud de la reparcelacion inscrita en su dia y [a indemnizacion por los rendimientos
dejados de percibir desde 2009 hasta 2017.

Este escrito ha sido objeto de estimacion integra por el Ayuntamiento de Escalonilla mediante acuerdo de
la Junta de Gobiemo Local de 5 de febrero de 2018.

En relacién con las alegaciones formuladas y ta causa de resolucion invocada por ef Ayuntamiento,
procederia indicar que la obligacién contractual principal contraida por e} Agente Urbanizador mediante la
Estipulaciones 1D y I.E del convenio urbanistico suscrito con el Ayuntamiento, el dia 9 de octubre de 2009,
consistia en iniciar las obras de urbanizacion de! PAU en el plazo maximo de un mes desde la inscripcion
“en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Reparcelacion siempre que, en ese momento, se hubiera
producido la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion, y a su total ejecucion dentro del plazo de cinco
afios desde el comienzo de las mismas. Conforme a lo anterior, dado que la inscripcién registral del
Proyecto de Reparcelacion de! citado PAU se realizé, seglin la documentacion obrante en el expediente
el dia 25 de mayo de 2010, el urbanizador disponia de cinco afios y un mes a partir de esa fecha para la
gjecucion de todas las obras de urbanizacion de esta Unidad de Actuacion, es decir, hasta el 25 de junio
de 2015. No obstante, seg(in la estipulacion 1.K del convenio el computo de los plazos respecto a las obras
de urbanizacion, comenzara desde la publicacién de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelacion, habiéndose producido la misma et 17 de diciembre de 2.009 por lo que, en aplicacion de
la misma el plazo de ejecucion hubiera finalizado el 17 de diciembre de 2014. No obstante, y pese a la
contradiccion existente entre las estipulaciones del convenio citadas, queda acreditado en el expediente
“\que, en el afio 2010 el Ayuntamiento otorgd al Agente Urbanizador licencia de obras para simultanear las
“-bbras de urbanizacion con la ejecucion de una nave de uso indefinido en parcelas del ambito y que
Zmediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 11 de enero de 2011 se autorizé la recepcién parcial
/ de obras de urbanizacion por un importe que ascendia a aproximadamente un tercio del proyecto de
j J ejecucion material. De todo lo anterior se desprende que las obras debieron iniciarse en el plazo previsto
) en el convenio, habiendo en la actualidad transcurrido ampliamente el plazo de 5 afios para la finalizacion
de las mismas contemplado en dicho instrumento.
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En este sentido, procede seffalar que la jurisprudencia ha realzado la importancia del cumplimiento de los
plazos en el contrato administrativo, por tener este la condicion de negocio fijo o negocio a plazo fijo,
considerando procedente la resolucién de los contratos administrativos cuando se produce un
incumplimiento del plazo de ejecucion. Asi, el Tribunal Supremo, en su Sentencia de 17 de octubre de
2000 -Ar. RJ 2000 8915 expreso que fa doctrina jurisprudencial de este Tribunal y los dictdmenes def
Consejo de Estado (por todos, el dictamen ntim. 44795 de 13 de enero de 1983y 1191 de 25'de noviembre
de 1993) subrayan que el plazo fijado para el cumplimiento de la prestacién contractual, constituye ef
elemento basico de la relacion juridica establecida, de forma que cuando éste aparece como un elemento
relevante, es una determinacion esencial que no accesoria o agregada a la esencia de fa prestacion, de
donde se desprende que si el plazo franscurti el contrato quedé sustancialmente afectado por dicha
situacion, y el incumplimiento resulto claramente imputable al contratista, resultando ajustado a derecho
la resolucion acordada por fa Administracion”.

Asimismo, debemos sefialar que, pese a los manifestaciones contenidas en el escrito de oposicion a la
resolucion de la adjudicacidn del Programa formulado por Construcciones Pinel Alia Jiménez SL, relativas
a la inimputabilidad a dicha mercantil del retraso en las obras de urbanizacién, en ningin momento se
justifican por parte del Agente Urbanizador las causas que pudieron originar dicho retraso, ni la
concurrencia de causas de fuerza mayor que, de acuerdo con lo previsto en la estipulacion |.E del
convenio suscrito, hubieran habilitado a la paralizacion de Ia actuacion, previa comunicacian y justificacion
al Ayuntamiento. Por todo elio, debemos concluir que ha quedado acreditado en el expediente remitido
que se han incumplido por el Agente Urbanizador los plazos de ejecucion sin causa aparente que lo
justifigue.

A ello hay que afiadir que, segin dispone la Estipulacion I11.A el incumplimiento por el Agente Urbanizador
de los compromisos adquiridos en el convenio determinard que se pueda acordar la resolucion del
Programa previo informe de la Comision Regional de Urbanismo.

Por todo o anterior, se considera debidamente acreditado en el expediente remitide el incumplimiento de
plazos como causa que habiiita a la resolucién del Programa.

Asimismo, del relato de hechos efectuado en el expediente se concluye que las obras de urbanizacién se
hallan paralizadas, al menos desde enero de 2011, tal y como se recoge en el informe técnico de fecha
de 15 de noviembre de 2017 y en el informe de secretaria de la misma fecha. A este respecto cabe sefialar
que es doctrina plenamente consolidada la que declara como causas de resolucion por incumplimiento
esencial de las obligaciones contractuales esenciales la interrupcion o el abandono de las obras, ya que,
como sefiala el Consejo de Estado en su Dictamen 3113/2002, de 30 de enero, “de fodas fas obligaciones
contractuales merece la calificacion esencial primero de todo fa de realizar la prestacion que constituye el
objeto mismo del contrato”.

obligaciones contractuales esenciales calificadas como tales en los pliegos o en el contrato, dada la
paralizacién de las obras de urbanizacion por el Agente Urbanizador desde el afio 2011 sin causa aparente
que lo justifique.

