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ACUERDO DE DECLARACION DE ALIENABILIDAD DE LOS SOLARES DE USO
RESIDENCIAL COLECTIVO RC-3 VPPL Y RC-15 VPPAOC DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE 115 A, ESPARTALES NORTE, DE ALCALA DE HENARES, DE APROBACION
DEL PLIEGO DE CONDICIONES Y EL EXPEDIENTE DE ENAJENACION Y DE APERTURA
DEL PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION DEL CONTRATO

1. OBIJETO:

Es objeto de la presente resolucion la emision, por delegacion del consejo de
administracion del consorcio urbanistico Espartales Norte, de un acuerdo mediante el
que se declare expresamente la alienabilidad de los solares de uso residencial colectivo
RC-3 VPPL y RC-15 VPPAOC del sector de suelo urbanizable 115A, Espartales Norte, del
Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala de Henares (Madrid), se apruebe el pliego
de condiciones y el expediente de la enajenacion y se disponga la apertura del
procedimiento de adjudicacion del contrato (expediente EN-1/2019).

2. ANTECEDENTES:

I.) El consorcio urbanistico Espartales Norte fue constituido el dia 30 de
noviembre de 2001 con la finalidad de desarrollar, gestionar y ejecutar el planeamiento
urbanistico del ambito situado en el Sector 115-A de suelo urbanizable no programado
del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala de Henares (Madrid).

El consorcio ostenta la condicion de entidad de derecho publico integrante del
sector publico institucional dotada de personalidad juridica propia y plena capacidad de
obrar para el cumplimiento de sus fines y goza de la consideracion de Administracion
publica. Esta constituido por el Ayuntamiento de Alcala de Henares y la Administracion
de la Comunidad de Madrid, a la que esta adscrito.

Entre las actividades que constituyen el objeto del consorcio se encuentra llevar
a cabo las obras de infraestructura urbanistica del sector, tal como se dispone en el
apartado d) articulo 5.2 de los estatutos, asi como realizar todas las actividades que
conciernan a la preparacion de suelo y la inscripcion de las fincas resultantes en el
Registro de la Propiedad, conforme al apartado g); igualmente le compete, tras la
ejecucion de la urbanizacion, disponer del suelo resultante enajenando el que
corresponda, segun se dispone en el apartado h).

El dia 30 de agosto de 2005 se aprobo la ordenacion urbanistica del area, el Plan
de Sectorizacion del Sector 115A, Espartales Norte, del Plan General de Ordenacion
Urbana de Alcala de Henares, por Orden del Consejero de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio de la Comunidad de Madrid.

La autenticidad de este documento se puede comprol
mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion:

Il.) Una vez llevadas a cabo las actuaciones previas de urbanizacion e inscripcion
registral de los terrenos por parte del consorcio, el dia 17 de diciembre de 2019 el
consejo de administracion aprobo la tasacion de los terrenos de acuerdo con los valores
expresados en el informe técnico emitido el 21 de noviembre de 2019 por el Arquitecto
Asesor en Planeamiento Urbanistico y Valoraciones de la Subdireccion General de
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Consorcios Urbanisticos de la Direccion General de Suelo de la Consejeria de Medio
Ambiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad, y la incoacion del procedimiento
de enajenacion.

Ill.) El dia 1 de octubre de 2020, el Director-Gerente del consorcio solicitd de la
Abogacia General de la Comunidad de Madrid, conforme al convenio de asistencia
juridica cuya suscripcion fue aprobada por el consejo de administracion el 17 de
diciembre de 2019 y formalizada el 11 de marzo de 2020, la emision de informe a una
propuesta de pliego de condiciones particulares que habia sido elaborada en
colaboracion con los servicios técnicos de la Subdireccion General de Consorcios
Urbanisticos.

El dia 29 de octubre de 2020, el consejo de administracion, considerando
procedente agilizar el procedimiento de enajenacion, acordo “delegar en el Director
General de Suelo la aprobacion del Pliego de Condiciones Particulares, una vez emitido
el Informe por la Abogacia General de la Comunidad de Madrid”.

