Castilla-La Mancha

Acta 3/2019

COMPOSICION Y ASISTENCIA ~ Vocal designado en representacin del Colegio de
Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos de

VICEPRESIDENTE PRIMERO:

- Sr. Director General de Vivienda y Urbanismo.
D. José Anfonie Carrillo Morente.

VOCALES:

- Sra. Viceconsejera de Administracion local vy
Coordinacion Administrativa,
Representada por D Maria Soledad Pinedo Ayala,
Servicio de Régimen Juridico de Adminisiracion
Local y Coordinacidn Administrativa,

- 8r. Viceconssjero de Medio Ambiente.
Representado por D. Gerardo Morales Carridn,
Técnico Superior de Apoyo del Servicic de
Prevencion e Impacto Ambiental.

- Sra. Secrefaria General de la Consejerla de
Educacion, Cultura y Deportes.
Representada por D% Helena Fernandez Lépez,
Jefa del Servicio de Obras y Mantenimiento.

- 8r. Director General de Industria, Energia y Mineria,
Representado por D. Javier de la Villa Albares,
Jefe del Servicio de Minas.

- 8r, Director General de Proteccion Ciudadana.
Representado por D. Alejo de la Crden Mufioz-

Castilla-La Mancha.
D. Félix Rulz Rabadan.

PONENTES:

- D® Virginia Cavia Cuaesta,
Jefa del Servicio de Planeamiento Municipal de la
Direccion General de Vivienda y Urbanismo.

- D® Elvira Cabanas Plana,
Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico
Urbanistico de la Direccién General de Vivienda y
Urbanismo.

SECRETARIA:

- D2 Cristina Gomez Sanchez, Técnico Superior
Juridico de la Direccidén General de Vivienda y
Urbanismo.

En la ciudad de Toledo, siendo {as doce horas
y treinta y ocho minutos del dia 11 de abril de 2019,
se retine la Comision Regional de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, en segunda convocatoria,
con |a asistencia de los miembros gue al margen se
relacionan para tratar los asuntos incluidos en el
orden del dia, en la Sala de Juntas de la Consejeria
de Fomento en Toledo, sita en el Paseo del Cristo

LN Redondo, de la Vega, sin, de esta capital
//f’\f}t«\ Jefe de Seccion de Proteccion Civi. ga s, pral
;’I %i 2 ) _, i - Comprobada |z existencia de quorum, segln lo
fodd "% - 8r. Director General de Accidn Soclal y Cooperacion. ist la ledislacic cable 3 los ¢
s : Representado por D?. Maria Ramirez Aceituno previsto en la legislacion aplicable a los organos
}J\m ) : colegiados y en el articulo 16.3 del Decreto

M’;:/J
Gonsejeria de Fomento

Trabajadera 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 Garcia-Aranda.

- Vocal designado en representacién del Colegio
Oficial de Arquitectos de Castilla-La Mancha.
D. Angel Sanchez Fernandez.

23512010, de 30 de noviembre, de regulacion de
competencias y de fomento de la fransparencia en
la aclividad urbanislica de la Junta de
Comunidades de Castila-La Mancha, D. José
Antenio Carrillo Morente, Vicepresidente Primero de
ta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismao, actuando como Presidente de la misma
en sustitucién de fa persona titular de la Consejera
de Fomento, agradece a todos los miembros su
asistencia y da por iniciada |a sesion.
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Castilla-La Mancha

ORDEN DEL DiA

1. Lectura y aprobacion, si procede, del Acta de [a sesion anterior de la Comision Regional de
Ordenacion del Territario y Urbanismo, celebrada el 28 de febrero de 2019.

2. Modificacion Puntual n° 12 del Plan de Ordenacion Municipal de lllescas (Toledo). Informe
segun el articulo 36.2 del texto refundido de la LOTAU y 135.2.b del Reglamento de Planeamient
(Exp. 08/19 TQ). -

3. Modificacion Puntual n® 7 def Plan de Ordenacion Municipal de Valdepefias (Ciudad Real),
que establece la ordenacién del ambito UA 37.5. Informe seg(n el articulo 37 del texto refundido
de la LOTAU y el 136 del Reglamento de Planeamiento {Exp. 10/17 CR).

4. Plan Especial de Reforma Interior de las Unidades de Ejecucién 4 y 6 de La Puebla de
Almoradiel (Toledo). Informe segin el articulo 39.5 del texto refundido de la LOTAU y 120.3 del
Reglamento de Planeamiento (Exp. 06/19 TO).

5. Modificacion Puntual n° 2 de las Normas Subsidiarias de Miguel Esteban {Toledo),
consistente en el levantamiento de la suspension de las Ordenanzas 4 y 5, y varias
revisiones e innovaciones. Informe segun el articulo 39.5 del texto refundido def TRLOTAU y
120.3 del Reglamento de Planeamiento (Exp 07/19 TO).

Calificacion urbanistica para cambio parcial de cubierta en la “Casa del Pinar” en suelo no
urbanizable de especial proteccion, en area agricola preferente, del Plan General de
Ordenacién Urbana de Almansa (Albacete), ubicada en ef poligono 502, parcela 5019. Informe
segun el articuto 64.4 del texto refundido de la LOTAU y 42.1.a) del Reglamento de Suelo Rustico
(Exp: SR 27/18 AB).

Calificacion urbanistica para instalacién del parque solar fotovoltaico “Alarcos” y linea de
evacuacion en suelos rusticos de reserva y especial proteccion en los términos municipales
de Ciudad Real y Poblete (Ciudad Real). Informe segun el articulo 9.1.q) aprobado por el Decreto
235/2010, de 30 de noviembre, de regulacion de competencias y fomento de la transparencia de la
actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha {Exp: SR 1/19 CR).

Resolucion de la adjudicacién del Programa de Actuacion Urbanizadora “Golf Carranque
Villarromana” de las Normas Subsidiarias de Carranque (Toledo). Informe segiin el articulo
125 del texto refundido de la LOTAU {Exp.: RES. PAU 1/19 TO).

Ruegos y preguntas.

Gonsejesia de Fomento
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Castilla-La Mancha

1. Lectura y aprobacion, si procede, del Acta de la sesion anterior de la Comisién Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, celebrada el 28 de febrero de 2019.

Siendo las 12:38 horas, se da por leida el acta 2/2019 correspondiente a la sesion celebrada el dia 28
de febrero de 2019, cuyos ejemplares en copia han sido remitidos previamente a cada uno de los miembros
de [a Comision, y que, sin manifestacion u observacic‘m alguna, se aprueba con unanimidad en sus propios
términos.

Se da paso seguidamente a la exposicion de los expedientes incluidos en el orden del dia por parte de
D? Virginia Cavia Cuesta, Jefa del Servicio de Planeamiento Municipal, y D2, Elvira Cabanas Plana, Jefa del
Servicio de Disciplina 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 regulacion 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 proyeccion en version digital de la documentacion gréfica de los distintos proyectos.

2. Modificacion Puntual n° 12 del Plan de Ordenacion Municipal de lllescas (Toledo). Informe sequn
el articulo 36.2 del texto refundido de la LOTAU vy 135.2.b del Reglamento de Planeamiento (Exp.
08/19 TO).

