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1. OBJETO

Es objeto de la presente resolucion la emisién por delegacién del consejo de
administracién del Consorcio Urbanistico Area Tecnoldgica del Sur de un acuerdo mediante
el que se aprueben el pliego de condiciones particulares y el expediente de contrataciony
se disponga la apertura del procedimiento de adjudicacién del contrato publico patrimonial
de enajenacién en dos lotes de los solares de uso caracteristico de equipamiento destinado
a lainvestigacion en el grado y especialidad de parque cientifico tecnoldgico de actividades
de tecnologia avanzada 8.1, 8.2 y 8.3 del ambito del plan especial del Parque Equipado
Getafe Sur del programa de actuacién urbanistica Arroyo Culebro del plan general de
ordenacion urbana de Getafe (Madrid), expediente EN/01/2025, conforme a lo dispuesto
en los articulos 76.4 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
122.5 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, y 66.5 de
la Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid, y los epigrafes h)
y j) del articulo 8.2 y el articulo 20.5 de los estatutos del consorcio.

2. ESTATUTO DEL CONSORCIO

En términos generales, los consorcios urbanisticos son organismos de derecho
publico dotados de personalidad juridica propia y diferenciada, creados por dos o mas
Administraciones territoriales (con o sin participacion de personas privadas) para el
desarrollo de la actividad urbanistica y para la gestién y ejecuciéon de obras y servicios
publicos, conforme a lo dispuesto en el articulo 76 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articulo 118 de la Ley 40/2015, de 1
de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

En este marco, el consorcio urbanistico denominado «Area Tecnoldgica del Sur»,
también conocido como «Tecnogetafe», fue constituido el dia 10 de octubre de 2001
mediante el otorgamiento de escritura publica ante el Notario de Madrid don Juan Jori
Cardona al n2 567 de su protocolo, con la misién de desarrollar, gestionar y ejecutar de
forma cooperativa entre el municipio de Getafe y la Comunidad de Madrid, de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 74.2.a) y 242.2.42 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, el planeamiento urbanistico de los terrenos localizados al sur del término
municipal de Getafe (Madrid) situados en los dmbitos denominados “Parque Equipado
Getafe Sur del PAU [programa de actuacion urbanistica] Arroyo Culebro” y “Sector Parque
Empresarial La Carpetania Segunda Fase” en el plan general de ordenacién urbana de
Getafe, a fin de implantar un parque cientifico y tecnolégico denominado «Tecnogetafe».

El consorcio ostenta la condicién 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, de las previstas en el articulo 2.2.a) de la Ley de
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Régimen Juridico del Sector Publico, y goza de la consideracién de Administracidn publica
conforme a lo dispuesto en el apartado 3 del mismo articulo. Estd constituido por el
Ayuntamiento de Getafe y la Administracién de la Comunidad de Madrid, a la que estd
adscrito.

Conforme al Sistema Europeo de Cuentas Nacionales y Regionales de la Unién
Europea (SEC 2010) establecido en el Reglamento (UE) n2 549/2013 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 21 de mayo de 2013, el consorcio constituye una unidad
institucional residente a titulo de productor no de mercado controlado por las
Administraciones publicas y ajeno a los fondos de la Seguridad Social, que estd encuadrada
en el sector institucional Administraciones publicas (S.13), subsector Administracion
regional (S.1312). A efectos de contratacidn publica, el consorcio tiene la consideracion de
poder adjudicador en la categoria de Administracidon publica conforme a lo dispuesto en
los apartados 1.d), 2.b) y 3.a) del articulo 3 de la Ley de Contratos del Sector Publico.

Los estatutos del consorcio fueron aprobados al tiempo de su constitucién y
posteriormente modificados sucesivamente mediante el otorgamiento el dia 13 de
diciembre de 2006 de escritura publica ante el Notario de Madrid don Antonio Pérez-Coca
Crespo al n2 3.485 de su protocolo, el otorgamiento el dia 16 de junio de 2008 de escritura
publica ante el Notario de Madrid don Francisco Marcos Diaz al n? 4.020 de su protocolo,
el acuerdo del consejo de administracion del consorcio de 23 de diciembre de 2011,
ratificado por el Ayuntamiento de Getafe el dia 12 de junio de 2012 y el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el dia 20 de septiembre de 2012, y el acuerdo del
consejo de administracion de 16 de diciembre de 2019, ratificado por el municipio el 22 de
diciembre de 2020 y la comunidad auténoma el 10 de febrero de 2021. Los estatutos
vigentes fueron publicados en el diario oficial Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid
numero 46, de 24 de febrero de 2021.

Los fines estatutarios que tiene atribuidos el consorcio, los cuales determinan el giro
o trafico peculiar del organismo al definir el aspecto nuclear de su misién institucional de
desarrollo urbanistico, son (i) programar las necesidades de uso, las areas de actuacion y
las formas de promocién del ambito territorial de su competencia y (ii) gestionar
unificadamente el desarrollo urbanistico de dicho ambito en colaboraciéon con las
Administraciones competentes, conforme se dispone en el apartado 1 del articulo 5 de los
estatutos.

Para el cumplimiento de estos fines nucleares, el consorcio ha de desarrollar las
funciones previstas en el apartado 2 del propio articulo 5 de los estatutos, entre las que se
encuentran (i) elaborar los instrumentos de planeamiento de desarrollo, gestién vy
ejecucidon urbanistica y sus modificaciones que sean necesarios y elaborar estudios y
proyectos de promocidn econdmica y urbanistica, tal como se dispone en los epigrafes a)
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y b); (ii) programar y ejecutar las actividades urbanizadoras que deban desarrollarse y
realizar las obras de infraestructura urbanistica (epigrafes c), d) y e); (iii) realizar todas las
actividades que conciernan a la inscripcidon de las fincas resultantes en el Registro de la
Propiedad (epigrafe e); (iv) crear y gestionar servicios complementarios de la urbanizaciéon
y cuidar de la conservacion de la misma (epigrafes g), j) y k); y (v) disponer del suelo
enajenando el que corresponda conforme al destino previsto en el planeamiento (epigrafe
f).

3. DESARROLLO URBANISTICO DEL PARQUE TECNOGETAFE

La ordenacién urbanistica del ambito territorial de actuacién del consorcio estd
constituida por el plan especial del Parque Equipado Getafe Sur del programa de actuacién
urbanistica Arroyo Culebro, aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Getafe el dia 27
de mayo de 2002 (Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid numero 180, de 31 julio de
2002), incluido en el plan general de ordenacién urbana del municipio como suelo urbano
consolidado API-PE 04, modificado por el Pleno municipal los dias 3 de junio de 2004
(Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid nimero 166, de 14 de julio de 2004), 15 de
septiembre de 2006 (numero 260, de 1 de noviembre de 2006), 6 de marzo de 2013
(ndmero 97, de 25 de abril de 2013) y 6 de julio de 2016 (nUmero 202, de 24 de agosto de
2016).