El dia 25 de noviembre de 2020 el servicio juridico emitio el informe A.J.C.-
85/2020, en el que se condicionaba el parecer favorable sobre el pliego a la toma en
consideracion de cuatro consideraciones esenciales relativas a la mesa de contratacion
permanente del consorcio, el plazo de ejecucion del contrato, la designacion de notario
para la formalizacion del contrato y las facultades del consorcio en caso de resolucion
del contrato, al tiempo que se formulaban algunas recomendaciones para la mejora del
contenido del pliego y el expediente de enajenacion.

En consecuencia, se modifico en lo pertinente la redaccion de la propuesta inicial
paraincorporar al pliego de condiciones particulares definitivo todas las consideraciones
esenciales del informe juridico y la inmensa mayoria de las observaciones de mejora
puestas de relieve no solo en ese informe, sino también en otros dos que fueron
emitidos con posterioridad a la solicitud del informe el dia 1 de octubre de 2020 respecto
de otros procedimientos de enajenacion similares, si bien algunas observaciones no
fueron atendidas por razones que se indican en una memoria elaborada al efecto por el
Asesor de Contratacion de Consorcios Urbanisticos el 9 de diciembre de 2020 para
documentar el proceso de ajuste del pliego definitivo al informe.

La autenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.org/csv

mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion:

3. NECESIDADES ADMINISTRATIVAS A SATISFACER:

I.) El analisis del expediente de enajenacion muestra que la tramitacion del
procedimiento se ha desarrollado conforme a la ley sin incidencias resenables, lo que
permite pasar a la fase de adjudicacion del contrato mediante la convocatoria del
concurso.

Asi, obra en el expediente el informe de tasacion de los terrenos de 21 de
noviembre de 2019, emitido conforme a lo dispuesto en el articulo 114.1 de la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas, y la
disposicion adicional octava del Reglamento General de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, aprobado mediante Real
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Decreto 1373/2009, de 28 de agosto.

Obra también el acuerdo del consejo de administracion de 17 de diciembre de
2019, que fue emitido, por lo que respecta a la aprobacion de la tasacion de los terrenos,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 114.3 de la Ley de Patrimonio de las
Administraciones Publicas, y, por lo que respecta a la incoacion del procedimiento,
conforme a los articulos 138.1 de la ley y 102.1 del mencionado Reglamento General de
Patrimonio de las Administraciones Publicas y con el contenido necesario conforme a lo
previsto en sus articulos 91 y 102.1: modo de venta seleccionado, completa descripcion
del bien o derecho que se enajena, valor de tasacion y procedimiento previsto para la
venta.

Es de senalar que no procede en esta enajenacion acreditar la inclusion de los
terrenos en el Inventario General de Bienes y Derechos que se menciona en el articulo
102.1 del reglamento porque se trata de bienes del patrimonio del suelo adquiridos con
el propdsito de devolverlos al trafico juridico patrimonial, que estan excluidos del
inventario general en aplicacion del apartado 1 de la disposicion adicional quinta de la
Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid.

Finalmente, obran en el expediente el informe de la asesoria juridica de 25 de
noviembre de 2020, emitido en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 112.2 de la
Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas, el propio pliego de condiciones
particulares de la enajenacion cuya propuesta definitiva es objeto de aprobacion, y la
memoria de 9 de diciembre de 2020 explicativa del proceso de adaptacion del pliego al
informe juridico.

Il.) En la normativa de procedimiento aplicable a los contratos de enajenacion de
bienes patrimoniales de la Administracion no se establece explicitamente, a diferencia
de lo que ocurre en la regulacion de la contratacion administrativa, una sucesion de dos
procedimientos separados, de contratacion y de adjudicacion del contrato, unidos por
un pronunciamiento intermedio del érgano encargado de la enajenacion aprobando el
expediente de contratacion y disponiendo la apertura del procedimiento de
adjudicacion. De hecho, la unica referencia procesal al respecto indica que “Una vez
incoado el procedimiento de venta, y elaborado el pliego de condiciones particulares, se
procederd a la convocatoria del concurso...” (articulo 112.1 del Reglamento General de
Patrimonio de las Administraciones Publicas), sin solucion de continuidad entre la
incoacion del procedimiento y la convocatoria de la licitacion.