A continuacion, toma la palabra la Ponente, D? Virginia Cavia Cuesta, que inicia [a exposicidn del
segundo asunto del orden del dia, sefialando los antecedentes, objeto y la conclusidn expuesta en el informe
técnico del Servicio de Planeamiento Municipal de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo, de fecha
3 de abrit de 2019, indicando que este expediente se informa en fase de concertacién interadministrativa
previa a su aprobacion inicial.

Durante laintervencién se incorporan a la Sala de Juntas D. Javier de la Villa Albares y D* Maria Soledad
Pinedo Ayala.

La Modificacion Puntual n® 12 del POM de lllescas tiene por objeto la innovacién de la Crdenacion de
Detalle de aplicacidn en la ordenanza 67 “Industria-Almacén” y en aquellas ordenanzas de sectores con uso
“Industrial-Terciario-Almacén”, recogidas en el Anexo VI del POM, en particular de los sectares SUB CO (7,
08,09, 10y SUB PE 01, 02, 03, 04, 07, 08, 09, 10, 11y 15, proponiéndose el aumento det nimero de plantas
para uso de oficinas de empresas de almacenaje y produccion, sin modificar aprovechamiento, edificabilidad,
volumen ni ocupacion, asi como la modificacion de fas condiciones de los elementos situados en la franja de
retranqueo obligatorio, y Ia modificacion de las determinaciones que regulan las plazas de aparcamiento, en
concreto el fipo de vehiculo en funcion de la actividad y la cuota de nimero de plazas de aparcamiento por
superficie construida computable o fraccion recogidas en las ordenanzas de referencia.

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

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

-/ «De conformidad con lo establecido en los articulos 10 y 36.2 del texto refundido de la Ley de
f Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por el Decreto Legislativo

M'.n..n::)w"”
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1/2010, de 18 de mayo, 135.2.b) del Reglamento de Planeamiento, aprobado por el Decreto
248/2004, de 14 de septiembre, y 9.1 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de regulacion
de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda EMITIR INFORME a la Modificacién Puntual n® 12 del Plan de Ordenacién
Municipal de lllescas (Toledo) con la indicacion de gue no hay objecién a las innovaciones de
la ordenacion detallada propuestas, siempre que se respeten los estandares de calidad urbana
en materia de plazas de aparcamiento establecidos en el articulo 22 del Reglamento de
Planeamiento y se incorporen las nuevas determinaciones en cada uno de los apartados del
Anexo VI, correspondiente a cada sector, sin remisiones a la Modificacion Puntual n° 12. La
reserva de plazas no puede ser inferior a 1 plaza por cada 200 metros cuadrados de techo
potencialmente edificable del uso industrial, terciario o dotacional.

Asi mismo, se indica:

Segln lo dispuesto en el articulo 152.2 del Reglamento de Planeamiento, al contener el
POM de lllescas la identificacion y distincién expresa de las determinaciones de [a
Ordenacion Estructural OE, y la Ordenacién Detallada, OD, que la aprobacién definitiva
corresponde al Ayuntamiento-Pleno. Se deberan remitir a esta Consejeria dos copias del
documento aprobado definitivamente junto con la documentacion refundida del POM, en
los formatos establecidos la Norma Técnica de Planeamiento para homogeneizar ¢l
contenido de la documentacion de los Planes Municipales.

En virtud de lo dispueste en el articulo 153.2 del Reglamento de Planeamiento, es

preceptiva la aprobacion por el Ayuntamiento-Pleno de una version completa y actualizada
if del Plan de Ordenacién Municipal de lllescas, por lo que se debera aportar un documento
refundido global, que incluya todas las innovaciones aprobadas hasta la fecha, tanto las
correspondientes a Modificaciones Puntuales como las derivadas de ofros Planes de
Desarrollo.

Toda la documentacién refundida debera presentarse en el mismo formato y con las
mismas caracteristicas que el documento original del POM.

Ademés, de conformidad con el apartado 3.6 del Decrefo 178/2010 NTP para
homogeneizacién de los planes, se debera aportar la documentacion en soporte digital
editable, especialmente la documentacion grafica, en formato shp o dwg
georreferenciadoy.

,;3’ ‘Modificacién Puntual n° 7 del Plan de Ordenacién Municipal de Valdeperias (Ciudad Real), que
establece la ordenacion del Ambito UA 37.5, Informe seqtin el articulo 37 del TRLOTAU v el 136
del Reglamento de Planeamiento {Exp. 18/17 CR).

La Ponente, D* Virginia Cavia Cuesta, interviene de nuevo para exponer el siguiente asunto incluido en
el orden del dia, haciendo un resumen del expediente, de su tramitacién y del informe técnico elaborado por
el Servicio de Planeamiento Municipal de la Direccién General de Vivienda y Urbanismo, de fecha 8 de abril
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de 2019, sefialando que este expediente fue informado en fase de concertacion interadministrativa por la
Comisién Regional con fecha 8 de noviembre de 2018, y tras la subsanacion de las observaciones realizadas
por este organo colegiado, el Ayuntamiento lo ha remitido para que se informe previamente a su aprobacion
definitiva por la Consejera de Fomento.

El objeto de la presente Modificacion Puntual es integrar y adecuar ef ambito de la UA-37.5 a los criterios
y principios de ordenacion establecidos en el Plan de Ordenacion Municipal, al quedar anulada la establecida
en el mismo mediante Sentencia n® 271, de 4 de mayo de 2015, del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-
La Mancha, volviendo a aplicarse en este ambito el planeamiento anterior, esto es, las Normas Subsidiarias
aprobadas por la Comisién Provincial de Urbanismo el 11 de mayo de 1984. Con ello se pretende volver al
espiritu de st primigenia ordenacién prevista en el POM, asumiendo y concluyendo el desarrollo del poligono
2 de las NNSS, prolongando la plaza de la Constitucion hasta la calle Castellanos, haciendo desaparecer el
apéndice y la medianeria vista que resultd del desarrollo parcial que en su dia se hizo en el PERI del P2,
recuperando la visual de la fachada norte de la iglesia Nuestra Sra. de la Asuncion. El citado PERI creé la
Plaza de la Constitucién, lo que realzé el valor del BIC y dio a conocer la referida fachada, hasta entonces
encubierta. Asi mismo, se corrigen las cargas que los propietarios deben asumir, de conformidad con la
citada Sentencia, remitiendo a actuaciones edificatorias las parcelas que no se alteran y previendo el sistema
de expropiacion para la obtencion del suelo dotacional, dada la escasa entidad del ambito.

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

La Comisidn, 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 regulacion de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comisién Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la
Modificacion Puntual n° 7 del Plan de Ordenacion Municipal de Valdepefias (Ciudad Real), que
establece la ordenacion del ambito U.A.-37.5, cuyo objeto es prolongar la Plaza de la
Constitucion hasta la calle Castellanos, eliminando un apéndice de edificacion y realzando asi
a visual de la fachada norte de la iglesia Nuestra Sefiora de la Asuncién, para su aprobacion
fefinitiva por la Consejera de Fomento, si bien previamente deberan aportarse tres copias en
/formato papel y en formato digital de la documentacion refundida que proceda del Plan de
‘v~ Ordenacién Municipal».

>

4, Plan Especial de Reforma Interior de las Unidades de Ejecucién 4 y 6 de La Puebla de
Almoradiel (Toledo). Informe sequn ¢l articulo 39.5 del texto refundido de la LOTAU y 120.3 del
Reglamento de Planeamiento (Exp. 06/19 TO).