El proyecto de urbanizacién del ambito del plan especial fue aprobado por la
Comision de Gobierno del Ayuntamiento el dia 26 de junio de 2003 y modificado por el
Pleno municipal el dia 20 de mayo de 2010. El proyecto de urbanizacién interior del Area
Tecnolégica Madrid Sur fue aprobado por la Junta de Gobierno municipal el dia 5 de julio
de 2011. Las obras de urbanizacién del ambito territorial completo del plan especial no han
sido todavia objeto de la recepcion formal de totalidad que se menciona en el articulo 21.2
de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, si bien una parte de tales obras, mediante
la que se dota de los servicios urbanos propios de los solares a las parcelas 8.1, 8.2y 8.3,
ha sido objeto de recepcidn parcial por parte del Ayuntamiento el dia 22 de diciembre de
2021 conforme al articulo 135.7 de la ley; en consecuencia, estas parcelas cumplen las
condiciones urbanisticas de solar conforme al articulo 14.1.a) de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid, y los terrenos objeto de enajenacidn el de suelo urbano consolidado
conforme al articulo 14.2.a). En todo caso, la ejecucion de las obras de urbanizacién que
estan en curso (vial norte y reparaciones puntuales de la urbanizacién) no atafie a los
adquirentes, a quienes no serian exigibles los deberes de ejecucién y financiacién de las
obras de urbanizacién que se mencionan en el articulo 19.1 de la misma ley.
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4. INSTRUCCION DEL PROCEDIMIENTO DE ENAJENACION

El dia 11 de abril de 2025 el consejo de administracion, drgano competente para la
enajenacion de los bienes inmuebles del consorcio, acordé aprobar la tasacion de los
solares de uso caracteristico de equipamiento destinado a la investigacién en el grado y
especialidad de parque cientifico tecnolégico de actividades de tecnologia avanzada 8.1,
8.2 y 8.3 del dmbito del plan especial del Parque Equipado Getafe Sur del programa de
actuacién urbanistica Arroyo Culebro del plan general de ordenacion urbana de Getafe
(Madrid), conforme a los valores que para cada uno de ellos se establecia en sendos
informes de 3 de abril de 2025 emitidos por la sociedad de tasacién Tasaciones Hipotecarias
Renta, S.A., asi como declarar la alienabilidad de los terrenos e incoar procedimiento para
su enajenacion mediante concurso, dando lugar al expediente EN/01/2025.

El dia 23 de mayo de 2025, la directora-gerente, en cumplimiento de un mandato
expreso del consejo de administracion al tiempo de incoacion del procedimiento, solicitd
de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid, conforme al convenio de asistencia
juridica de 25 de abril de 2024 prorrogado por adenda de 19 de noviembre de 2024, con
vigencia hasta el dia 31 de diciembre de 2025, la emisidon de informe a una propuesta de
pliego de condiciones particulares de la enajenacion que habia sido elaborado en
colaboracién con los servicios técnicos de la Subdireccion General de Consorcios
Urbanisticos de la Direccion General de Suelo de la Consejeria de Medio Ambiente,
Agricultura e Interior.

El dia 19 de junio de 2025 la Abogacia General de la Comunidad de Madrid emitio
informe favorable A.J.C. 94/2025, si bien condicionando el sentido del mismo a la
observancia de una consideracidon de caracter esencial y poniendo de relieve varias
observaciones adicionales de mejora tanto del pliego como de la documentacién
justificativa del procedimiento. En consecuencia, se ha modificado en lo pertinente la
redaccién de la propuesta inicial del pliego definitivo de condiciones particulares de la
enajenacion para incorporar la adaptacién requerida por la consideracién esencial del
informe juridico y una parte significativa de las observaciones de mejora puestas de relieve
en el mismo, en los términos que se explican mas adelante.

Por lo demas, el andlisis del expediente de enajenacién muestra que la tramitacion
del procedimiento se ha desarrollado conforme a la ley sin incidencias relevantes, lo que
permite pasar a la fase de adjudicacion del contrato mediante la convocatoria del concurso.
Obran en el expediente de los siguientes documentos:

¢ Informes de tasacion de los terrenos de 3 de abril de 2025 de la sociedad
de tasacidn Tasaciones Hipotecarias Renta, S.A. por cuenta de la sociedad de capital
ICG Intervalor Consulting Group S.A., emitidos conforme a lo dispuesto en el articulo
114.1 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
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Publicas y la disposicién adicional octava del Reglamento General de la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, aprobado
mediante Real Decreto 1373/2009 , de 28 de agosto.

e Memoria explicativa de la necesidad e idoneidad de la contratacién y otros
aspectos de oportunidad del procedimiento, emitida por la directora-gerente del
consorcio el dia 4 de abril de 2025 con objeto de justificar la legalidad y oportunidad
de la enajenacion a tenor de lo dispuesto en el articulo 138.1 de la Ley del
Patrimonio de las Administraciones Publicas y el articulo 102.1 de su reglamento.

e Certificacion de la secretaria del consejo de administracién acreditativa del
acuerdo de 11 de abril de 2025 de incoacién del procedimiento de enajenacion, el
cual fue emitido, por lo que respecta a la declaracién de alienabilidad de los
terrenos, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 50.1 y 66.5 de la Ley de
Patrimonio de la Comunidad de Madrid; por lo que respecta a la aprobacion de la
tasaciéon, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 114.3 de la Ley del
Patrimonio de las Administraciones Publicas; vy, por lo que respecta a la incoacién
del procedimiento, conforme a los articulos 138.1 de esta ley y 102.1 de su
reglamento.

* Propuesta de pliego de condiciones particulares de la enajenacién
remitido para informe juridico, firmado a efectos de identificacion por la directora-
gerente el dia 23 de mayo de 2025.

¢ Informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid A.J.C. 94/2025
sobre la propuesta de pliego de condiciones particulares de la enajenacion, emitido
por el Letrado de la Comunidad de Madrid don Tomds Navalpotro Ballesteros vy el
Letrado Coordinador de Ila Subdireccion General de Asistencia Juridica
Convencional, Asuntos Constitucionales y Estudios de la Abogacia General de la
Comunidad de Madrid el dia 19 de junio de 2025, documento preceptivo por
aplicacion supletoria del articulo 112.2 de la Ley del Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

e Propuesta de pliego de condiciones particulares de la enajenacién
adaptado al informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid, que se
somete a la aprobacidn del consejo de administracion, firmado a efectos
identificativos por la directora-gerente el dia 26 de marzo de 2026.

Por otra parte, es de sefialar que no procede en esta enajenacidn 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 propédsito de devolverlos al trafico juridico patrimonial, que estan
excluidos del inventario general en aplicacion del apartado 1 de la disposiciéon adicional
quinta de la Ley de Patrimonio de la Comunidad de Madrid.
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5. JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE LA ENAJENACION

El pliego de condiciones particulares de esta enajenacidn constituye una evolucién
del pliego de las enajenaciones de terrenos por consorcios urbanisticos adscritos a la
Administracion de la Comunidad de Madrid que se viene utilizando desde mediados del
afio 2020, y que, en la version inicial que se sometid a informe de la Abogacia General de
la Comunidad de Madrid el dia 23 de mayo de 2025, ya estaba adaptado a las condiciones
y recomendaciones contenidas en los informes que el érgano de asesoramiento juridico
habia emitido en procedimientos anteriores.

En términos generales, el objetivo principal del pliego es mejorar la gobernanza
rebajando en la medida de lo posible todos los costes indirectos de la contratacion
relacionados con el disefio de la licitacion, los derechos y obligaciones de las partes y su
plasmacion en el pliego. A tal efecto, su contenido pretende ser claro, conciso, sencillo y
predecible, homogéneo para enajenaciones similares, sin innovaciones significativas
respecto del régimen general de la contratacidn patrimonial publica y respetuoso con los
mejores criterios técnicos, buscando con ello que permita a los operadores econémicos
tomar las decisiones de mercado que les competan en un entorno de maxima seguridad
juridica.

