AYUNTAMIENTO DE VALLADOLID

Don Oscar PUENTE SANTIAGO, presidente del Grupo Municipal
Socialista-PSOE, con domicilio a efectos de notificacion en el Grupo
Municipal Socialista-PSOE del Ayuntamiento de Valladolid, comparece y
DICE:

Que, por medio de este escrito, y, de acuerdo con los arts. 107, 109, 116 y
concordantes de la Ley 30/1992, interpongo en tiempo y forma recurso
de reposicidén potestativo contra la resolucién que hace publico el pliego
para la adquisicion de suelo industrial mediante permuta, en procedimiento
abierto, mediante concurso, publicado en el BOP Valladolid de 30 de junio
de 2008. El recurso se extiende al Pliego de Clausulas Técnicas y de
Clausulas Administrativas Particulares (en adelante, “el Pliego™).

ANTECEDENTES

1°) Segun el Pliego, el objeto del contrato es “la adquisicion mediante
permuta de suelo industrial para asegurar la disponibilidad de suelo para
actividades productivas en los siguientes ambitos del término municipal de
Valladolid:

1) terrenos con uso industrial en suelo clasificado y categorizado por el
P.G.0.U. de Valladolid como urbano consolidado (entorno de A.E. 32
NICAS- Avda. Santander, Sector 1A-9 Soto de Medinilla.)

2) terrenos en suelo urbanizable delimitado (Sector 44 Industrial Jalon)

3) terrenos en suelo urbanizable delimitado en el ambito de Palomares
(Sectores 48 Industrial Las Arenas y 49 P.E. Vereda de Palomares), con
preferencia por el desarrollo del primero.”

Y, los “bienes municipales” que el Ayuntamiento esta dispuesto a entregar
a cambio son:

A) Derechos de aprovechamiento municipales que proceden, en el caso del
Poligono 2 del Sector 1A-36 “Villas Norte” (12.743,20 m2.e.), del exceso
de aprovechamiento que corresponde a los propietarios en suelo urbano
no consolidado (3.701,09 m2.e.) y de la aportacion de sistemas generales



al sector (9.042,11 m2.e.), exigida segun el articulo 223 del PGOUVA que
remite al Plan Parcial Asumido.

B) Derechos de aprovechamiento municipales materializables en el Sector
28 “La Florida” (70.403,83 m2.e.), corresponden al exceso de
aprovechamiento de propietarios de suelo urbanizable delimitado con
ordenacion detallada y a la aportacion de sistemas generales al Sector
segun el indice de imputacion establecido en el Plan Parcial, el cual tiene
como uso basico predominante el uso Residencial Vivienda Protegida.

Los primeros se valoran en 4.393.009,81€, y, los segundos en
30.006.366,14€, total, 39.903.276,10€, IVA 16% incluido. Todo ello segun
un informe técnico municipal.

2°) Los criterios de adjudicacion son los siguientes:

Los licitadores deberan presentar en su oferta, que sera unica y no
divisible en lotes, terrenos gue se encuentren enclavados dentro de los tres
ambitos delimitados en el Pliego — Palomares, Industrial Jalén y Soto de
Medinilla- y que se encuentren clasificados y categorizados segin los
respectivos tipos de suelo urbano y urbanizable. Cada oferta debe incluir,
al _menos, terrenos dentro de los tres ambitos citados y se valoraran
conforme a los siguientes criterios:

A) Hasta 60 puntos.- Superficie de terreno con uso global industrial en el
entorno del camino de Palomares, otorgandose un maximo de 50 puntos
por los terrenos ubicados en el Sector 48 Industrial Las Arenas, colindante
con el A.E. 32 NICAS de suelo urbano consolidado gestionado por la
Sociedad municipal VIVA, S.L. y un maximo de 10 puntos a los terrenos
ubicados en el Sector 49 Parque Empresarial Vereda de Palomares, ambos
de suelo urbanizable delimitado del PGOU de Valladolid con la siguiente
valoracion:

- Por cada seis mil metros cuadrados de suelo de estas caracteristicas 1
punto.