Consejeria de Fomento
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Contin(a la Ponente con la exposicidn del cuarto punto del orden del dia, sefialando los antecedentes,
ambito de actuacion, objeto y conclusion expuestos en el informe técnico del Servicio de Planeamiento
Municipal de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo, de fecha 9 de abril de 2019, indicando que este
expediente tiene informe vinculante de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Toledo, en el que (nicamente se requiere el informe de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo al tratarse de una innovacién del Plan Especial de Reforma Interior que comporta la legalizacién
de actuaciones irregutares.

Esta Modificacion Puntual tiene por objeto la actualizacion de la delimitacion de varias unidades de
ejecucion establecidas en las Normas Subsidiarias al sureste del casco urbano, redefiniendo nuevas
unidades de actuacion y clasificando el resto como suelo urbano consolidado, regularizando las actuaciones
que se han ido realizando a lo largo de estos afios.

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

La Comisidn, a la vista del informe téenico y de la propuesta formulada por la Ponente, por unanimidad
de los miembros presentes ACUERDA!

«De conformidad con lo establecido en los articulos 39.5 del texto refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por el Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo, 120.3 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por el Decreto
248/2004, de 14 de septiembre, y 9.1.k) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de regulacion
de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de 1a Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la regularizacién que supone el Plan
Especial de Reforma Interior de las Unidades de Ejecucién 4 y 6 de La Puebla de Almoradiel
(Toledo), por cuanfo se cumplen los estindares de calidad establecidos legalmente,
clasificandose como suelo urbano consolidado fa zona ejecutada segln la ordenacién
establecida en las Normas Subsidiarias para reflejar la situacion actual, delimitandose el resto
de los terrenos en unidad de actuacién conforme a lo establecido en el TRLOTAU, sujetos al
régimen de suelo urbano de reserva dispuesto en este texto legal y en ¢l Reglamento de
Planeamiento».

Modificacion Puntual n° 2 de las Normas Subsidiarias de Miguel Esteban (Toledo), consistente en
el levantamiento de la suspensién de las Ordenanzas 4 y 5, y varias revisiones e innovaciones.
Informe segun el articulo 39.5 del texto refundido del TRLOTAU y 120.3 del Reglamento de
Planeamiento (Exp 07/19 TO).

D? Virginia Cavia Cuesta interviene de nuevo para exponer el siguiente asunto incluido en el orden del
N dia, haciendo un resumen del expediente, de su tramitacion y del informe técnico elaborado por el Servicio
de Planeamiento Municipal de [a Direccion General de Vivienda y Urbanismo, de fecha 2 de abril de 2019,
sefialando que esta Modificacion Puntual ha sido remitida por la Direccion Provincial de la Consejeria de
Fomento en Toledo para que se informe por la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
al conllevar legalizacién de actuaciones urbanizadoras irregulares. ‘
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El objeto de esta Modificacion Puntual es levantar la suspension existente sobre las areas de tetrreno
urbano no consolidado de las Ordenanzas 4 y 5 no incluidas en unidades de ejecucian, establecida en las
Normas Subsidiarias de Miguel Esteban (Toledo), aprobadas por la Comision Provincial de Urbanismo el 26
de noviembre de 1997. Para su obtencidn, en la presente madificacion se delimitan las areas de suelos
perteneciente a las Ordenanzas 4 y 5, que no se han desarrollado, en Unidades de Ejecucion. Ademas,
pretende definir de manera clara la ordenanza que se ha consolidado en el &mbito comprendido entre el
margen izquierdo de la carretera de Alcazar de San Juan a Quintanar de la Orden, el camino local de
Villacarias a Miguel Esteban y la linea limite de delimitacion del suelo urbano. Dicha &rea forma parte de la
Ordenanza 4, se encuentra ya consolidada, y cuenta con algunas de las principales instalaciones del
municipio, como son el Instituto de Educacion Secundaria y [a Residencia.

También pretende la regularizacion de los siguientes aspectos de la Ordenacion Estructural:

a) Ampliacion de Sistemas Generales. Se incorpora la parcela 390 del poligono 47 como zona verde
al lindar con el Parque de [a Vega. También se incluye la ampliacion del Cementerio y 15.716 m2de Sistemas
Generales de Zonas Verdes (lindando con fas Unidades de Ejecucién 16y 17).

b) Regularizacion de la C/ Anfonio Lopez.

c¢) Regularizacion de la C/ Aimansa y C/ Romeral.

d) Regularizacion de la Urbanizacitn el Campillo y dos naves al sur de la Carretera de Quero.

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

La Comisi6n, 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 establecido en los articulos 39.5 del texto refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por el Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de mayo, 120.3 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por el Decreto
248/2004, de 14 de septiembre, y 9.1.k) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de regulacion
de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE la regularizacion de las actuaciones
~ llevadas a cabo en la Modificacion Puntual n® 2 de las Normas Subsidiarias de Miguel Esteban

~.(Toledo), debido a que las areas que pasan a clasificarse como urbano consolidado y las que
delimitan en unidades de ejecucion cumplen con los estandares legales de calidad urbana
queridos para el suelo urbano de reserva, esto es, al menos un tercio de su superficie para
"/ viario, equipamientos y/o zonas verdes, sin perjuicio de las responsabilidades y/o expedientes
" de indice disciplinario que puedan derivarse, y de la necesaria legalizacion de las actividades
o edificaciones, principalmente las ejecutadas sobre suelo ristico, y que se incorporan dentro
del suelo urbano en la presente modificacion».

6. Calificacion_urbanistica para cambio parcial de cubierta en la “Casa del Pinar” en suelo no

urbanizable de especial proteccidn, en area agricola preferente, del Plan General de Ordenacién

Urbana de Almansa (Albacete), ubicgda en el poligono 502, parcela 5019. Informe sequn el articulo
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64.4 del texto refundido de la LOTAU y 42.1.a) del Reglamento de Suelo Rustico (Exp: SR 27/18
AB).

La Ponente da cuenta del sexto punto del orden del dia, haciendo un resumen del expediente, de su
objeto y tramitacion, asi como de la propuesta contenida en el informe técnico elaborado por el Servicio de
Planeamiento Municipal de la Direccion General de Vivienda y Urbanismo de 3 de abril de 2019,
manifestando que se informa por esta Comision Regional al ubicarse la actuacion pretendida en suelo rlstico
no urbanizable de especial proteccion y ser Almansa un municipio de mas de 20.000 habitantes de derecho.

Este expediente tiene por objeto la calificacion urbanistica de suelo rastico no urbanizable de especial
proteccion, area de uso agrario preferente, para la realizacion de obras de rehabilitacion parcial de cubierta
de una nave que pertenece al complejo de la “Casa del Pinar”, situada en la parcela 5019, del poligono 502,
del término municipal de Almansa (Albacete), consistente en la sustitucion de la cubierta en 85 m? del
complejo que posee 630 m2de superficie construida, para que sirva de parque de maguinaria y almacén de
la explotacion agricola. La cubierta afectada se compone de un almacén a dos aguas compuesta por porticos
y muros de carga, que vierten sus aguas al norte y al sur y son recogidas por canalones.