Para ello, el pliego incluye en cada cldusula todo el contenido referido a su
respectivo enunciado, evitando la dispersion en clausulas diferentes de reglas sobre una
misma cuestién para eludir asi tanto el coste de oportunidad de la identificacién precisa de
los derechos y obligaciones correspondientes, como el riesgo de que la regulacién pueda
diferir en la redaccion de una a otra clausula. Esta técnica ha permitido contener el nUmero
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,
notificaciones y comunicaciones), elementos del contrato (partes, naturaleza del negocio,
precio, plazo), adjudicacién (procedimiento y forma, garantias, licitacién, proposiciones,
propuesta de adjudicacién, adjudicacion, formalizaciéon), y derechos y obligaciones de las
partes (obligaciones reciprocas, incumplimiento y resolucidn, cldusula de confidencialidad).
Con ello se consigue una buena sistematica que hace mas sencillo el uso del pliego en
cuanto que documento contractual esencial.

Como cuestidn accesoria, pero también importante en términos de gobernanza, se
ha adaptado el pliego a los requerimientos de la Administracion digital, en atencién a los
cuales se ha disenado el régimen de comunicaciones entre las partes, los deberes de
confidencialidad y el proceso de contratacidn, respecto del que se han tenido muy
presentes el disefio del sistema de licitacidén electrénica de la Comunidad de Madrid Licit@,
gue es el que han de utilizar todos los licitadores que no sean personas fisicas, y el
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funcionamiento de las aplicaciones telematicas institucionales de perfil de contratante,
depdsito de garantias y obtencidn de bastanteo de poderes. Y también se ha adaptado el
pliego a la internacionalizacion que la digitalizacion conlleva, lo que se manifiesta en la
terminologia utilizada y en la codificacién de algunos elementos del contrato conforme a
clasificaciones estadisticas internacionales.

El pliego incluye las menciones que se prevén en el articulo 97.3 del Reglamento
General de Patrimonio de las Administraciones Publicas: descripcidn fisica y juridica de los
terrenos con inclusion de datos registrales y catastrales y mencion de cargas y gravamenes
(cldusula 5.3), tasacién determinante del tipo de licitacién (clausula 6), procedimiento de
venta seleccionado (cldusula 8.1), modo de presentacion de ofertas (cldusulas 11 y 12),
forma en que se desarrollard la licitacién (clausulas 10 y 13, que se complementan con las
cldusulas 14 y 15 relativas a adjudicacién y formalizacién), modo de constitucién de la
garantia (cldusula 9.2) y de pago del precio (clausula 17.1), y demdas 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 del Patrimonio de las
Administraciones Publicas (clausula 8.2), asi como la exigencia de garantias que se prevé
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 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 descripcidon de los bienes a enajenar
indicando sus datos catastrales y registrales (cldusula 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 3) y las cautelas que deberdan observarse si la presentacion se
realizase por correo certificado (cldusulas 3.1 y 11.3), o bien sea porque se haya
considerado conveniente su inclusién para facilitar el proceso de licitacion, como en el caso
de la mencidén del lugar de consulta o modo de acceso al pliego de condiciones particulares
(cldusula 10.1).

6. ADAPTACION DE LA ENAJENACION AL INFORME JURIDICO

En el informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid A.J.C. 94/2025
sobre la propuesta del pliego de condiciones particulares de la enajenacién, se puso de
manifiesto una consideracién esencial a la que se condicionaba el sentido favorable del
informe, junto con varias observaciones de mejora del pliego y la documentacion del
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procedimiento a estimar en su caso. Todo ello se ha tomado en consideracién en los
términos que se expresa a continuacién.

. Consideracién esencial

El informe A.J.C. 94/2025 condiciona su sentido favorable al pliego de condiciones
particulares de la enajenacién a que se lleve a cabo una completa depuracion de la
situacion juridica de los terrenos, a falta de lo cual la enajenacién deberd realizarse en
concepto de bienes inmuebles en tramite de inscripcién, deslinde o sujetos a cargas o
gravamenes, conforme a lo dispuesto en el articulo 136.2 de la Ley del Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Esta cuestion se explica en el informe juridico de la siguiente manera: «En el
supuesto planteado, en las tres notas simples del Registro de la Propiedad que figuran en
el anexo | del pliego se hace constar que estdn afectas por su origen a diversas afecciones
fiscales, cuestion que deberia ser aclarada, tanto en el expediente administrativo como en
el propio pliego (prevalentemente, en el lugar que se designard mds adelante). Asimismo,
segun permiten deducir las notas simples, en las referidas inscripciones no constan las
referencias catastrales correspondientes» (pagina 10). Por tales motivos, en el informe se
llega a la siguiente conclusién: «...esta Abogacia General considera que, ante la falta de
concrecion de la informacion facilitada en las notas simples registrales que figuran como
anexo del Pliego en relacion con las cargas fiscales que pesan sobre las fincas, es necesario
incluir en el lugar que corresponda del Pliego la informacion completa y detallada de dichas
cargas o afecciones fiscales y recabar la aceptacion expresa de los licitadores que sean
seleccionados como adjudicatarios de las mismas. / Esta consideracion tiene cardcter
esencial» (pagina 11).

En principio, el hecho de que en el Registro de la Propiedad conste que una parcela
de terreno proveniente de un proceso de reparcelacidon urbanistica esté “Afecta por su
origen a diversas afecciones fiscales”, no constituye una circunstancia excepcional puesto
que cualquier actuacion de desarrollo urbanistico del suelo mediante expropiacion
requiere realizar un gran nimero de complejos procesos burocraticos que no siempre es
posible llevar completamente al dia, sin que la omisidn de algin tramite menor implique
alteracion del buen fin de los procesos.

En este sentido, cabe resefiar que en las recientes enajenaciones llevadas a cabo
por el consorcio en la primavera del afio 2024 de las parcelas 1.1 a 1.9 (expediente
EN/01/2023), 1.29 a 1.31 (EN/02/2023) y 6.1 a 6.3 (EN/03/2023), las notas simples
registrales con que se inicid la tramitacién de los procedimientos eran de fecha 31 de mayo
de 2007 e indicaban expresamente en todos los casos que “No hay cargas registradas”. En
los informes de la Abogacia General sobre los pliegos de condiciones particulares de estas
enajenaciones (A.J.C. 88/2023, 80/2023 y 94/2023, respectivamente), haciéndose eco de
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la inexistencia de cargas, se indicaba como observacién de mejora la conveniencia de
depurar la situacion fisica y juridica de los terrenos al no figurar la referencia catastral de
las fincas en las respectivas notas simples registrales. Analizando esta observacién, se
considerd que no conllevaba la necesidad de depurar la situacion del suelo en la medida en
que cada terreno habia quedado debidamente identificado con la documentacién registral,
catastral y urbanistica incluida en los pliegos de condiciones, si bien, dada la excesiva
antigliedad de las notas simples empleadas inicialmente, se incorporaron a los pliegos
definitivos que posteriormente aprobd el 6rgano competente para la enajenacidn sendas
notas registrales actualizadas a fecha 12 de julio de 2023, en las cuales se hacia constar que
cada parcela estaba “Afecta por su origen a diversas afecciones fiscales”. Esta variacién
formal en el texto de las notas simples, sin embargo, pasé inadvertida, por lo que ni se
modificaron las condiciones de las enajenaciones de los terrenos como bienes libres de
cargas ni se alteraron las condiciones de venta inicialmente previstas. Quiere decirse con
esto que en los precedentes inmediatos de enajenaciones de terrenos del parque
Tecnogetafe no se considerd que este tipo de desajustes de la informacidn registral
tuviesen incidencia relevante sobre los procesos de venta. Sin embargo, a la vista del
planteamiento expresado en el informe A.J.C. 94/2025 sobre estas cuestiones, se estima
necesario volver a revisar su relevancia sobre la enajenacion en curso.