No obstante, teniendo en cuenta que el consejo de administracion es el 6rgano
del consorcio que tiene la facultad de acordar las enajenaciones de cualquier clase de
bienes y derechos, estableciendo los pactos y condiciones que estime conveniente,
segun se establece en el epigrafe j) del articulo 8.2 de los estatutos, se estima
conveniente que sea dicho organo el que formalmente determine las condiciones de la
enajenacion (sea por acto propio o mediante acto de organo delegado) antes de
proceder a la convocatoria del concurso, aplicando al efecto, por identidad de razon, lo
dispuesto en la normativa de contratacion administrativa.

La autenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.org/csv

mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion:
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4. JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE LA ENAJENACION:

I.) En términos generales, el contenido del pliego de condiciones particulares de
la enajenacion que se eleva a aprobacion por el consejo de administracion, pretende ser
claro, sencillo y predecible, homogéneo para enajenaciones similares, sin innovaciones
significativas respecto del régimen general de la contratacion patrimonial publica y
respetuoso con los mejores criterios técnicos, buscando con ello que permita a los
operadores economicos tomar las decisiones de mercado que les competan en un
entorno de maxima seguridad juridica.

Para ello, el pliego incluye en cada clausula todo el contenido referido a su
respectivo enunciado, evitando la dispersion en clausulas diferentes de reglas sobre una
misma cuestion para eludir asi tanto el coste de oportunidad de la identificacion precisa
de los derechos y obligaciones correspondientes, como el riesgo de que la regulacion
pueda diferir en la redaccion de una a otra clausula. Esta técnica ha permitido contener
el niumero de clausulas, concentrando todos los aspectos de una misma cuestion general
en cada una, lo que facilita la agrupacion del contenido en cuatro capitulos sencillos de
reconocer y utilizar: disposiciones generales (objeto y justificacion, régimen juridico y
jurisdiccional, partes y comunicaciones entre ellas), elementos del contrato (naturaleza,
lotes, precio, plazo), adjudicacion (procedimiento y forma, garantias, licitacion,
proposiciones, propuesta de adjudicacion, adjudicacion, formalizacion), y derechos y
obligaciones de las partes (obligaciones reciprocas, incumplimiento y resolucion,
clausula de confidencialidad). Con ello se consigue una buena sistematica que hace mas
sencillo el uso del pliego en cuanto que documento contractual esencial.

Como cuestion accesoria, pero ho menos importante, se adaptado el pliego a los
requerimientos de la Administracion digital, en atencion a los cuales se ha disenado el
régimen de comunicaciones entre las partes, el proceso de contratacion y los deberes
de confidencialidad. Y también se ha adaptado a la internacionalizacion que la
digitalizacion conlleva, lo que se manifiesta tanto en la terminologia utilizada, como en
la codificacion de algunos elementos del contrato conforme a clasificaciones estadisticas
internacionales.

La autenticidad de este documento se puede comprobar en www.madrid.org/csv

mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion:

Il.) El pliego incluye las menciones que se prevén en el articulo 97.3 del
Reglamento General de Patrimonio de las Administraciones Publicas: descripcion fisica
y juridica de los terrenos con inclusion de datos registrales y catastrales y mencion de
cargasy gravamenes (clausula 5.3), tasacion determinante del tipo de licitacion (clausula
6), procedimiento de venta seleccionado (clausula 8.1), modo de presentacion de
ofertas (clausulas 11 y 12), forma en que se desarrollara la licitacion (clausulas 10y 13,
gue se complementan con las clausulas 14 y 15 relativas a adjudicacion y formalizacion),
modo de constitucion de la garantia (clausula 9.2) y de pago del precio (clausula 17.1), y
demas condiciones de la enajenacion (clausulas 5.2 y 16 a 18). Igualmente incluye la
determinacion de los criterios de adjudicacion que se demanda en el articulo 138.2 de
la Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas (clausula 8.2), asi como la
exigencia de garantias que se preveé en los articulos 137.6 de esta ley y 50.6 de la Ley de
Patrimonio de la Comunidad de Madrid (clausula 9.1). Con ello, cabe decir que el pliego
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incluye todo el contenido normativamente requerido.