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

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

«De conformidad con lo establecido en los articulos 64.4 del Decreto Legislative 1/2010, de 18
de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de
la Actividad Urbanistica, 42.1 del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Suelo Rustico, y 9.1.¢) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de regulacién
de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenaciéon del Territorio y
Urbanismo acuerda OTORGAR calificacion urbanistica, promovida por D. Perpetuo Martinez
Martinez, para la realizacion de obras de reparacion de cubierta de una casa de labor destinada
a almacén de maquinaria y de productos agricolas sita en la parcela 5019, del poligone 502,
en suelo no urbanizable de especial proteccion ambiental, del Plan General de Ordenacién
rbana de Amansa (Albacete), de acuerdo con las siguientes determinaciones:

Caracteristicas de [a actividad

Usa Cbras de reposicién de cambio parcial de cubierta de
edificacién existente para uso agricola.

Emplazamiento Poligono 502, parcela 5019, “Casa del Pinar”.

Clasificacion del suelo Suelo no urbanizable de especial proteccion, area de
uso agrario preferente.

Sup. parcela | 19,535 m2.
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Sup. vinculada a calificacion No se modifican las condiclones urbanisticas previas

de la edificacion objeto de las obras.

Aprovechamiento

Condiciones para su materializacién

El Ayuntamiento debera proceder a:

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

o Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total de
las obras (articulo 63.1. 2° d) del TRLOTAU y 17 del RSR).

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

e Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente
calificacién urbanistica, en los distintos informes sectoriales y en la normativa
aplicable.

La eficacia de la calificacion urbanistica queda condicionada a la obtencién de los
correspondientes informes o resoluciones favorables en cumplimiento del articulo 63.1.2° del
TRLOTAU, lo que sera comprobado con el oforgamiento de la licencia municipal, resolucién
que sera notificada a la Consejeria de Fomento en virtud del articulo 29.5 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica, y en la que deberd pronunciarse el Ayuntamiento de Almansa
expresamente sobre el cumplimiento de los condicionantes de esta calificacion, de lo que se
dara debida cuenta a la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismon.

Calificacion urbanistica para instalacién del parque solar fotovoltaico “Alarcos” y linea de
evacuacién en suelos risticos de reserva y especial proteccién en los términos municipales de
Ciudad Real y Poblete (Ciudad Real). Informe seq(in el articulo 9.1.q) aprobado por el Decreto
235/2010, de 30 de noviembre, de requlacion de competencias y fomento de la fransparencia de
la actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-L.a Mancha (Exp: SR 1/19 CR).

= D?Virginia Cavia Cuesta interviene de nuevo para exponer el siguiente asunto incluido en el orden del
dia, haciendo un resumen del expediente, de su tramitacion y del informe técnico elaborado por el Servicio
de Planeamiento Municipal de la Direccidn General de Vivienda y Urbanismo, de fecha 3 de abril de 2019,
manifestando que se informa por esta Comision Regional al ubicarse la actuacion pretendida en suelos
risticos de reserva y de especial proteccion de dos trminos municipales, uno de ellos capital de Provincia.

El objeto de la calificacion urbanistica es la instalacion de una planta fotovoltaica y subestacion eléctrica,
ubicadas en una parcela del término municipal de Ciudad Real, y la ejecucién de la linea de evacuacion de
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132 kV, que discurre por terrenos situados en los términos municipales de Ciudad Real y Poblete, con un
presupuesto de inversion que asciende a la cantidad de 28.107.241 €.

La planta solar fotovoltaica se encuentra situada en [a parcela 9 del poligono 52, del término municipal
de Ciudad Real, ocupando una superficie de 93,5 Has, y siendo la superficie reaimente ocupada por los
maodulos fotovoltaicos de 29,3 Has. La superficie de la parcela es de 1.126.701 m?. El vigente Plan General
de Ordenacion Urbana del municipio de Ciudad Real, de fecha 1997, determina que el parque Solar Alarcos
y sus infraestructuras eléctricas de conexion se encuentran situados en Suelo Rustico de Reserva y Suelo
Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion de Cauces. La linea eléctrica de evacuacién de la energia
discurre por‘terrenos pertenecientes al término municipal de Poblete que estan clasificados como Suelos
Rusticos de Reserva segin las Normas Subsidiarias vigentes del afio 1995.

Al concluir su exposicion, toma la palabra el representante de la Direccion General de Proteccion
Ciudadana para indicar que el terreno sobre el que se pretende la presente actuacion es inundable. La
Ponente expone que el expediente cuenta con el informe de la Confederacion Hidrogréfica del Guadiana, de
fecha 10 de agosto de 2017, en el que se indica que la actuacion se realiza fuera de la zona de policia de
cauces, no precisando por ello autorizacion de este Organismo. A continuacion, interviene el representante
de la Direccién General de Industria, Energia y Mineria que informa sobre la obtencion, en diciembre de
2018, de la Declaracion de Utilidad Pdblica del Proyecto de referencia.

Tras ello, la Ponente formuia 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 fos miembros presentes ACUERDA:

«De conformidad con lo establecido en los articulos 64.1 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, 37 del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Suelo Ristico, y 9.1.q) del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de regulacion
de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo acuerda OTORGAR calificacién urbanistica, promovida por la mercantil
~Generacion Fotovoltaica de Alarcos, para la instalacién de una planta fotovoltaica y
bestacion eléctrica en la parcela 9, poligono 52, del término municipal de Ciudad Real, en
ggelo clasificado como ristico de reserva y ristico no urbanizable de especial proteccién, y
|a ejecucion de su linea de evacuacion en terrenos pertenecientes al término municipal de
~ “Poblete (Ciudad Real), clasificados como suelo ristico de reserva, de acuerdo con las
;w caracteristicas del proyecto presentado y conforme a las siguientes:

Condiciones para su materializacion

Se establecen como condiciones para su materializacion las dispuestas por tos servicios
técnicos de los Ayuntamientos de Ciudad Real y Poblete de acuerdo con [os informes técnicos
que obran en el expediente.
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Se establece la replantacion de una pantalla vegetal consistente en especies arbéreas y
arbustivas autdctonas, con la finalidad de minimizar el impacto visual de la instalacion desde
la autovia A-41.

Asimismo, los Ayuntamientos de Ciudad Real y Poblete deberan proceder a:

1. Comprobar la inscripcion registral de la afectacion real de las fincas vinculadas a la
actividad a la que se le otorga calificacion urbanistica (articulo 58 del TRLOTAU y 17
del RSR). Asi mismo, que las fincas registrales afectadas se corresponden con las
parcelas sobre las que recae la calificacion urbanistica.

2. Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total de la
inversion a realizar en cada término municipal (articulo 63.1. 2° d) del TRLOTAU y 17
del RSR}.

3. Fijar un 2% del importe total de la inversion en concepto de canon de participacion
municipal en el uso o aprovechamiento atribuido por la calificacion (articulo 64.3 del
TRLOTAU y 33 del RSR).

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

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

La eficacia de la calificacién urbanistica queda condicionada a la obtencion de los
correspondientes informes o resoluciones favorables en cumplimiento del articulo 63.1.2° del
TRLOTAU, lo que sera comprobado por los Ayuntamientos de Ciudad Real y Poblete con el
otorgamiento de la licencia municipal, resolucién que sera notificada a la Consejeria de
Fomento en virtud del articulo 29.5 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, y en la que

j:?‘\

Gy

e

< deberan pronunciarse los respectivos Ayuntamientos expresamente sobre el cumplimiento de
los condicionantes de esta calificacion, de lo que se dara debida cuenta a la Comisidn Regional
de Ordenacion del Territorio y Urbanismoy.