B) Hasta 30 puntos.- Derechos de aprovechamiento urbanistico sobre
terrenos en los que se encuentre reconocido el uso global industrial, en el
Sector 44 Industrial Jalon de suelo urbanizable delimitado del PGOU de
Valladolid que preferentemente deberan ser colindantes o préximos a las
parcelas de titularidad municipal resultantes segun proyecto de actuacion
aprobado, de acuerdo con el siguiente baremo:

-Por cada mil metros cuadrados de edificabilidad con destino a uso
industrial comdn o general 1 punto.




C) Hasta 10 puntos.- Derechos de aprovechamiento urbanistico en suelo
urbano consolidado sobre terrenos con uso global industrial en el Sector
IA-9 Soto de Medinilla -entorno de la Avda. Santander y el A.E. 32 NICAS
del PGOUVA- que preferentemente deberan ser colindantes o proximos a
las parcelas de titularidad municipal, con el siguiente baremo:

- Por cada mil metros cuadrados de edificabilidad con uso de industria
urbana 1 punto.

MOTIVOS DEL RECURSO
Primero.- Sobre la procedencia de este recurso.

Es evidente, aunque nada se diga en el anuncio publicado en el BOP, que el
pliego del concurso puede ser objeto de impugnacion, directamente en via
contencioso administrativa 0, a traves de este recurso de reposicion
potestativo, con el que se ofrece a la Corporacion la posibilidad de
enmendar tan singular concurso —basicamente, dejandolo sin efecto-. No
solo pueden impugnarse las condiciones del concurso, sino que, mas aun,
debe hacerse, so pena de que, si no se recurre el pliego y luego se recurre la
adjudicacién, pueda incurrirse en la figura de acto consentido.

Segundo.- Sobre los “bienes municipales” ofrecidos en permuta.

Segun se deduce del propio pliego, los “bienes municipales” no existen.
Conforme a la Ley 5/1999 (art. 77.2.a) y el RUCYL (art. 252.4.a), es la
aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion la que produce el efecto de
transmision al municipio de los terrenos que deban ser objeto de cesién,
para la afeccion a los usos previstos en el planeamiento y su incorporacion
al Patrimonio Municipal del Suelo (PMS).

En el pliego, entre las obligaciones del adjudicatario, se establecen las
siguientes:

a) En el supuesto de los derechos de aprovechamiento materializables en el
Poligono 2 del Sector 1A-36 ““Villas Norte”, en el plazo maximo de 1 mes
desde la formalizacion del presente contrato, el adjudicatario debera
presentar ante este Ayuntamiento Proyecto de Actuacion incluyendo las
determinaciones completas sobre reparcelacion y urbanizacion. Una vez
aprobado definitivamente el Proyecto de Actuacion el adjudicatario debera




proceder a la urbanizacién y edificacion de las parcelas resultantes en el
plazo maximo de cuatro afios.

b) Para el supuesto de los derechos de aprovechamiento materializables en
el Sector 28 “La Florida”, el adjudicatario deberd presentar los
instrumentos de gestion urbanistica en el plazo maximo de seis meses
desde la formalizacién del presente contrato. Una vez aprobado
definitivamente el Proyecto de Actuacion el adjudicatario debera proceder
a la urbanizacion y edificacién de las parcelas resultantes en el plazo
maximo de seis afios y medio.

Es decir, que se pretenden transmitir “derechos de aprovechamiento” que
aun no se han incorporado al patrimonio municipal y que, por tanto, no
existen, constituyendo una mera expectativa con la que el Ayuntamiento no
puede negociar, porque no le pertenece adn.

Ello lo reconoce de forma expresa el pliego, cuando, entre las obligaciones
del Ayuntamiento establece que éste ““...asume el compromiso de aportar
los aprovechamientos urbanisticos en el momento de formalizacién en
escritura publica de la presente permuta, materializdndose los mismos en
la tramitacion de los respectivos Proyectos de Actuacion.”