Adicionalmente, el pliego incluye para facilitar el proceso de licitacion, parte del
contenido especifico de la convocatoria que se prevé en el articulo 112.2 del Reglamento
General de Patrimonio de las Administraciones Publicas, sea porque se trate de
contenido comun a pliego y convocatoria, concretamente la descripcion de los bienes a
enajenar indicando sus datos catastrales y registrales (clausula 5.3), la modalidad
seleccionada para la venta (clausula 8) y determinados aspectos del modo de
presentacion de ofertas, como el registro y medios telematicos admitidos para la
presentacion de documentacion por los interesados (clausula 4) y las cautelas que
deberan observarse si la presentacion se realizase por correo certificado (clausula 11.2),
o bien sea porque se haya considerado conveniente su inclusion para facilitar el proceso
de licitacion, como en el caso de la mencion del lugar de consulta o modo de acceso al
pliego de condiciones particulares (clausula 10.1).

5. JUSTIFICACION DEL PROCEDIMIENTO DE ENAJENACION:

I.) En el informe A.J.C.- 85/2020 de la Abogacia General de la Comunidad de
Madrid sobre el pliego de condiciones particulares se puso de manifiesto, a modo de
recomendacion, la conveniencia de acreditar en el expediente la justificacion de algunos
aspectos del procedimiento de enajenacion referidos a la depuracion de la situacion
fisica y juridica de los terrenos, el valor de tasacion, el codigo del consorcio conforme al
Sistema Europeo de Cuentas Nacionales y Regionales o los requisitos de solvencia.

A este respecto, cabe considerar ademas que el articulo 116.4 de la Ley 9/2017,
de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, que obliga a justificar
adecuadamente en el expediente de todos los contratos administrativos el sentido de
las decisiones administrativas mas relevantes (necesidad a la que se pretende dar
satisfaccion y su directa, clara y proporcional relacion con el objeto del contrato,
eleccion del procedimiento de licitacion, clasificacion que se exija a los participantes,
criterios de solvencia, criterios de adjudicacion, condiciones especiales de ejecucion,
valor estimado y, en su caso, indivision de lotes), constituye una manifestacion del
principio de racionalidad que se expresa en el articulo 28 de la ley y, como tal, resulta
también de aplicacion a la contratacion patrimonial de la Administracion conforme a lo
dispuesto en su articulo 4.

Por otra parte, el articulo 138.1 de la Ley de Patrimonio de las Administraciones
Publicas demanda que se justifique debidamente en el expediente que los bienes objeto
de enajenacion no son necesarios para el uso general o el servicio publico ni resulta
conveniente su explotacion, lo que precisa algunas matizaciones que es conveniente
poner de relieve en el expediente de una enajenacion cuya finalidad principal es
intervenir en el mercado inmobiliario. Finalmente, aun no siendo directamente aplicable
la prevision del articulo 102.1 del Reglamento General de Patrimonio de las
Administraciones Publicas sobre la inclusion de los bienes en el Inventario General de
Bienes y Derechos, se estima conveniente justificar su inclusion en el inventario propio
del consorcio.

En gran parte, estas justificaciones estan contenidas en los documentos del

La autenticidad de este documento se puede comp
mediante el siguiente cédigo seguro de verificacid
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expediente o se deducen de ellos. Sin embargo, se estima conveniente que el érgano
encargado de la enajenacion se manifieste sobre estas cuestiones en la medida en que
implican decisiones de oportunidad. Para ello se incluyen a continuacion las
justificaciones especificas pertinentes.