-._.f'“'”Resqucién de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora “Golf Carranque
\?s;illarromana" de las Normas Subsidiarias de Carranque (Toledo). Informe seqtn el articulo 125
de| texto refundido de la LOTAU (Exp.: RES. PAU 1/19 TO).

3o ““D"ﬂl Elvira Cabanas Plana interviene de nuevo para dar cuenta del Glitimo punto del orden del dia
exponiendo brevemente el objetb, los antecedentes de hecho y consideraciones juridicas del expediente
remitido por el Ayuntamiento de Carranque (Toledo) a la Consejeria de Fomento al objeto de que, con
caracter previo a resolucion de la adjudicacion del PAU arriba referenciado que deba adoptar el citado
Ayuntamiento, 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 fa propuesta correspondiente.
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La Comision, a la vista del informe juridico y de la propuesta formulada por la Ponente, 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 Ejecucion, y 9.1.A) del Decreto 235/2010,
de 30 de noviembre, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la
actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, esta Comision
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo acuerda INFORMAR FAVORABLEMENTE
la resolucion de la adjudicacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector “VILLA
ROMANA GOLF” de las Normas Subsidiarias de Carranque (Toledo), acordada a favor de la
mercanfil VILLA ROMANA GOLF, SL., con los efectos seftalados en la consideracion Cuarta
del presente acuerdo, al concurrir la causa de resolucion prevista en la letra g) del articulo 206
de la Ley 3072007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Piblico.

El presente Acuerdo se ha adoptado teniendo en cuenta las siguientes consideraciones, contenidas
en elinforme de la Jefa del Servicio de Disciplina y Apoyo Técnico Urbanistico de la Direccion General
de Vivienda y Urbanismo, de 8 de abril de 2019, conforme al siguiente tenor literal:

PRIMERA. - Es doctrina jurisprudencial asentada que fa relacion juridica entre la Administracion y el
Agente Urbanizador derivada de la adjudicacion de un PAU es de naturaleza contractual, aunque no
privada, lo que determina la aplicabilidad de los preceptos contenidos en la legislacion de contratacion
del sector plblico (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 plblica determina asimismo [a existencia de
determinadas prerrogativas de las que queda investida fa 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 fa determinacion de los efectos de fa 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 como medida limite o
ultima ratio que la Administracién debe ejercitar cuando el interés pdblico 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 fa
ejecucion de la prestacion contratada.

A este respecto, cabe sefialarse que el régimen juridico aplicable para fa 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 segin la documentacion obrante en el
expediente, el PAU de referencia se aprobd definitivamente y se adjudict el dia 15 de julio de 2008,
por lo que el texto normativo de aplicacion es el Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territoric y de la Actividad

Consejeria de Fomenio

Comisién Regional de Ordenacién del Territorlo y Urbanismo Pagina 12 de 21
Paseo Cristo de fa Vega, sin Tel.: 925 266 900

45071 Toleda e-mail: dgvu.fomento@jccm.es www.castillalamancha.es



.....

Castilfa-La Mancha

Urbanistica (TRLOTAU), en lugar del vigente Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, cuyo
articulo 125 dispone que:

‘Las relaciones derivadas de la adjudicacion del Programa de Actuacién Urbanizadora se
regiran por lo dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los Planes, el propio
Programa y los actos adoptados para su cumplimiento, asi como, supletoriamente, por las reglas
del contrato de gestion de servicios pablicos de fa legislacidn regufadora de la contratacion de
fas Administraciones Plblicas.”

En consecuencia, procede aplicar supletoriamente la normativa reguladora de la contratacion de las
Administraciones Piblicas, constituida actuaimente por el Real Decreto Legislative 3/2011, de 14 de
noviembre, por el que se aprueba e! Texto Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico
(TRLCSP).

De conformidad con lo establecido en el apartado 2° de la Disposicion Transitoria Primera del
TRLCSP los contratos administrativos adjudicados con anterioridad a su entrada en vigor “se regiran
en cuanto a sus efectos, cumplimiento y extincion, incluida su duracion y régimen de prérrogas, por
la normativa anterior. Por tanto, dado que el PAU se aprobd y se adjudicd mediante Acuerdo del
Ayuntamiento Pleno de 15 de julio de 2008, resulta aplicable al régimen de extincién de dicho
instrumento fa Ley 30/2007 de 30 de octubre de Contratos del Sector Publica (LCSP).

Atendiendo al marco juridico anteriormente definido, cabe indicar que el TRLOTAU de 2004 no regula
el procedimiento a sequir 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 Administracion actuante, previo informe de [a
Comision Regional de Urbanismo, que podra ser instado también por el urbanizador.”

No obstante lo anterior, de acuerdo con el principio tempus regit actum, el procedimiento para la
resolucion de la adjudicacién del presente PAU debe ser el vigente en la fecha del Acuerdo de inicio
del expediente de resolucion, que en el presente caso es de 6 de septiembre 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. - El procedimiento de resolucion de la adjudicacién del presente Programa de Actuacién
Urbanizadora, en aplicacion del principio fempus regit actum, se encuentra regulado en el articulo
114.2 del RAE. Examinado el expediente remitido por el Ayuntamiento de Carranque se observa que,
antes de su remisién a la Conssjeria de Fomento para recabar el informe previo de la Comisidn
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanisma, se han cumplido los tramites previstos en el
mencionado procedimiente. En resumen, el expediente se ha iniciado por el érgano competente
., (Acuerdo del Pleno, de fecha 8 de septiembre de 2018), se ha concedido tramite de audiencia por un
plazo de diez dias a los interesados, y se ha emitido, con fecha de 17 de noviembre de 2017, informe
écnico sobre el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion, e informe juridico sobre las causas
# de resolucidn de la adjudicacion del PAU de fecha de 13 de noviembre de 2017 que han sido objeto
de incorporacion al presente expediente de resolucién en el acuerdo de inicio del mismo. .

——
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE, el plazo para resolver y notificar la
resolucion de la adjudicacion de los PAU es de seis meses desde su inicio. No obstante, mediante
Decreto de Alcaldia de 21 de diciembre de 2018 se acuerda la suspension del plazo para dictar
resolucion por el tiempo que medie entre la solicitud de informe a la Comisidn Regional de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo y su recepcion, por un méximo de tres meses, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 22.1, letra d), de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Com(n de fas Administraciones Plblicas, por lo que el procedimiento atn no ha
caducado.

Asimismo, se debe indicar que el articulo 114.2 d} del RAE establece que “Sélo en caso de que se
formule oposicion a la resolucion del Programa, ya sea por el urbanizador o por quien hubiere
constituido la garantia a su favor, manifestada en el tramite de audiencia, se requerira dictamen del
Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que debera evacuarlo en el plazo maximo de un mes.
Este informe tendra caracter preceptivo y esencial para que surta efectos, constituyendo un defecto
de forma invalidante su omision™.