Sin embargo, eso no soslaya la conclusién anterior: Si proceden de
Sistemas Generales (en el caso de La Florida se citan 44.658,23m2 vy, en el
de Villas Norte 9.042,11 m2), salvo error, inevitable si no se explica a qué
fincas se refiere la permuta, sélo cabe pensar que la obtencién de esos
sistemas generales por el Ayuntamiento no le generara aprovechamiento a
él, sino que lo generara, cuando se proceda a la gestion integrada del Sector
al que se adscriben, al propietario de esos terrenos, que cede al
Ayuntamiento para Sistema General, a cambio de obtener aprovechamiento
en el Sector. Y, en cuanto a los procedentes de “cesion del 10%”, como se
ha dicho, no existen, porque no se han aprobado definitivamente los
proyectos de actuacion que constituyen el titulo de transmision. Mientras
no se produzca esa aprobacion, el aprovechamiento es inescindible del
suelo de las fincas de origen, de modo que, si se produce la permuta, se
estard transmitiendo algo que “pertenece” aun a los propietarios de las
fincas de origen y que no puede ser objeto de inscripcion registral.

Ademas, y, entre otros detalles, dado que los derechos de aprovechamiento
deben materializarse en terrenos concretos sobre parcelas resultantes de la
actuacion urbanistica que los haya generado (art. 372.3 RUCYL), s6lo



cuando se adjudiguen esas parcelas concretas al Ayuntamiento podra: a)
saberse qué bienes se integran en su patrimonio y pueden ser, en su caso,
objeto de permuta, y, b), mas importante adn, si cabe: podran realmente ser
objeto de valoracion, porque la legislacion bésica estatal, y, en particular el
art. 27 del RD Legislativo 2/2008 que aprueba el TR de la Ley del Suelo,
(en adelante TRLS2008) establece para la valoracion del suelo en régimen
de equidistribucion de beneficios y cargas que ‘“Cuando, en defecto de
acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuacién de
urbanizacion en ejercicio de la facultad establecida en la letra c) del
apartado 1 del articulo 8, para ponderarlas entre si o0 con las aportaciones
del promotor o de la Administracion, a los efectos del reparto de los
beneficios y cargas y la adjudicacion de parcelas resultantes, el suelo se
tasard por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la
actuacion.”

Algunos de estos argumentos son empleados por el Interventor municipal
en el informe que obra en el expediente administrativo.

Y, ello nos lleva a otra conclusion, que también nos recuerda el art. 16.1
TRLS2008, cual es que, al proceder a la adjudicaciéon de parcelas en una
reparcelacion, y, en particular, al adjudicar al Ayuntamiento las parcelas en
las que pueda materializar el aprovechamiento procedente de la cesion del
10%, esta adjudicacion debe hacerse aplicando los correspondientes
coeficientes de ponderacion (art. 102 RUCYL). Y, si el apartado b) del art.
102 RUCYL dice que en los sectores de uso predominante residencial debe
asignarse un coeficiente para cada régimen de vivienda de proteccion
publica previsto, que refleje la proporcion entre el precio maximo de venta
para cada régimen de proteccion publica y el precio de venta estimado para
las viviendas libres que puedan construirse en el sector, tenemos que:
unicamente cuando se tramite el proyecto de actuacion podran establecerse
esos coeficientes de ponderacion, y, por tanto, sélo en ese momento podran
valorarse las parcelas municipales.

Ademas, nos tememos que al efectuarse la valoracién no se ha tenido en
cuenta tampoco la clara regla del art. 39 TRLS2008, establecida para evitar
la especulacion: “2. Los terrenos adquiridos por una Administracién en
virtud del deber a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 16,
que estén destinados a la construccion de viviendas sujetas a algun
regimen de proteccion publica que permita tasar su precio maximo de



venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, no podran ser
adjudicados, ni en dicha transmision ni en las sucesivas, por un precio
superior al valor maximo de repercusion del suelo sobre el tipo de vivienda
de que se trate, conforme a su legislacion reguladora. En el expediente
administrativo y en el acto o contrato de la enajenacion se hara constar
esta limitacion.”