Il.) En cuanto a la depuracion de la situacion fisica y juridica de los terrenos, se
ha incorporado al expediente un informe emitido el dia 3 de diciembre de 2020 por la
Asesora de Gestion Urbanistica de la Subdireccion General de Consorcios Urbanisticos
en el que se pone de relieve que no ha lugar al ejercicio del derecho de reversion en la
medida en que ya han concluido las obras de urbanizacion. Y respecto del hecho de que
no conste en el Registro de la Propiedad la referencia catastral de los terrenos, se
entiende que no tiene repercusion por cuanto que la identificacion de cada terreno es
clara e univoca en ambos registros publicos en los aspectos esenciales de denominacion,
lindes, superficie y titularidad, sin que la discordancia formal entre ambos revele
incidencias que pudieran afectar al dominio.

IIl.) Se ha mantenido la tasacion de los terrenos en las cuantias acordadas por el
consejo de administracion el dia 17 de diciembre de 2019 por considerar, desde el punto
de vista normativo, que si bien es cierto que el articulo 62.4 de la Orden ECO/805/2003,
de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados
derechos para ciertas finalidades financieras, establece un plazo de caducidad de seis
meses contados desde la fecha en que haya sido emitido un informe, se entiende que
este precepto debe ser interpretado sin perjuicio del plazo de validez de un afo que se
establece para las tasaciones a contar de su aprobacion en el articulo 114.5 de la Ley de
Patrimonio de las Administraciones Publicas. Por otra parte, desde el plano de los
principios de buena administracion, se entiende que realizar una nueva tasacion de los
terrenos retrasaria la culminacion del procedimiento de enajenacion, dificultando la
consecucion de los fines perseguidos con la misma.

IV.) Se haincluido en el pliego de condiciones particulares el codigo del consorcio
a efectos de la contabilidad nacional conforme al Sistema Europeo de Cuentas
Nacionales y Regionales de la Unidn Europea, como una manifestacion mas de su
adaptacion a la digitalizacion y la internacionalizacion, por considerar que esa mencion
facilita la elaboracion posterior de estadisticas y contribuye a la racionalizacion de la
gestion administrativa.

La autenticidad de este documento se puede comprob
mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion:

V.) En cuanto a la justificacion de los aspectos relativos a la licitacion del contrato,
es de senalar en primer lugar que el modo de venta mediante concurso publico viene
determinado por lo dispuesto al efecto en el articulo 76.4.c) de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (“Para la adjudicacion de toda clase de
contratos y la enajenacion de bienes [los consorcios urbanisticos] empleardan el
procedimiento de concurso a resolver segun criterios de capacidad técnica y solvencia
economica y garantias de toda clase de cumplimiento exacto del planeamiento
urbanistico, la urbanizacion y el destino de las parcelas o solares”).
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En términos generales, uno de los problemas principales de gobernanza que se
plantean en este tipo de enajenaciones de terrenos es el de ajustar al minimo nivel
juridico compatible con el servicio de los intereses generales, la inmision administrativa
en la facultad de edificacion o construccion que corresponde al dueno del suelo en el
momento de realizacion de las obras conforme al articulo 6.4 de la LSCM. Buscando ese
equilibrio, se renuncia a exigir la presentacion de proyectos concretos de actividades y
se valoran unicamente las condiciones en que se lleve a cabo la implantacion, sean
cuales sean tales actividades siempre que se ajusten a la legislacion urbanistica y con
independencia de que coincidan o no con las previstas al tiempo de celebracion del
contrato y quién sea finalmente la persona o personas que lleven a cabo la implantacion.
De este modo, se ha disenado un concurso con criterios de valoracion automatica en el
que ademas del precio, de significacion obvia tratandose de una compraventa, se
valoran unos compromisos libremente asumidos por los licitadores como criterios de
calidad de la oferta destinados a promover la politica horizontal de medio ambiente y la
diligente implantacion de las actividades.