Entre la documentacion del expediente remitido consta certificado de la Secretaria del Ayuntamiento
de fecha de 19 de diciembre de 2018 en el que sefiala que en el tramite de audiencia se han
presentado alegaciones por parte de Liberbank (entidad avalista) y MOSACATA SL, propietario actual
de los terrenos.

En el escrito de alegaciones formulado por Liberbank se expresa la disconformidad de la citada
entidad con el acuerdo de resolucion adoptado por entender la existencia de causas de fuerza mayor
mostrandose asimismo disconformes con la decision de incautacién de la garantia expresada por la
Administracion Municipal en el acuerdo de inicio por lo que, de acuerdo con el articulo 114.2 d) RAE
se deberé recabar informe del Consejo Consultivo.

Por Gltimo, se ha de sefialar que, segun lo dispuesto en el articulo 114.3 del RAE “El procedimiento
finalizara mediante resolucion de la Administracion actuante que, en su caso, declarara la extincion
del Programa y los efectos derivados de la misma en los términos de los articulos siguientes. La
resolucion que declare la extincién del Programa es inmediatamente ejecutiva y pone fin a la via
administrativa. Sera objeto de inscripcion en la Seccion 12 del Registro de Programas de Actuacion
Urbanizadora y Agrupaciones de Interés Urbanistico. [...]"

TERCERA.- Descendiendo ya al fondo del asunto, a efectos de identificar las causas de resolucién
que pudieran concurrir en el expediente de referencia, debemos precisar que el TRLOTAU no
establece causas especificas de resolucion de la adjudicacion 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 [as reglas del contrato de gestion de servicios
publicos de la legistacion de contratos de las Administraciones Pablicas.

N

p—

Del expediente municipal remitido se constata que el Ayuntamiento fundamenta el inicio del
xpediente de resolucidn de la adjudicacién del PAU en las siguientes causas:

»  |adeclaracion de concurso del Agente Urbanizador.
= | ainejecucion de las obras de urbanizacion objeto del Programa.
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= |a manifestacion de renuncia a su ejecucion.

Dado que, en este caso, la adjudicacion se realizé con fecha 15 de julio de 2008, las causas de
resolucion y los efectos de las mismas habran de ser ponderados a tenor de las previsiones
contenidas en la LGSP, en cuyo articulo 206, cuyas letras b) y g) contemplan respectivamente como
causas de resolucion de la adjudicacion la declaracion de concurso y el incumplimiento de las
restantes obligaciones contractuales esenciales, calificadas como tales en los pliegos o en el contrato,
supuesto éste en el que, de acuerdo con la doctrina mayoritaria, podrian encuadrarse las
circunstancias invocadas por el Ayuntamiento relativas a la inejecucion de las obras de urbanizacion
y la renuncia a la ejecucion (Dictamen 3113/2002, de 30 de enero del Consejo de Estado e informe
27199 de 30 de junio de la Junta Consultiva de Contratacian).

Procederemos ahora al analisis de la efectiva concurrencia de las causas alegadas en el supuesto
de hecho objeto de informe:

En primer lugar, respecto a la declaracion de concurso, la letra b) del articulo 206 LCSP establece
que son causas de resclucion del contrato “La declaracion de concurso o la declaracion de insolvencia
en cualquier ofro procedimiento.”. Respecto a la aplicacion de dicha causa de resolucion el articulo
207 de la citada norma establece en su apartado 2 que “La declaracion de insolvencia en cualquier
procedimiento y, en caso de concurso, |a apertura de la fase de liquidacion, daran siempre lugar a la
resolucion del contrato.” sefialando en el apartado 5 que "En caso de declaracién de concurso y
mientras no se haya producido la apertura de la fase de liquidacion, la Administracion
potestativamente continuara el contrato si el contratista prestare las garantias suficientes a juicio de
aquélla para s ejecucion.”.

En el supuesto que nos ocupa, consta acreditado mediante Auto de 5 de diciembre de 2016 del
Juzgado de lo Mercantil n® 10 de Madrid se declara a la mercantil VILLA ROMANA GOLF SL en
concurso voluntario de acreedores y se designa come administrador concursal a D, Miguel Palomero
de Juan. No existiendo constancia en el expediente tramitado de que se haya alcanzado la fase de
liquidacion del concurso, de acuerdo con la normativa expuesta, la apreciacién del concurso como
causa de resolucion no resultaria automatica sino potestativa para la Administracion municipal pero
ning(n impedimento existe para su invocacion si el 6rgano de contratacion asi lo entiende procedente.

£n segundo lugar, respecto a las causas alegadas de inejecucion de la obra de urbanizacion objeto
del Programa y de la renuncia a la ejecucion por parte del Agente Urbanizador las mismas deben
encuadrarse, tal y como ya hemos sefialado en incumplimiento de obligaciones esenciales porque tal
y como sefiala el Consejo de Estado en su Dictamen 313/2002, de 30 de enero, de todas las
obligaciones contractuales merece la calificacion esencial primero de fodo la de realizar la prestacion
que constituye el objeto mismo del contrato.

En este sentido, la obligacién contractual principal contraida por la mercantil urbanizadora Villa
Romana Golf SL mediante la estipulacion segunda del Convenio Urbanistico suscrito con el
Ayuntamiento de Carranque el dia 21 de julio de 2008, consistia en Ia realizacion del total de las
obras de urbanizacion en un plazo méaximo de treinta meses desde que se suscribiera el acta de
comprobacidn del replanteo. No teniendo constancia de que lo anterior o que consta acreditado es.
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que se ha sobrepasado con creces el plazo méaximo de cinco afos previsto en el articulo 110.3 b) del
TrLOTAU.

Segun ha informado el Arquitecto municipal, con fecha 17 de noviembre de 2017, “no se ha realizado
ningln tipo de obras de urbanizacion en el ambito del PAU *Villa Romana Golf". A este respecto,
tanto Ja mercantil avalista, como el Agente Urbanizador en el anterior expediente de resolucion
tramitado, asf como la mercantil actualmente propietaria de los terrenos del Programa ha alegado
que el retraso en la ejecucion del Programa no le es imputable, porque obedece a causa de fuerza
mayor debido a la dificil coyuntura econdmica que afecto al sector inmobiliario en esos afios.

En este sentido, en el informe municipal de respuesta a las alegaciones emitido con fecha de 19 de
diciembre de 2018 por el Asesor Municipal y ratificado por ia Secretaria sefiala que (...} El Proyecto
se puso en marcha en el afio 2004 y que cuando el convenio fue firmado por Villa Romana Golf, SL
la crisis inmobiliaria ya era mas que evidente, con [o que la empresas podia haber desistido del
Proyecto sin asumir todas las obligaciones econdmicas a las que se viene haciendo referencia,
ademés de no tener que haber constituido la garantia bancaria que ahora se pretende ejecutar. Por
lo tanto, fue la empresa la que decidit libre y voluntariamente asumir los riesgos del proyecto, a pesar
de conocer antes de la firma del convenio |a situacion en que se encontraba el mercado inmobiliario
y financiero.”.