Pero, hay muchas mas razones que proscriben que se puedan transmitir a
un particular aprovechamientos destinados a la construccion de vivienda
protegida con independencia del suelo en que deben materializarse: Otra,
muy poderosa, es que el art. 39 TRLS2008 impone de manera clara y
terminante la obligacion de hacer constar en el Registro de la Propiedad
sus limitaciones de destino, lo que nunca podra verificarse si se transmiten
por permuta los aprovechamientos, al no ser inscribibles de forma
independiente en este caso.

Y, mas aun: el pliego delata claramente —en ello abundaremos luego- las
intenciones de adjudicar a alguna empresa concreta los aprovechamientos
municipales. No se explica, si no, que entre las obligaciones del
adjudicatario esté la de presentar los proyectos de actuacion en los plazos
de un mes y seis meses, Yy, de urbanizar y edificar los terrenos en los plazos
de 4 y 6,5 afios. Solo el urbanizador puede hacerlo, vy, si el adjudicatario
recibe aprovechamientos cercanos al 10%, en todo caso minoritarios,
¢cOmo va a cumplir esa condicién?. Si esos sectores se gestionan por
compensacion, no tendria porcentaje ni para promover la aprobacion de los
Estatutos de la Junta de Compensacién, que sera la urbanizadora, v,
tampoco ese porcentaje le permitiria imponer su criterio sobre los
propietarios mayoritarios de dichos Sectores, que son quienes, con Ssu
mayoria, decidiran cuando y como se lleva a cabo la gestion integrada de
dichos sectores. Es, por tanto, una condicion de imposible cumplimiento,
salvo que el Ayuntamiento ya sepa a quién va a adjudicar esos
aprovechamientos y que éste ya tenga o pueda tener mayoria suficiente en
es0s sectores antes de recibir los aprovechamientos.

Esa condicion, obviamente, restringe el concurso a personas o sociedades
que ya dispongan de terrenos en los sectores La Florida y Villas Norte y
que, con esas fincas de origen solas, o, junto con el aprovechamiento que
reciban en permuta, puedan tener mayoria suficiente para “mandar” en
dichos ambitos. Para cualquier otro concursante, la condicion es de



imposible concurrencia, y, por ello, el pliego restringe de forma palmaria y
evidente la libre concurrencia y lo hace nulo o en su defecto anulable.

Abundando en la anterior cuestion, en los criterios de adjudicacion, el
apartado 9.5.1 del pliego, se valora con hasta 30 puntos, a razon de 1 por
cada mil metros cuadrados con destino a uso industrial comun o general. Es
decir, para alcanzar la méxima puntuacion habria que aportar suelos con
30.000 m2 de dicha edificabilidad. Por si hay mas de un oferente, el pliego
aporta un criterio para dirimir un teérico empate: “preferentemente deberan
ser colindantes o proximos a las parcelas de titularidad municipal
resultantes segln el proyecto de actuacion aprobado”.

Consultado el proyecto de actuacion aprobado definitivamente, sélo hay un
propietario con mas de 30.000 m2 de edificabilidad, en concreto 30.222
m2. Se da la circunstancia de que ademas ese unico propietario es el que
colinda con las parcelas municipales, salvo alguna parcela aislada con
edificabilidad muy alejada de los 30.000 m2 que serian el tope en este
apartado del concurso.

Tercero.- Sobre los terrenos para uso industrial que pretende recibir el
Ayuntamiento.