Logicamente, un sistema de valoracion de ofertas a partir de libres compromisos
no puede funcionar con justicia si no es con garantias de su cumplimiento, a cuyo efecto
se ha disenado un sistema de obligaciones econdmicas para el adquirente que opera en
funcion de la desviacion de los resultados finales de la edificacion de los terrenos
respecto de los compromisos valorados para la adjudicacion del concurso. Este sistema
de detracciones econdmicas determina a su vez la necesidad de exigir una garantia de
correcta ejecucion de la edificacion que perviva hasta la efectiva implantacion de la
actividad prevista o permitida por el planeamiento, mas alla por tanto de la extincion
por cumplimiento del negocio juridico de compraventa, en atencion al destino de
desarrollo urbanistico que el ordenamiento atribuye a los terrenos.

VI.) Por lo que se refiere especificamente a los requisitos de solvencia que se
exigen para licitar, en el pliego se requiere tanto solvencia econdmica como dedicacion
profesional, por considerar que, si bien el cumplimiento de la obligacion principal del
adquirente, el pago del precio, se garantiza mediante la mera posesion de la solvencia
economica requerida, el destino urbanistico de los terrenos demanda que el adquirente
posea excepcionalmente una dedicacion profesional orientada a la construccion de
viviendas de proteccion publica. En este sentido, si se ha optado por tramitar dos
procedimientos separados de enajenacion de terrenos a resultas de la incoacion
acordada por el consejo de administracion el 17 de diciembre de 2019, ha sido
precisamente para diferenciar los casos en que el destino urbanistico de los terrenos es
la construccion de viviendas de una tipologia concreta, viviendas de proteccion publica
(el procedimiento EN-1/2019 de referencia), respecto de aquellos en que el destino de
los terrenos es la construccion de viviendas libres (procedimiento EN-2/2019), para de
este modo poder exigir en el primer caso una experiencia o pericia en la promocion y
construccion de viviendas de esa especial tipologia, conforme a la prevision del articulo
109 del Reglamento General de Patrimonio de las Administraciones Publicas que
permite establecer en las enajenaciones mediante concurso criterios de admision de los
licitadores que atiendan a las condiciones de dedicacion profesional que se estimen
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necesarias para el correcto cumplimiento y satisfaccion de los fines perseguidos por el
concurso. Es mas, parece una regla de experiencia notoria que el destino de los terrenos
para la construccion de viviendas de proteccion publica plantea las suficientes
dificultades técnicas como para demandar de los posibles adquirentes esa dedicacion
profesional si se quiere dar cumplimiento real a los fines del consorcio urbanistico
vinculados a la intervencion en el mercado del suelo para promover vivienda social, que
por lo demas es un objetivo que forma parte también de las politicas publicas de los
entes consorciados.

En cuanto a las condiciones minimas de solvencia econdmica y el modo de
acreditarlas, se ha tenido presente la posibilidad de que liciten personas fisicas en su
propio nombre y derecho para determinar como elemento acreditativo principal la
disposicion de un seguro de responsabilidad civil por importe minimo no inferior al valor
de tasacion, dado que se trata de un criterio expresamente contemplado en la
normativa de contratacion publica (apartados 1.b y 3.b del articulo 87 de la Ley de
Contratos del Sector Publico y articulo 11.4.a del Reglamento general de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado mediante Real Decreto
1098/2001, de 12 de octubre) que tiene la virtud de que a él puede optar cualquier
persona fisica o juridica que cumpla lo dispuesto en el articulo 1457 del Codigo Civil,
evitando asi introducir por via de solvencia un elemento de discriminacion indirecta de
particulares en favor de empresarios y profesionales, sin perjuicio de que para estos se
permita, en atencion a su sometimiento a la disciplina mercantil, que puedan, a su
eleccion, sustituir el seguro por la presentacion de las cuentas que acrediten un
determinado volumen anual de negocios (que es también un criterio contemplado en la
normativa de contratacion publica, apartados 1.ay 3.a del mismo articulo 87 de laleyy
11.4.a del reglamento).