Esta revision sobre las condiciones de depuracidon de los terrenos se limitd
inicialmente a considerar la relevancia del hecho de que el suelo estuviese registralmente
afecto a cargas fiscales preexistentes. Desde este limitado punto de vista, se entiende que
el propio hecho de que haya diferencias entre las notas simples registrales de 31 de mayo
de 2007 (en las que consta que “No hay cargas registradas”) y de 12 de julio de 2023 (que
indican que cada parcela estd “Afecta por su origen a diversas afecciones fiscales”), pone
de relieve la escasa incidencia de esas supuestas afecciones fiscales, maxime teniendo en
cuenta que el titulo de propiedad del consorcio sobre los terrenos es en todos los casos la
misma escritura publica emitida por el Notario don Eduardo Torralba Arranz el dia 20 de
abril de 2007 al nimero 1.297 de su protocolo, sin que con posterioridad se hayan llevado
a cabo actos juridicos de alteracion de la titularidad de los bienes. De este modo, se
considera que tales afecciones fiscales, de haber existido en algin momento del pasado (la
duda proviene del hecho de que este tipo de advertencias se incluyen en ocasiones mas
como clausulas de estilo destinadas a salvar hipotéticas responsabilidades de los actuarios,
gue como avisos con base factica real), en la actualidad habrian prescrito por el transcurso
de los plazos previstos en los articulos 15.1 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre, General
Presupuestaria, y 66 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, toda vez
gue desde la emisidn de la escritura de propiedad han pasado diecinueve afios.

Ahora bien, aun cuando pueda considerarse que esta supuesta afeccidn de terrenos
a cargas fiscales tenga una relevancia muy reducida, no cabe olvidar que tampoco consta
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en el Registro de la Propiedad la identificacion catastral de los terrenos. Esta segunda
circunstancia, si bien no deberia tener incidencia negativa en las enajenaciones en la
medida en que cada solar queda claramente identificado con la documentacién
incorporada al pliego de condiciones, podria por principio dar lugar a reclamaciones, bien
que improbables, de los adquirentes ante la falta de inequivoca identificacién de los bienes.

A estas dos circunstancias advertidas en el informe juridico, se une el hecho
sobrevenido de que en el curso de la comprobacion del replanteo de las obras de
reparacion y terminacién de la urbanizacién del parque cientifico y tecnoldgico
Tecnogetafe (expediente CO/01/2024) que estan actualmente en curso de ejecucidn, se ha
detectado un ligero desajuste en la alineaciéon de los viales que conlleva pequefias
reducciones en la cabida de los terrenos a enajenar (77m? en el solar 8.1, 82m? en el solar
8.2 y 87m? en el solar 8.3) que suponen minoraciones de su superficie en torno al 2,5%.
Esta nueva circunstancia implica que, con independencia de los antecedentes y los
razonamientos esbozados, no parezca adecuado vender estos terrenos como suelo
depurado vy libre de cargas, porque una cosa es que se pueda plantear la inexistencia de
afecciones fiscales a pesar de la diccidn de las notas simples o la irrelevancia de la falta de
constancia registral de la identificacidon catastral, y otra que se vendan sin aviso unos
terrenos de superficie inferior a la que consta en el Registro de la Propiedad, por pequeiias
gue sean las diferencias de cabida.

De hecho, inicialmente se considerd conveniente renunciar a la enajenacion en
curso para depurar completamente la situacidn catastral y registral de los terrenos antes
de impulsar posteriormente un nuevo procedimiento de enajenacidn, a cuyo efecto el dia
21 de noviembre de 2025 el consorcio presentd en la Direccién General del Catastro la
correspondiente solicitud de rectificacion de la representacion grafica catastral de los
inmuebles afectados y el dia 26 de noviembre de 2025 la directora-gerente del consorcio
formuld propuesta razonada de archivo del procedimiento de enajenacién. No obstante,
considerando oportuno promover el desarrollo del parque Tecnogetafe aprovechando que
en estos momentos parece haber interés en el mercado por la implantacion de actividades
de investigacion de tecnologia avanzada, se ha considerado conveniente, habida cuenta de
los trdmites ya realizados y la relevancia limitada de las circunstancias expuestas, continuar
con la enajenacion de los bienes en las circunstancias expresadas en el informe de Ila
Abogacia General A.J.C. 94/2025, es decir, como bienes en tramite de inscripcidn y sujetos
a cargas. No se ignora que esta decision de venta de los bienes antes de la completa
depuracion de su situacion fisica y juridica ha de conllevar razonablemente que el
rendimiento econdmico que el consorcio obtenga de las enajenaciones sea inferior al valor
de mercado de los bienes, toda vez que lo logico es que las circunstancias descritas
induzcan a los licitadores a minorar los importes de las ofertas de adquisicion respecto de
las que harian si la situacién de los bienes se hubiera depurado completamente. Estas
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circunstancias implican, también por definicidn, que los valores de tasacién establecidos
en los informes de 3 de abril de 2025 no se ajusten al previsible valor real de mercado de
los terrenos, en la medida en que no toman en consideracion todas las variables
antedichas, pero, en principio, esta variable no deberia tener incidencia importante por
cuanto que sera el propio proceso de licitacién el que marque el valor de mercado actual
de los bienes.

Por tanto, siguiendo la recomendacion alternativa del informe juridico, se ha
articulado la enajenacién como de bienes inmuebles en trdmite de inscripcién, deslinde o
sujetos a cargas o gravamenes, conforme a lo dispuesto en el articulo 136.2 de la Ley del
Patrimonio de las Administraciones Publicas. En el informe, partiendo de la idea de que la
depuracion principal concernia a la existencia de afecciones fiscales, se sugeria modificar
la clausula 16.1, referente a la obligacion del consorcio de entrega de los terrenos, tras
haber liquidado con caracter previo las afecciones existentes (pag. 22 A.J.C. 94/2025). Sin
embargo, dado el alcance de la depuracion pendiente, se ha considerado necesario
modificar la cldusula 5.3 (“Caracteristicas de los bienes”) para advertir de la existencia y
relevancia de las circunstancias descritas, la cladusula 5.4 (“Lotes”) para indicar en cada solar
la superficie resultante del desajuste en la alineacion de los viales, y el anexo VIII (“Modelo
de oferta econdmica”) para incluir la declaracién formal del licitador de conocimiento
especifico de estas circunstancias.

[I. Observaciones de mejora atendidas

Las observaciones de mejora puestas de relieve en el informe A.J.C. 94/2025 que
han sido incorporadas al pliego definitivo, son las siguientes:

e Explicar las razones por las que se ha establecido un umbral minimo de puntuacion
de las ofertas en la valoracidn de los criterios de adjudicacion sujetos a juicio de
valor, para poder acceder a la fase de valoracion de la oferta econdmica (pag. 14
A.).C. 94/2025). En principio, la memoria de la contratacidn, cuyo contenido se
incorpord al acto de incoacidon del procedimiento de enajenacién, contiene cabal
justificacion de esta cuestidn, en los siguientes términos:

«E) JUSTIFICACION DEL MODO DE VENTA
l.) Aspectos generales

En términos generales, los articulos 91 y 102.1, pdrrafo 29, del
Reglamento General de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas
disponen que en el acuerdo de incoacion se ha de determinar de forma
motivada el modo de venta seleccionado, asi como el procedimiento previsto
para la venta. Por su parte, en el articulo 76.4, epigrafe c), de la Ley del Suelo
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de la Comunidad de Madrid se establece una regla especifica de aplicacion
subjetiva a los consorcios urbanisticos, quienes para la adjudicacion de toda
clase de contratos y la enajenacion de bienes quedan obligados a emplear un
procedimiento de concurso que habrdn de resolver segun criterios de
capacidad técnica y solvencia econdmica y garantias de toda clase de
cumplimiento exacto del planeamiento urbanistico, la urbanizacion y el
destino de las parcelas o solares. En cumplimiento de estas previsiones
normativas, la enajenacion se llevard a cabo mediante concurso publico,
procedimiento abierto y pluralidad de criterios.