Si con lo expuesto hasta ahora puede casi saberse el nombre del Unico
concursante posible, afiadiendo la condicion de que éste daba tener a la vez,
suelo industrial en los tres ambitos citados “deberan presentar en su oferta,
que sera unica y no divisible en lotes, terrenos que se encuentren
enclavados dentro de los tres ambitos delimitados en el Pliego —
Palomares, Industrial Jalon y Soto de Medinilla- y que se encuentren
clasificados y categorizados segun los respectivos tipos de suelo urbano y
urbanizable. Cada oferta debe incluir, al menos, terrenos dentro de los tres
ambitos citados.”, entonces, pocas dudas pueden caber ya de que el
concurso no es tal, sino una adjudicacion directa encubierta, y, por tanto,
ilegal. Advertidos gquedan los integrantes de la mesa de estas
circunstancias si el concurso llega a celebrarse y a adjudicarse.

No esté acreditado en el expediente que el Ayuntamiento tenga necesidad
de obtener suelo para fines industriales, menos aun desprendiéndose del
aprovechamiento que le daria derecho a recibir parcelas en las que poder
promover vivienda protegida, y, tampoco por qué a la vez en esos tres



ambitos y, precisamente, en esos tres. Su eleccion parece obedecer a fines y
motivos muy distantes de los que podrian tildarse de objetivos.

Cuarto.- Sobre el procedimiento elegido para enajenar los
“inexistentes” aun aprovechamientos municipales.

El art. 382.1a) RUCYL exige motivar como mas conveniente el uso de la
permuta frente a otras formas de enajenacion posibles, y, nada de ello se
acredita en el expediente. Por su parte, el art. 112 RBEL habla de acreditar
la “necesidad” de acudir a la permuta.

Precisamente, y, como recuerda la STS de 16 de febrero de 2005,citando
otra de 10 de diciembre de 2004 «la aplicacion del articulo 112.2 del
Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales, al dar lugar a la
enajenacion en su caso de la parcela de propiedad municipal mediante
subasta, hubiera sido mas conforme a los principios que inspiran, tanto la
legislacion de la Unién Europea como obligadamente de la legislacion
espafiola, de publicidad y libre concurrencia, pues resulta obvio que las
empresas y los particulares interesados hubieran podido concurrir a la
adquisicion de la parcela de que se tratax.

Resulta dificil de entender, ademas que se considere como mecanismo ideal
para obtener suelo en tres sectores distintos, la permuta, pues la adquisicion
de suelo precisamente en esos tres sectores al mismo tiempo es el
mecanismo opuesto al idoneo, salvo que se sepa que hay un propietario
concreto que posee bienes en los tres y pretenda dirigirse el concurso hacia
él.

Es pues evidente que, en este caso, la eleccion de la permuta, de forma
inmotivada y estableciendo las condiciones citadas sobre los bienes objeto
de la permuta (recibir bienes en tres concretos ambitos industriales, en una
sola oferta, para entregar aprovechamientos en sectores en que el
adjudicatario, salvo que ya sea propietario mayoritario en los mismos no
podra cumplir las condiciones del pliego) buscan, precisamente, eludir la
libre concurrencia y, con ello el art. 14 CE, haciendo nulo el pliego
conforme al art. 62.1a) y €) Ley 30/1992.



Por lo expuesto,

SOLICITO que se tenga por presentado este recurso de reposicion
potestativo contra la actuacion citada, y, estimandolo, se anule el pliego y
se deje sin efecto la convocatoria del concurso.

OTROSI DIGO que, concurriendo causas de nulidad radical obvias, y, por
los perjuicios que puedan causarse al Ayuntamiento y a terceros en caso de
celebrarse y adjudicarse el concurso, conforme al art. 111 Ley 30/1992, v,
concurriendo los requisitos para ello, se acceda a la suspension del
concurso durante la tramitacion y hasta la resolucién de este recurso, y, en
caso de desestimarse, hasta que el érgano de la jurisdiccion contencioso
administrativa al que se acuda se pronuncie sobre la medida cautelar (art.
111.4 ultimo inciso Ley 30/1992).

Valladolid, 30 de julio de 2008.

Oscar Puente Santiago
Concejal del Grupo Municipal Socialista-PSOE