Y en cuanto a las condiciones minimas de dedicacion profesional y el modo de
acreditarlas, se ha optado conforme a la finalidad expuesta por determinar como
elemento acreditativo la promocion de un determinado numero de viviendas de
proteccion publica en los ultimos cinco anos, criterio que se entiende analogo al
contemplado en la normativa de contratacion publica en los articulos 90.1.a) de la
misma ley y 11.4.b del reglamento, el cual habra de acreditarse mediante la
documentacion correspondiente: declaracion responsable, certificado final de obra o
titulo urbanistico habilitante y calificacion de vivienda con proteccion publica.

La autenticidad de este documento se puede comprob;
mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion:

VII.) Por lo que se refiere a los criterios de valoracion automatica que se tendran
en cuenta para la adjudicacion del contrato, aparte de la oferta econdmica, con la que
se atiende al coste del terreno en el marco de la funcion de intervencion en el mercado
inmobiliario propia del consorcio, se prevé valorar una oferta técnica con la que se
atiende sin inmisiones innecesarias al modo en que los terrenos alcancen el destino
fijado en el planeamiento urbanistico, conforme al articulo 109 del Reglamento General
de la Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas, contemplando los siguientes
elementos:

- Compromiso de obtencion de una determinada calificacion energética de la

edificacion, como indicador neutro de una gestion ambiental equilibrada en el
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proyecto que se implante, con la pretension de favorecer la promocion de
edificaciones sostenibles y la inversion en ahorro de energia, contribuyendo asi
a la consecucion de los objetivos publicos de ahorro y eficiencia energética y de
mitigacion de emisiones de gases de efecto invernadero.

- Compromiso de ejecutar las obras de edificacion de los terrenos en un plazo
maximo, con la pretension de agilizar en el tiempo la ejecucion de la edificacion,
acelerando asi la consecucion de los objetivos de promocion de vivienda social.

VIIl.) Respecto de la exigencia de una garantia de cumplimiento del contrato que
responda de las obligaciones del adquirente, deviene en primer lugar una exigencia
logica del sistema de valoracion de la oferta técnica a partir de compromisos de los
licitadores, conforme a la secuencia compromiso-incumplimiento-penalidad-garantia
que se ha indicado en el ultimo parrafo del anterior apartado V al explicar los aspectos
generales de la licitacion.

Con la garantia de cumplimiento del contrato se refuerza la efectividad de los

{

limitados instrumentos juridicos (en virtud del principio de inmisidon minima en la esfera 2‘
privada) que posee el consorcio para asegurar el cumplimiento de las obligaciones de ?:
ejecucion del planeamiento urbanistico que competen al adquirente en calidad de gi
dueno de los terrenos. Este aspecto puede tener gran relevancia si se consideran los ;'
importantes perjuicios que se podrian irrogar al interés publico en los casos en que la §(
g

implantacion en los terrenos enajenados de una actividad permitida por el
planeamiento urbanistico no llegase a su diligente culminacion, ya que previsiblemente
seria entonces necesario realizar complejos procesos juridicos y materiales con fuertes
costes para los intereses generales, tales como la rescision de la compraventa y
recuperacion del dominio de los terrenos para su ulterior venta y transmision a un
tercero en condiciones, quizas, predeterminadas por la actuacion del adquirente
incumplidor, o la reforma y eventual demolicion de la urbanizacion o las construcciones
en curso de edificacion si no se adaptaran a nuevas actividades.

IX.) Respecto de la alienabilidad de los terrenos, si bien el articulo 138.1 de la Ley
de Patrimonio de las Administraciones Publicas dispone que “El acuerdo de incoacion
del procedimiento llevara implicita la declaracion de alienabilidad de los bienes a que se
refiera”, se entiende conveniente acordar una declaracion expresa de alienabilidad en
garantia del pleno cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 50.1 de la Ley de
Patrimonio de la Comunidad de Madrid y también para precisar que la enajenacion no
es en este caso una manifestacion de lo que tradicionalmente se ha conocido como
“enajenacion de bienes sobrantes”, sino una manifestacion del giro o trafico peculiar del
consorcio, por lo que la declaracion de alienabilidad no ha de entenderse como
declaracion de bien sobrante, sino como acto de impulso de los fines del consorcio
relativos a la intervencion en el mercado inmobiliario. En todo caso, parece conveniente
incluir en la declaracion la consideracion de que los terrenos no se consideran necesarios
para el uso general o el servicio publico ni resulta conveniente su explotacion, conforme
a lo previsto en el propio articulo 138.1 de la Ley de Patrimonio de las Administraciones
Publicas.