Por nuestra parte, debemos sefialar que la fuerza mayor s un acontecimiento de carécter irmesistible,
imprevisible e inevitable, que debe producirse durante la ejecucion de fa obra y sus efectos pueden
ser muy variados, provocando desde la imposibilidad de incumplimiento hasta el retraso en la
ejecucion. De acuerdo con la normativa contractual debemos entender fa fuerza mayor como la
concurrencia de alguno de fos supuestos previstos en el articulo 214 LCSP entre los que no se
encuentra ninguno equiparable a la crisis economica. En cuanto a la aplicacion jurisprudencial de
este concepto, tal y como se establece en la Sentencia 1.843/2017 del Tribunal Supremo de fecha
de 28 de noviembre “la fuerza mayor es un concepto juridico que debe quedar cefiido, como
reiteradamente ha repetido la jurisprudencia de este Tribunal, a un suceso que esta fuera del circulo
de actuacion del obligado, que no hubiera podido preverse o que previsto fuera inevitable.”. Asimismo,
en la Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de abril de 2017 {recurso contencioso administrativo n®
453/2016), se sefiala que “(...) no cabe eludir el caracter ciclico de la economia, que determina que
los cambios que puedan producirse, derivados de la evolucion de multiples factores de carécter
politico, econémico o social, no puedan caracterizarse de imprevisibles desde una perspectiva
empresarial. {..)No cabe, por tanto, considerar que la coyuntura econdmica pueda dispensar del
cumplimiento de las obligaciones”.

De acuerdo con lo expuesto, entendemos que no concurren en el expediente las circunstancias de
fuerza mayor citadas en los diferentes escritos alegaciones dado que [a obligacion principal detivada
del contrato, esto es, ejecutar completamente el PAU, se contrae, tal y como sefiala el Ayuntamiento
en un momento en el que las circunstancias de crisis economica aludidas como fuerza mayor ya se
conocian habiendo asumido el Agente Urbanizador la obligacion de ejecutar las obras de
“surbanizacién pese a tener conocimiento de las mismas.
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Por tanto, al haber trascurrido con creces el plazo de inicio de las obras de urbanizacion del PAU y
de su finalizacién sin que el urbanizador haya iniciado las mismas, puede afirmarse que se ha
producido tanto una demora por parte del contratista en el cumplimiento de los plazos de ejecucion
establecidos en la Estipulacion Segunda del Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento, y
los establecidos con caracter general en el articulo 110.3, letra b), del TRLOTAU para la conclusién
de las mismas, calificable como un incumplimiento de su obligacién esencial de urbanizar el Sector
objeto del Programa.

Segun dictamen 136/2015, de 7 de mayo, del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, cuya
doctrina se ha mantenido en otros posteriores, como en el mas reciente 139/2017, de 5 de abril, la
ejecucion de la urbanizacién en un plazo determinado constituye una obligacion esencial del
urbanizador, cuyo incumplimiento puede dar lugar a la resolucion de la adjudicacion, circunstancia
que, ademas, se encontraba expresamente prevista en el convenio urbanistico, en cuya Estipulacion
Quinta se contemplaba la resolucion contractual en caso de incumplimiento fotal o parcial de los
compromisos asumidos por el Agente Urbanizador.

A mayor abundamiento cabe sefialar que, seglin manifestaciones def propio Agente Urbanizador en
escrito de fecha de 13 de febrero de 2018, hasta la fecha no se ha aprobado proyecto de
reparcelacion. En relacion con lo anterior, el articulo 62 RAE establece que, desde la aprobacién
definitiva del Proyecto de Reparcelacion, la Administracion actuante o el agente responsable de la
ejecucion podran ccupar los terrenos a efectos de llevar a cabo las obras de urbanizacion
correspondientes. Por lo tanto, la redaccion del Proyecto de Reparcelacion a efectos de su ulterior
aprobacion por la Administracion actuante es una obligacion legal del Agente Urbanizador sin el cual
no se obtiene la disponibilidad de terrenos necesaria para realizar las obras de urbanizacion lo que,
por tanto, impide que se realice el objetivo esencial del contrato que no es otro que la completa
urbanizacion del ambito en cuestion.

Por lo tanto, en el expediente no solo ha quedado acreditado el incumplimiento de la principal
obligacion del agente urbanizador, que consiste en la ejecucion del PAU, sino también que desde
que se debid iniciar el mismo no se ha llevado a cabo algunas de las actuaciones tendentes a su
ejecucion como las relativas a la redaccion del Proyecto de Reparcelacion, lo que supone una clara

\-/ conducta de incumplir la principal obligacién adquirida con la adjudicacion del PAU, que era su
N ; ejecucion, por lo que precede afirmar que concurre fa causa de resolucion prevista en el articulo 206
h g) de la LCSP.
. En Gltimo lugar, y por fo que respecta a la renuncia del contratista a la ejecucion del Programa
/‘"/ entendemos que dicha causa no estaria suficientemente acreditada en el expediente remitido ya que,

en el escrito formulado por el Agente Urbanizador como consecuencia del procedimiento de
resolucién anteriormente tramitado y que fue objeto de caducidad, aquel manifiesta su voluntad de
ntinuar con la ejecucién una vez aprobada la propuesta de convenio en el concurso tramitado.

editada la concurrencia de las causas de resolucidn contractual por parte del urbanizador, procede
sefialar que, segn reiterada doctrina del Consejo de Estado, cuando en el expediente se apracien
~/causas concurrentes de resolucion "debe ser preferida aquella que primero se perfeccione en el

tiempo” (Dictamenes n°® 45.221, de 1 de junio de 1983, y n® 2.271, de 19 de julio de 1996) y, en el
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presente caso, lo que se produjo primerc en el tiempo fue el incumplimiento de obligaciones
esenciales por parte de [a mercantil "VILLA ROMANA GOLF, S.L.

Por todo lo anterior, y teniendo en cuenta que han transcurrido mas de diez 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 &l presente caso.

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

En el presente caso, no procede que el acuerdo de resolucidn se pronuncie sobre las cuesticnes
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 técnico municipal, de fecha de
17 de noviembre de 2017, “no se han realizado ningQn tipo de obras de urbanizacion en el ambito del
PAU de VILLA ROMANA GOLF S.L".

En cambio, procede pronunciarse sobre las cuestiones previstas en las letras c) y d) (pertinencia de
incoar procedimiento para una nueva programacion, y pertinencia de comenzar la tframitacion 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, cuyos apartados 3 v 4 prevén que:
“Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista, éste debera indemnizar
a la Administracién los dafios y perjuicios ocasionados. La indemnizacién se hara efectiva, en primer
término, sobre la garantia que, en su caso, se hubiese constituido, sin perjuicio de la subsistencia de
la responsabilidad del contratista en lo que se refiere al importe que exceda del de la garantia
incautada.

En todo caso el acuerdo de resolucin contendra pronunciamiento expreso acerca de la procedencia
o no de la pérdida, devolucion o cancelacion de la garantia que, en su caso, hubiese sido constituida.
Sélo 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.”.

En el supuesto que nos ocupa, en el acuerdo de inicio del expediente de resolucion se hace constar
que se propone la incautacion de la garantia por incumplimiento doloso de [a mercantil.

En relacidn con lo anterior, tanto fa entidad avalista Liberbank como la actual propietaria de los
terrenos se han opuesto a la incautacion de la garantia en el tramite de audiencia otorgado en base
a los siguientes argumentos:

Que en la actuacion del Agente Urbanizador no ha existido dolo ni negligencia sino que el
incumplimiento formal de sus obligaciones se ha debido a causa de fuerza mayor que excluye
cualquier tipo de responsabilidad.
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= Que no se van a ejecutar las obras de urbanizacién a cuya realizacion deberia destinarse el
importe del aval.