Uno de los problemas principales de gobernanza que se plantean a los
consorcios al decidir sobre las cuestiones de forma y procedimiento de este
tipo de enajenaciones de terrenos, es 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 Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid. Ahora bien, una cierta
intervencion administrativa es imprescindible en estos casos porque lo exige el
cumplimiento de la propia mision de desarrollo urbanistico que justifica la
existencia del consorcio, motivo por el cual la Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid obliga a tomar en consideracion en los concursos para la
enajenacion de bienes, criterios de capacidad técnica y solvencia econdmica y
garantias de toda clase de cumplimiento exacto del planeamiento urbanistico,
la urbanizacion y el destino de las parcelas o solares. Esta intervencion
administrativa viene también demandada por el principio de servicio de los
intereses generales que justifica la existencia de cualquier Administracion
publica conforme al articulo 103.1 de la Constitucion. Por estos motivos, los
articulos 92.1, pdarrafo 29, y 109, pdrrafo 29, del Reglamento General de la Ley
del Patrimonio de las Administraciones Publicas obligan a que los criterios de
adjudicacion atiendan a (i) las politicas publicas en vigor cuyo fomento se
persiga con la enajenacion, (ii) al destino fijado para el bien y el modo previsto
para su cumplimiento, y (iii) a las condiciones que permitan una mejor
satisfaccion de los intereses publicos, tales como promocion de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica (eventualmente con
caracteristicas especiales en atencion a su tipologia o destinatarios),
condiciones medioambientales o de proteccion del paisaje urbano, rural o
natural, difusion de valores culturales, mejora de condiciones sociales o de
accesibilidad, generacion de equipamientos publicos, y en general,
cualesquiera criterios que resulten adecuados a las politicas publicas e
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impliquen, en su cumplimiento, coadyuvar a la ejecucion de las mismas.

Conforme al principio de minima inmision, la prevision genérica en la
gestion de los consorcios urbanisticos adscritos a la Administracion de la
Comunidad de Madrid es que en el concurso no se valore la presentacion de
proyectos concretos de las actividades cuya implantacion haya sido prevista
por los adquirentes, sino unicamente las condiciones en que se lleve a cabo tal
implantacion, sean cuales sean esas actividades, siempre que se ajusten a la
normativa urbanistica y con independencia de que coincidan o no con las
previstas al tiempo de celebracion del contrato o de quien sea finalmente la
persona o personas que lleven a cabo la implantacion. Sin embargo, en el
Consorcio Urbanistico Area Tecnoldgica del Sur las circunstancias son
ligeramente diferentes por cuanto que la propia ordenacion urbanistica del
Parque Equipado Getafe Sur, a partir de la sequnda modificacion del plan
especial que fue aprobada por el pleno municipal el dia 15 de septiembre de
2006, atribuye expresamente al consorcio, a titulo de organismo promotor y
gestor del parque cientifico y tecnoldgico Tecnogetafe, las funciones de
establecer normas y criterios de seleccion de las empresas o entidades que
hayan de instalarse, y de estudiar y emitir informe técnico sobre las que
efectivamente lo pretendan. Légicamente, el ejercicio de una funcion tan
delicada en el marco del respeto de los principios reguladores de las
enajenaciones de bienes publicos y de contratacion publica, requiere de una
serie de cautelas para servir los intereses generales sin perjudicar derechos de
las personas, pero eso no significa que el consorcio no deba ejercer con eficacia
estas funciones, que tiene atribuidas al servicio de su mision de desarrollo
urbanistico del dmbito. Con la finalidad de articular la mejor respuesta posible
a esta situacion fdactica en un marco de sometimiento pleno a la ley y al
Derecho, se incluye como criterio de adjudicacion del contrato la evaluacion
mediante juicio de valor de un proyecto concreto de implantacion de
actividades que tiene cardcter eliminatorio, ya que determina la exclusion de
los licitadores cuyas ofertas no alcancen el 60% de los puntos mdximos del
juicio de valor. No obstante, este criterio de adjudicacion se valora en el
concurso con una puntuacion sensiblemente inferior a la oferta econdémica,
con la que se atiende al coste del terreno en el marco de la funcién de
intervencion en el mercado inmobiliario propia de la gestion urbanistica de los
patrimonios publicos de suelo conforme al articulo 176.f).12 de la Ley del Suelo
de la Comunidad de Madrid. Del mismo modo, para garantizar la
transparencia del proceso se encomienda el juicio de valor al criterio de un
comité técnico de expertos con cualificacion apropiada, aun cuando no sea
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legalmente exigible que la valoracion se atribuya a un dérgano especifico, sino
que corresponde realizarla a la mesa de licitacion tras los informes técnicos
que considere precisos {(...)

I1l.) Criterios de adjudicacion

Por las motivaciones indicadas al explicar la aplicacion del principio de
minima inmision, la forma de adjudicacion del contrato serd el concurso, con
un criterio de adjudicacion de valoracion automdtica para la oferta econdmica,
y tres criterios de adjudicacidn cualitativos evaluables mediante juicio de valor
para la oferta técnica.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 146.3, pdrrafo 29, de la Ley de
Contratos del Sector Publico, el procedimiento de adjudicacion se desarrollard
en dos fases sucesivas, valordndose en una primera fase los criterios cuya
cuantificacion depende de juicio de valor, los cuales tendrdn cardcter
eliminatorio para cumplir con el deber urbanistico del consorcio de establecer
criterios de seleccion de quienes pretendan efectivamente instalarse en el
parque Tecnogetafe. A tal efecto, las personas cuyo proyecto no alcance una
valoracion del 60% de la mdxima atribuible a los criterios de juicio de valor, no
podrdn continuar en el proceso de adjudicacion puesto que se entenderd que
su oferta técnica tiene una calidad inaceptable para su instalacion en el
parque. Dados los multiples riesgos que para los principios generales de la
contratacion publica y los especificos reguladores de las enajenaciones de
bienes publicos tiene el ejercicio de una funcion tan delicada, se ha
desagregado cada criterio de valoracion cuya cuantificacion depende de juicio
de valor en subcriterios que acotan la relevancia mdxima de cada uno de los
aspectos a considerar, y se incluyen también pardmetros materiales de
valoracion de cada subcriterio y un factor formal de correccion en funcién de
la claridad de expositiva de los proyectos. Con todo ello, si bien la
cuantificacion de estos criterios sigue alejada de la absoluta objetividad de los
de valoracion automdtica, cuando menos se introduce una importante
reduccion del ambito de discrecionalidad en el juicio de valor al determinar los
elementos de juicio y su relevancia respectiva sobre el total de la valoracion,
impulsando asi la efectividad de los principios de objetividad y transparencia,
que se refuerza ademds con la atribucion de la funcion de evaluacion a un
comité técnico de expertos con cualificacion apropiada.»

Sin embargo, habiéndose considerado insuficiente esta explicacién en el
informe A.J.C. 94/2025, se procede a ampliarla explicitando por qué el umbral de
corte se establece concretamente en las dos terceras partes de la puntuacion
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maxima asignada a estos criterios:

«El establecimiento de un umbral minimo del 60% de la puntuacion
mdxima atribuida a los criterios de adjudicacion evaluables mediante juicio de
valor responde a la necesidad de garantizar que las ofertas que accedan a la
fase de valoracion econémica presenten un nivel suficiente de calidad técnica,
viabilidad y adecuacion a los fines publicos perseguidos con la enajenacion.