La autenticidad de este documento se puede comprob:
mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion:
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X.) Por ultimo, se estima conveniente precisar, a efectos de lo dispuesto en el
articulo 102.1 del Reglamento General de Patrimonio de las Administraciones Publicas
en relacion con la inclusion en inventario de los bienes a enajenar, que los terrenos estan
incluidos en el inventario de bienes y derechos del consorcio a que se refiere el articulo
69 de la Ley de Patrimonio de la Comunidad de Madrid.

6. TITULO COMPETENCIAL:

A tenor de lo expuesto, procede la emision de una resolucion formal con el
siguiente contenido:

- declarar la alienabilidad de los terrenos;

- aprobar el pliego de condiciones particulares de la enajenacion;

- aprobar el expediente de |la enajenacion;

- autorizar la apertura del procedimiento de adjudicacion del contrato.

Los actos de declaracion de alienabilidad, aprobacion de pliego y expediente y
apertura del procedimiento de adjudicacion son de la potestad del érgano competente
para la enajenacion, esto es, el consejo de administracion en ejercicio de la facultad de
llevar a cabo los actos de enajenacion y adjudicacion de cualquier clase de bienes y
derechos que se le atribuye en el articulo 8.2.j) de los estatutos del consorcio, conforme
a lo dispuesto en el articulo 135.2 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones
Publicas. Dichos actos se emiten en el presente caso en ejercicio de la delegacion
especifica acordada por el consejo de administracion el 29 de octubre de 2020.

Conforme a lo expuesto, en ejercicio de la delegacion acordada por el Consejo
de Administracion,

ACUERDO

PRIMERO.- Declarar la alienabilidad de los solares de uso residencial colectivo RC-3 VPPL
y RC-15 VPPAOC del sector de suelo urbanizable 115A, Espartales Norte, del Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcala de Henares (Madrid), en tanto que no se
consideran necesarios para el uso general o el servicio publico ni resulta conveniente su
explotacion, mientras que su enajenacion facilita el cumplimiento de los fines estatutarios
del consorcio impulsando el desarrollo econdmico del ambito y promoviendo actividades
compatibles con un desarrollo sostenible.

SEGUNDO.- Aprobar el pliego de condiciones particulares que han de regir la enajenacion
por el consorcio urbanistico Espartales Norte de los solares de uso residencial colectivo RC-
3 VPPLy RC-15 VPPAOC del sector de suelo urbanizable 115A, Espartales Norte, del Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcala de Henares (Madrid).

TERCERO.- Aprobar el expediente EN-1/2019, de enajenacion por el consorcio urbanistico
Espartales Norte de los solares de uso residencial colectivo RC-3 VPPL y RC-15 VPPAOC
del sector de suelo urbanizable 115A, Espartales Norte, del Plan General de Ordenacion
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Urbana de Alcala de Henares (Madrid).

CUARTO.- Autorizar la apertura del procedimiento de adjudicacion de la enajenacion por el
consorcio urbanistico Espartales Norte de los solares de uso residencial colectivo RC-3
VPPL y RC-15 VPPAOC del sector de suelo urbanizable 115A, Espartales Norte, del Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcala de Henares (Madrid).

QUINTO.- Dar cuenta de esta Resolucion al Consejo de Administracion en la siguiente sesion
que se celebre.

En Madrid, a fecha de la firma
EL DIRECTOR GENERAL DE SUELO
Y DELEGADO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

F madodg almenepo DE GRACIA GONZALO JUAN JOSE
Fecha 202012141212

Juan José de Gracia Gonzalo

La autenticidad de este documento se puede compro
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