Por ultimo, sefialar que, segin 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 ef
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tiempo” (Dictamenes n° 45.221, de 1 de junio de 1983, y n° 2.271, de 19 de julio de 1996). En el presente
caso, se ha acreditado la concurrencia de las causas de resolucién contractual recogidas en las letras e)
y g) del articulo 206 del LCSP. Teniendo en cuenta lo anterior, que el plazo de ejecucion de las obras de
urbanizacion de cinco afios hubiera vencido, en el escenario mas favorable, el 25 de junio de 2015, y que
las obras llevan paralizadas, segin los diferentes informes técnicos desde enero de 2011, procederia
tomar como causa de resolucion el incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales
prevista en la letra g) del articulo 206 LCSP.

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

CUARTA.- El articulo 125 del TRLOTAU preceptia que la resolucién de la adjudicacion del PAU
determinard la cancelacion de la programacion, sin perjuicio de las respensabilidades economicas que
procedan, y prevé una serie de cuestiones sobre las que, cuando proceda, se debera pronunciar el
correspondiente acuerdo de resolucién.

En el presente caso, en principio, procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las letras a} y

-b) del citado articulo 125 (declaracion de la edificabilidad de solares y reclasificacion de terrenos), ya que

constan obras parcialmente recibidas en enero de 2011. En este sentido, segun el informe tecnico

municipal, las obras ejecutadas no superan el 25% de las obras de urbanizacion si bien resulta dificil

calcular el volumen exacto por no estar a la vista la mayoria de la infraestructura realizada. Al respecto

- consta asimismo “Informe técnico del estado actual de las obras de urbanizacion del Sector industrial 5
de Escalonilla (Toledo)" de marzo de 2018 en el que se hace referencia al estado de los diferentes

servicios urbanisticos del sector. '

Asimismo el acuerdo de resolucién deberia contener un pronunciamiento expreso acerca de las
cuestiones previstas en las lefras ¢) y d) (pertinencia de incoar procedimiento para una nueva
programacién y pertinencia de tramitar procedimientos declaratives del incumplimiento de deberes
urbanisticos).

Ademés de estos efectos urbanisticos previstos en la LOTAU, el Ayuntamiento, en principio, a la hora de
resolver fa adjudicacién, deberia estar a los efectos derivados de la resolucion del contrato previstos en
el articuio 113 del TRLCAP, cuyo apartado 4° establece que ‘Cuando el contrato se resuelva por
« incumplimiento cuipable def conratista le seré incautada la garantia y debera, ademas, indemnizar a la

4\\ Administracién los dafios y perjuicios ocasionados en fo que excedan del importe de la garantia
¢ %7\ incautada’”

51 Sobre el contenido de este precepto el Tribunal Supremo en Sentencia de 21 de diciembre de 2007 (AR.
£/ RJ 2008/67) sefiala que “ef art. 113.4 LCAP establece claramente que la incautacion de la garantia parte
de la resolucion contractual por incumplimiento culpable def contratista. Por ello si hay relraso en el
cumplimiento del plazo debe examinarse si la demora deriva de causa imputable al contratista o no es
atribuible af mismo. [ ] La conclusion acerca de la culpa se obtiene contraponiendo el comportamiento def
conirafista con un patron de diligencia comun af esténdar ordinario de fas obfigaciones impuestas en el

contrato. Son, por tanto, esenciales fas condiciones que han concutrido en el desarroflo def contrato a fin
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de valorar si hubo ausencia de prevision de acuerdo con la naturaleza de las obligaciones y las
circunstancias concretas de tiempo y fugar. [ ] Por efto, la Administracion que acuerda resolver un contrafo
debe probar la existencia de una situacion objetiva de incumplimiento por parfe del contratista, Por su
parte ef contratista deberd acreditar la existencia de una causa exoneradora de su responsabilidad”. [ ]
Por lo tanfo y de acuerdo con la doctrina cifada para que proceda incautar la fianza, ha de existir un
incumplimiento culpable y no $6fo moroso”.

En el supuesto que nos ocupa, en el acuerdo de inicio del expediente de resolucion se hace referencia a
la ausencia de justificacion del incumplimiento de las obligaciones por parte del Agente Urbanizador y se
propone la incautacion del aval prestado por importe de 119.331,45 € para atender las penalizaciones y
darios y perjuicios ocasionados por incumplimiento de las obras de urbanizacion comprometidas.

Por otro lado, en cuanto a la reparacion de posibles dafios y perjuicios ocasionados a los propietarios de
terrenos del PAU o a terceros interesados, el articulo 118.7 de la LOTAU determina que sera el
urbanizador quien responda por los “dafios causados a fos. propietarios o a ofras personas como
consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en ef cumplimiento de sus obfigaciones”, extremo
sobre el que el Ayuntamiento debera pronunciarse y, en su caso, sustanciarse en un procedimiento
posterior al de la resolucion de la adjudicacion del PAU.

Finalmente, y al objeto del oportuno cantrol y sequimiento de los asuntos sometidos a la consideracion de
ia Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se considera oportuno que, dictada la
resolucion por la que se declare la extincion del Programa, se dé traslado de la misma a este érgano
colegiadoy.

8. Ruegos y preguntas

Una vez adoptado el altimo acuerdo del orden del dia, el Vicepresidente primero de la Comision Regional
abre el tumo de ruegos y preguntas, y no formulandose ningiin ruego ni pregunta, se da por concluida la sesion
siendo las once y treinta y cinco minutos del dia dieciocho de julic de dos mil dieciocho.

LA SECRETARIA DE LA COMISION

Fdo.: Cristina Gomez Sanchez
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