En efecto, el objeto del contrato no se agota en la mera transmision
patrimonial de los bienes inmuebles, sino que incorpora de forma esencial
obligaciones vinculadas a la efectiva implantacion de actividades econdmicas
de cardcter tecnoldgico, al cumplimiento de los deberes urbanisticos y a la
consecucion de objetivos de desarrollo econémico, innovacion y sostenibilidad.
En este contexto, la calidad técnica de las propuestas constituye un elemento
determinante para asegurar la correcta ejecucion del contrato y la satisfaccion
del interés publico.

El umbral fijado en el 60% —equivalente a tres quintas partes de la
puntuacion mdxima— responde a un criterio de proporcionalidad, al situarse
en un nivel intermedio-alto que permite excluir aquellas ofertas que no
alcanzan un estdndar minimo de calidad técnica suficiente, sin restringir
indebidamente la concurrencia ni introducir barreras de acceso
desproporcionadas. No se trata, por tanto, de un requisito arbitrario, sino de
un mecanismo de aseguramiento de la idoneidad de las proposiciones en
relacion con la complejidad y finalidad del contrato.

Asimismo, este umbral resulta coherente con la ponderacion otorgada
a los criterios técnicos en el conjunto del procedimiento de adjudicacion, en el
que dichos criterios tienen un peso significativo en atencion a la relevancia de
los aspectos cualitativos del proyecto a implantar. Permitir el acceso a la fase
econdmica de ofertas técnicamente insuficientes podria desvirtuar el resultado
del procedimiento, primando excesivamente el factor precio en detrimento de
la calidad y viabilidad de las actuaciones propuestas.

En consecuencia, la fijacion de dicho umbral minimo se considera una
medida adecuada, necesaria y proporcionada para garantizar la seleccion de
la oferta econdmicamente mds ventajosa en términos globales, entendida
como aquella que mejor satisface los intereses publicos asociados a la
enajenacion.»

Por lo demas, ni que decir tiene que todas estas explicaciones no han de ser
incluidas en el propio pliego de condiciones particulares de la enajenacién (cuyo
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contenido es basicamente contractual y no justificativo de las decisiones
administrativas), sino en la restante documentacién del expediente, como
efectivamente se lleva a cabo en este acto.

e Extender a las ofertas técnicas la posibilidad de que la mesa de licitacion rechace en
el momento las proposiciones que no guarden concordancia con la documentacién
examinada y admitida, que se aparten sustancialmente del modelo o comporten
error manifiesto (pag. 20 A.J.C. 94/2025). Se ha atendido regulando esta cuestidn
en un parrafo especifico de la cldusula 13.2.

e Sustituir el concepto de “pérdida” por el de “perjuicio” a efectos de determinar las
responsabilidades del licitador que impida la adjudicaciéon del contrato o del
adjudicatario que impida la formalizacion (pag. 21 A.J.C. 94/2025). En el borrador
del pliego se decidio utilizar el concepto de “pérdida” porque es el nomen iuris que
se emplea en el Reglamento General de Patrimonio de las Administraciones
Publicas para estos supuestos (articulo 115.1, parrafo 12 in fine). No obstante, se
procede a la sustitucidon de conceptos conforme a la recomendaciéon del informe
juridico, extendiendo este criterio también a la determinacién de responsabilidades
del licitador que retire su proposicion sin tener derecho a ello.

e Evitar la posibilidad de que se interprete de forma excesivamente amplia la
potestad del drgano competente para la enajenacién de declarar desierta la
licitacion por el mero hecho de que el licitador mejor postor impida la adjudicacion
del contrato (pdag. 21 A.J.C. 94/2025). En principio, el parrafo 22 del articulo 115.1
del Reglamento General de Patrimonio de las Administraciones Publicas prevé para
estos supuestos que el érgano competente pueda alternativamente adjudicar el
contrato al segundo mejor postor o declarar desierta la licitacién, estableciendo
para la declaracion de desierto el Unico requisito de que ha de ser motivada y la
consecuencia especifica de que habilita para una segunda licitacidon por subasta.
Sobre este marco juridico, el informe A.J.C. 94/2025 pone de relieve la existencia
de un criterio general de la contratacién administrativa conforme al cual no puede
declararse desierta una licitacién cuando exista alguna oferta o proposicidon que sea
admisible de acuerdo con los criterios que figuren en el pliego (articulo 150.3,
parrafo 29, de la Ley de Contratos del Sector Publico), motivo por el que sugiere la
improcedencia de “declarar desierto el contrato ante la presencia de ofertas validas
gue puedan determinar la consecucidn de la finalidad de la licitacién”. Este criterio
ya estd incorporado en el pliego de condiciones de la enajenacién en el marco de la
actuacion de la mesa de licitacién a la hora de efectuar la propuesta de adjudicacion
(cldusula 13.3, parrafo 19, inciso final), pero no esta recogido como tal en el marco
de la propia adjudicacién del contrato por el érgano competente para la
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enajenacion (clausula 14). Sin embargo, ante la duda, que se estima razonable, de
si este criterio de la contratacién administrativa constituye un principio general de
la contratacién publica aplicable a la contratacion patrimonial conforme al articulo
4 de la Ley de Contratos del Sector Publico, o bien la contratacién patrimonial
permite alguna solucién alternativa conforme a la lex specialis que constituye el
articulo 115.1 del Reglamento General de Patrimonio de las Administraciones
Publicas, se ha optado por atender la recomendacién del informe juridico
precisando simplemente que la decisién de declarar desierta la licitacion haya de
ser motivada.

e Precisar en la determinacién de los supuestos de incumplimiento que constituyen
causas de resolucidn (clausula 18.2) los concretos apartados de la cldusula 17 a que
se refieren los supuestos de transmisién de terrenos incumpliendo las condiciones
establecidas y de cesion de la deuda derivada del contrato de financiacidn del pago
de los terrenos o de los costes de su edificacion garantizado con hipoteca (pag. 23
A.).C.94/2025).

e Rectificar sendas erratas advertidas en la identificacion del anexo VIII (pag. 11 A.J.C.
94/2025), la identidad del municipio a efectos de cumplimiento de obligaciones
tributarias (pag. 19) y la concordancia entre cldusulas para la aplicacion de los
criterios de desempate de proposiciones (pdag. 20).

[ll. Observaciones de mejora omitidas

No se han atendido algunas de las sugerencias del informe A.J.C. 94/2025 porque
se estima que no supondrian mejora del pliego, debido a las circunstancias que para cada
Caso se expresan:

o Desglosar el tipo de licitacion de los solares 8.1y 8.2 indicando su valor con .V.A. y
sin I.V.A., en coherencia con las menciones del resto de la cldusula 6.2 (pag. 13,
A.).C. 94/2025). Esta observacion no se ha atendido porque se considera preferible
mantener la precisidn técnica de los conceptos empleados en el pliego para evitar
interpretaciones indeseadas. La clausula 6.2 del pliego de condiciones de la
enajenacion define el tipo de licitacidon de cada lote como sumatorio del valor de
tasacidn de los terrenos del lote y del importe de la cuota del Impuesto sobre el
Valor Aiadido que legalmente corresponda. De este modo, se asume que cada
solar tiene su propio valor de tasacién (sin I.V.A.) y cada lote su propio tipo de
licitacion (con I.V.A.), pero eso no significa ni que cada solar tenga necesariamente
un tipo de licitacioén, ni cada lote un valor de tasacion propio; por tanto, cuando dos
solares forman un solo lote, el tipo de licitacién del lote no es la suma de los tipos
de licitacion de cada solar [(valor de tasacion 1 + I.V.A.) + (valor de tasacién 2 +
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I.V.A.)], sino el resultado de aplicar el impuesto a la suma de los valores de tasacion
[(valor de tasacion 1 + valor de tasacion 2) + 1.V.A.)]. Asi esta reflejado en la cldusula
6.2 del pliego, en la que se indica, respecto del lote 1 (formado por la agregacion
de los solares 8.1y 8.2), que su tipo de licitacién esta determinado por un valor de
tasacién conjunto formado por el sumatorio de los valores de tasacién de los
terrenos del lote, mds la cuota del Impuesto sobre el Valor Afadido que
corresponda a ese sumatorio. Dado este esquema, no se entiende adecuado
desglosar el importe de la hipotética cuota de |.V.A. que pudiera corresponder a
cada uno de los terrenos del lote conforme a su valor de tasacion.