= Que no se han generado las plusvalias en que debfa parficipar el Ayuntamiento y que eran
asimismo objeto del aval.

Las alegaciones formuladas son desestimadas por el Ayuntamiento en los escritos de contestacion a
las mismas suscritos por el Asesor Juridico Municipal en fecha de 19 de diciembre de 2018 con la
conformidad de la Secretaria en los que de forma resumida se sefiala:

»  Que no concurre causa de fuerza mayor sino una falta de prevision del Agente Urbanizador ya
que la situacidn de crisis inmobiliaria era evidente en el momento en que se aprobé
definitivamente el Programa.

= Que la garantia responde segln la Estipulacion Cuarta del convenio suscrito de la totalidad de
las previsiones del Programa enumeradas en la Estipulacion Segunda.

= Que lainejecucion de las obras ha provocado unos dafios y perjuicios graves a la Administracion
actuante entre los que se encuentra el carecer a dia de hoy de la EDAR que debia realizar el
Agente Urbanizador y que se contempla en el convenio.

= Que la garantia se incautara siempre que se acredite dolo o negligencia grave por parte del
Agente Urbanizador, circunstancia que concurre en el supuesto gue nos ocupa teniendo una
naturaleza penitencial siendo igualmente resarcitoria de los dafios y perjuicios que se hayan
causado al interés general de manera que aunque el Sector no se desarrolie esta acreditado un
perjuicio objetivo y cuantificable econdmicamente para el municipio como no poder contar con
una EDAR, no haberse dotado la zona verde de la urbanizacién Coto del Zagal y no percibir los
rendimientos econdmicos por la cesién del campo de golf, entre ofros.

Por nuestra parte, merece la pena sefalar;

= En cuanto a fas circunstancias de fuerza mayor alegadas a efectos de acreditar que no se ha
producido un incumplimiento culpable nos remitimos a lo sefialado en el apartado anterior.

Que la regulacion efectuada por el articulo 208.3 LCSP se deduce que la garantia queda adscrita
a la compensacion de daflos y perjuicios que puedan causarse a la Administracion por la ruptura
del contrato que, no obstante, queda facultada para ejercitar frente al contratista una accion de
responsabitidad cuando el importe de dichos dafios supere su cuantia. Por lo fanto, se otorga a
la garantia una finalidad puramente instrumental al servicio de aquella reparacion.

En cuanto al alcance de la garantia del 7% de las obras de urbanizacion del Sector, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 110.3 d) TrLOTAU aquella responderia del cumplimiento de la
totalidad de las previsiones contenidas en el Programa tal y como se contempla en la estiputacion
cuarta del convenio suscrito. Al respecto, afirma el TSJ de Castilla-La Mancha en su sentencia
316/2016, de 20 de junio que “se trata de una garantia constituida en funcion de una relacion
contractual de naturaleza administrativa e incorporada dentro del instrumento de gestion
urbanistica, en que consiste la aprobacién del PAU, con su proyecto de urbanizacion. La
naturaleza y alcance de la garantia constituida, como garantia auténoma, se ejecuta segn lo
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comprometido y en razén al cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas respectivas del

agente urbanizador”.
v Para que proceda la incautacién de la fianza deberd acreditarse en el expediente el
incumplimiento culpable por parte del contratista. A este respecto, el Consejo Consultivo de
Castilla-La Mancha ha sefialado en algunos de sus dictamenes, -v. gr., el 13012011, 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, 1985M1477) sefiald que: "a incautacion de fianza, a tenor de los articulos 67 y 97 del
Reglamento de Contratacion de fas Corporaciones Locales solamente procede de un modo fatal
y automético en los casos de incumplimiento doloso del contrato existiendo notable diferencia, a
estos efectos, entre aquel incumplimiento total y doloso y el simplemente parcial por culpa o
negligencia en orden a la extension y limites de la responsabilidad contractual susceptible de ser
moderada en los cascs de simple culpa o negligencia, moderacién que tiene su primera
justificacion en el articulo 1103 del Cédigo Civil definidor de unos principios perfectamente
aplicables a la contraccion administrativa”. En el mismo sentido se pronuncié el Tribunal Supremo
en la Sentencia de 14 de mayo de 1991 (Ar. RJ 1991,4144), al decir que “la pérdida e incautacion
de la fianza, {...] queda reservada a los casos de incumplimiento culpose ¢ doloso del contrato”.
[ ] En este sentido, este Consejo, ya en el dictamen 61/1997 dijo que “una interpretacion
moderadora y justa sobre el alcance y fines de esa incautacién, que no deben de suponer una
transferencia patrimonial absoluta y de plena disponibilidad a favor de la Administracion
contratante, muy especialmente cuando se ofrezca patente y considerable la desproporcion entre
su importe y el de las responsabilidades pecuniarias pendientes, de forma que atente contra el
equilibrio entre las partes y dé lugar a un enriguecimiento injusto a favor de la Administracin,
cuyos lbgicos privilegios tampoco deben llegar a tan injustos extremos, porque en realidad no se
trata de 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 la satisfaccion
de tales fines". [ ] La anterior doctrina ha sido mantenida por el Tribunal Supremo quien en
Sentencia de 21 de diciembre de 2007 (AR. RJ 2008/67) dijo que "el art. 113.4 LCAP establece
claramente que [a incautacion de la garantia parte de la resolucion contractual por incumplimiento
culpable del contratista. Por ello si hay retraso en el cumplimiento del plazo debe examinarse si
la demora deriva de causa imputable al contratista o no es atribuible al mismo. [ ] La conclusién
acerca de la culpa se obtiene contraponiendo el comportamiento del contratista con un patrén de
diligencia comin al estandar ordinario de las obligaciones impuestas en el contrato. Son, por
tanto, esenciales las condiciones que han concurrido en el desarrolio del contrato a fin de valorar
si hubo ausencia de prevision de acuerdo con la naturaleza de las obligaciones y las
circunstancias concretas de tiempo y lugar. [ ] Por ello, la Administracidn que acuerda resolver
un contrato 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 responsabilidad”. [ ] Por lo tanto y de acuerdo con la doctrina citada para que proceda
incautar la fianza, ha de existir un incumplimiento culpable y no sélo morose”.
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Por otro 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:

“El urbanizador sera responsable de fos dafios causados a fos propietarios o a ofras personas
como consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en ef cumplimiento de sus
obligaciones, salvo cuando aquélios tuvieran su origen en una orden directa de fa Administracion
actuante o ef cumplimiento de una condicion impuesta por elfa.”

Finalmente, y al objeto del oportuno confrol 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 fa extincion del Programa, se dé traslado
de la misma a este érgano colegiadon.

8. Ruegos y prequntas.

Una vez adoptado el (ltimo acuerdo del orden del dia, el Vicepresidente primero de la Comisién abre el
tumo de ruegos y preguntas, y no formulandose ninglin ruego ni pregunta, agradece la presencia de los
miembros asistentes y da por concluida la sesion siendo las trece horas y diecinueve minutos del dia once
de abril de dos mil diecinueve.

LA SECRETARIA DE LA COMISION

‘ LA COMISION

%)%‘;:“_.""\mu"

Fdo. Cristina Gomez Sanchez
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