o Suprimir la posibilidad de que un licitador integre su solvencia mediante las
capacidades de otra persona (cldusulas 8.1, 12.1.A y 12.1.A.quater), ya que el
concepto de integracidon de solvencia es propio de la legislaciéon de contratos del
sector publico y no de la contratacién patrimonial y porque, si algun licitador
quisiera apoyarse en la solvencia de un tercero convendria que este presentara la
oferta conjuntamente con el licitador puesto que la clausula 4.2 posibilita la
participacién como licitador de agrupaciones de personas en cualquier forma
permitida por el ordenamiento (pag. 14, A.J.C. 94/2025). Esta observacion, ya
recurrente en informes juridicos precedentes (por ejemplo, los mencionados A.J.C.
80/2023, 88/2023 y 94/2023) no se ha atendido porque, como en los casos
anteriores, se sigue considerando, a falta de criterio mejor fundado en Derecho,
que la falta de regulacién expresa de la posibilidad de que un licitador integre su
solvencia con medios ajenos puede conllevar importantes dudas de interpretacion
del pliego respecto de si se prohibe esa opcidén o bien se permite por aplicacién
subsidiaria o analégica de las reglas generales de la Ley de Contratos del Sector
Publico (articulo 75 y concordantes), perjudicando con ello gravemente la
seguridad juridica (segin se ha tenido ocasidn de comprobar en alguna
enajenacion anterior de otro consorcio urbanistico). La opcidn alternativa que
ofrece la asesoria juridica de que quien aporte sus capacidades para integrar la
solvencia del licitador, presente la oferta conjuntamente con este, no se considera
adecuada puesto que supondria que ese tercero tendria que optar a la adjudicacién
del contrato junto con el licitador original, es decir, se convertiria en licitador
solidario como miembro de una agrupacidn de personas, lo que podria conducirle
a adquirir los terrenos conjuntamente con el licitador necesitado de integrar su
solvencia, solucidn que se estima inviable en el trafico juridico por sus importantes
consecuencias patrimoniales eventualmente indeseadas para las personas que
guieran participar en la licitacién (un eventual adquirente Unico se veria abocado a
ser comunero con quien integre su solvencia, mientras que quien aporte la
solvencia se veria abocado a adquirir los terrenos conjuntamente con el licitador
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real). En sentido de la cldusula 4.2 del pliego no es regular una genérica e indefinida
participaciéon de terceros en la licitacion en cualquier forma permitida por el
ordenamiento, sino, mas modestamente, indicar la aptitud para contratar que han
de tener los adquirentes; es decir, esta cldusula (cuyo titulo es “Adquirente: aptitud
para contratar”) no permite que puedan intervenir en la licitacién cualesquiera
personas en cualquier forma permitida por el ordenamiento, sino simplemente que
puedan ser adquirentes las personas que se constituyan en agrupacién en cualquier
forma permitida por el ordenamiento. Ahora bien, el tercero que se presta a
integrar con sus medios de solvencia propios la solvencia insuficiente de un
licitador, no por eso deviene adquirente, del mismo modo que no deviene
contratista en la contrataciéon administrativa, pero no por eso se le exime en el
pliego de acreditar su aptitud para contratar (cldusula 12.1.A), al igual que en la
contratacién administrativa la entidad a la que recurra un licitador para integrar su
solvencia precisa acreditar no esta incursa en prohibicién de contratar (articulo
75.1, parrafo primero, inciso final, de la Ley de Contratos del Sector Publico). Por
tanto, la agrupacién de licitadores se concibe en la clausula 4.2 del pliego como una
via genérica de licitacién conjunta de personas diferentes que quieran ser
propietarios en comun sin pasar necesariamente por la unién temporal de
empresas que se regula en la Ley de Contratos del Sector Publico, pero no es una
via para que personas distintas del licitador coadyuven en la oferta de esa persona
Unica. Dadas estas circunstancias, se ha considerado que la mejor via de
participacién de estos coadyuvantes no es otorgarles la condicién de licitador en
agrupacion, sino la integracion de la solvencia del licitador Unico mediante
capacidades ajenas, en términos andlogos a la legislacion de los contratos
administrativos, recogiendo por via contractual en el pliego las previsiones
esenciales de integracion de la solvencia recogidas en la normativa de la
contratacién administrativa tipica (bdsicamente, disposicion efectiva por parte del
licitador de los medios ajenos mediante compromiso expreso del tercero que
facilite su solvencia, aptitud para contratar de ambos y responsabilidad conjunta
en la ejecucion del contrato si lo que se aporta es solvencia econdmica), buscando
con ello una homogeneidad en el tratamiento de este caso particular en el conjunto
de la actividad contractual del consorcio, sea administrativa tipica, sea patrimonial,
en aras de la gobernanza. Esta misma conveniencia de tratamiento homogéneo
conlleva que no se haya atendido tampoco la recomendacién de valorar si pudiera
ser necesaria la presentacion de documentacién adicional acreditativa de la aptitud
para contratar de las agrupaciones de licitadores (cldusula 12.1.A.ter y anexo V) en
funciéon de la causa de intervencién de cada participe en la agrupacion (pags. 19 y
24, A.).C. 94/2025).
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o Especificar para mayor claridad del apartado que regula la aportaciéon por los
licitadores de la documentacién acreditativa de la constitucién de la garantia de
licitacidn (clausula 12.1.B), que los compromisos de avalistas o aseguradores en las
modalidades de aval o de seguro de caucién habran de ser emitidos conforme a los
modelos de los anexos Il y Ill, respectivamente (pag. 19, A.J.C. 94/2025). Esta
observacion ya fue planteada en las precedentes informes A.J.C. 80/2023, 88/2023
y 94/2023 y se atendid especificando que el aval y el seguro de caucion “habran de
ser emitidos en los términos y conforme al modelo que procedan a tenor de la
cldusula 9.2”, clausula ésta en la que se indica que el correspondiente compromiso
del avalista o asegurador “habra de ser emitido conforme al modelo del anexo Il o
del anexo lll, respectivamente”. La repeticiéon de la observacién en el informe
juridico parece dar a entender que lo que se recomienda es una remisién directa a
los anexos Il y lll en la clausula 12.1.B, pero la atencidn de esta sugerencia abocaria
a la repeticion de la misma informacién en dos clausulas diferentes, con el
correspondiente riesgo de posibles incoherencias si se cambiase en el futuro la
referencia de los anexos puesto que habria que modificar dos clausulas y no solo
en una, lo que constituye de por si una fuente de error. Por este motivo, aplicando
el criterio de gobernanza general que recomienda evitar la dispersidn en cldusulas
diferentes de unas mismas reglas sobre una misma cuestién, y considerando que
en la sistematica del pliego es la cldusula 9.2 la que regula las garantias, se ha
considerado preferible mantener la remision de la cldusula 12.1.B a la cldusula 9.2
para solventar la problematica a la que alude el informe juridico.

o Incluir especificamente entre las obligaciones del consorcio (cldusula 16) la de
devolver la garantia de cumplimiento del contrato si no procede su incautacion, o
ejecutarla en caso contrario, y entre las obligaciones del adquirente (cldusula 17) la
de mantener dicha garantia en tanto no proceda su devolucién (pag. 22, A.J.C.
94/2025). Estas sugerencias no se han atendido por considerar que tanto la
devolucién como la incautacién de las garantias de la contratacidén constituyen en
lo genérico sendas prerrogativas de la Administracién en la contratacion publica
gue se expresan en lo especifico en forma de potestades administrativas regladas
que se ejercen de oficio conforme a la normativa de procedimiento aplicable
(principalmente, el articulo 24.2 del Reglamento General de Contratacién Publica
de la Comunidad de Madrid, aprobado mediante Decreto 49/2003, de 3 de abril, y
el articulo 15.1 del Reglamento de la Caja General de Depdsitos, aprobado mediante
Real Decreto 937/2020, de 27 de octubre), de tal modo que incluir estas potestades
regladas como obligaciones contractuales podria interferir con su correcto ejercicio
conforme a Derecho y también dificultar, por la inevitable incidencia del ius cogens
sobre su ejercicio, la interpretacion contractual de las propias obligaciones en el
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caso de que se incluyesen, generando en definitiva inseguridad juridica.

o Suprimir la limitacidn de extensién de la memoria que estd obligado a remitir el
adquirente (cldusula 17.11) para acreditar la subsistencia del uso urbanistico
implantado a los tres afos de la fecha de emisién del titulo habilitante
correspondiente (pag. 22, A.J.C. 94/2025). Esta sugerencia no se ha atendido
porque se estima aplicable como criterio de gobernanza el limitar (obviamente, a
una extension adecuada) el contenido de los documentos de redaccién que hayan
de presentar los interesados en los procedimientos administrativos que lo
permitan. Por tal motivo, por ejemplo, en la clausula 12.2 del pliego se limita la
extension de la memoria conforme a la cual los licitadores han de presentar sus
ofertas técnicas y se precisa en el anexo VIl la estructura que ésta haya de tener.
Este mismo criterio se estima aplicable para la memoria de acreditacion de la
subsistencia del uso urbanistico, de la que en la clausula 17.11 se indica su
contenido (explicacion de los usos previstos o permitidos por el planeamiento
urbanistico que se hayan desarrollado efectiva e ininterrumpidamente en los
terrenos tras la implantacion de la actividad comprometida y grado de
cumplimiento de los compromisos técnicos asumidos en la oferta presentada) vy,
también, su extensién, que cabe considerar amplia puesto que es equivalente a la
de la memoria de la oferta técnica a pesar de la diferencia de su contenido.

Finalmente, no se ha atendido la sugerencia del informe juridico de prever las
consecuencias de la falta de cumplimiento por el adquirente de la obligacién que se le
impone en el Ultimo parrafo de la clausula 18.1 de reponer la garantia de cumplimiento del
contrato en caso de incautacion parcial o total (pag. 23 A.J.C. 94/2025), pero no porque no
suponga una evidente mejora del pliego, sino porque la respuesta juridica previsible ante
el incumplimiento de esa obligacion (la resolucidn del contrato) requiere alterar elementos
delicados del pliego (causas de resolucién, efectos, constancia registral en su caso) que
aconsejan acometer esta tarea en el marco de un ulterior pliego sobre cuya precisa
redaccién se pueda pronunciar desde el inicio la asesoria juridica y no en el marco actual
de ajuste de un pliego preexistente a un informe ya emitido.

7. TITULO COMPETENCIAL
En la normativa de procedimiento aplicable a los contratos de enajenacién de
bienes patrimoniales de la Administracidon no se establece explicitamente, a diferencia de
lo que ocurre en la regulacion de la contratacion administrativa, una sucesién de dos
procedimientos separados, de contratacién y de adjudicacidn del contrato, unidos por un
pronunciamiento intermedio del érgano competente para la enajenacién aprobando el
expediente de contratacion y disponiendo la apertura del procedimiento de adjudicacion.
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De hecho, la uUnica 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 incoacién del
procedimiento y la convocatoria de la licitacién.

No obstante, teniendo en cuenta que el érgano competente para la enajenacion
ostenta la potestad de determinar los pactos y condiciones que estime convenientes
conforme a los articulos 38.1 de la Ley de Patrimonio de la Comunidad de Madrid y 111 de
la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas, se estima conveniente que sea dicho
organo el que formalmente determine las condiciones de la enajenacién antes de proceder
a la convocatoria del concurso, aplicando al efecto, por identidad de razoén, lo dispuesto en
la normativa de contratacion administrativa. De este modo, una vez concluida la parte
preparatoria del procedimiento de enajenacidn con la determinacion de las condiciones de
la contratacidon en el pliego de condiciones particulares, procede la emisién de una
resolucién mediante la que se aprueben el pliego y el expediente y se disponga la apertura
del procedimiento de adjudicacidn del contrato.

A tal efecto, el dia 26 de marzo de 2026 la directora-gerente del consorcio formuld
propuesta razonada de aprobacidon del pliego de condiciones particulares y el expediente
de contratacién y apertura del procedimiento de adjudicacidon del contrato, cuyos
razonamientos se incorporan a la presente resolucion.

En términos generales, la competencia para la enajenacién de inmuebles, que
determina la condicidn legal de érgano competente para la enajenacion, se atribuye en el
caso de organismos publicos a sus érganos colegiados de direccion si asi estd previsto en
los estatutos (articulo 135.2 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas); mas
concretamente, en la normativa patrimonial de la Comunidad de Madrid la competencia
se atribuye en estos casos al consejo de administracién (articulo 66.5 de la Ley de
Patrimonio de la Comunidad de Madrid). Por su parte, la instruccién del procedimiento se
atribuye al centro directivo dependiente del érgano competente para la enajenacién que
tenga asignada la competencia material de gestién patrimonial (articulos 135.1 y 138.1,
parrafo 19, de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas).

Estas atribuciones de competencias quedan mediatizadas por las circunstancias
especificas de que los consorcios urbanisticos son entidades instrumentales al servicio de
las Administraciones consorciadas, lo que determina que les sea aplicable el capitulo VI del
titulo Il de la Ley de Régimen Juridico del Sector Publico (articulos 118 a 127), y que estan
sujetos, por razon de sus fines de desarrollo de la actividad urbanistica, a la regulacién
prevista para ellos en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (articulo 76). A estas
circunstancias subjetivas se une el hecho de que los terrenos a enajenar forman parte del
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patrimonio publico del suelo, lo que determina la aplicacion de las reglas especiales
previstas en la disposicién adicional primera de la Ley de Patrimonio de la Comunidad de
Madrid.

En definitiva, la regulacidon especial remite a los propios estatutos del consorcio para
la determinacién de los titulos competenciales. En el caso del Consorcio Urbanistico Area
Tecnolégica del Sur, el érgano competente para la enajenacion es el consejo de
administracién en ejercicio de la potestad genérica de adjudicar cuantos contratos sean
precisos para el cumplimiento de los fines del consorcio, que se le atribuye en el epigrafe
h) del articulo 8.2 de los estatutos, y la especifica de acordar las enajenaciones a terceros
de cualquier clase de bienes, que se le atribuye en el epigrafe j) del mismo, a la que se une
la de acordar la enajenacion de suelo en adjudicaciones parciales en funcion de las fases de
urbanizacion para el pago de las inversiones realizadas en la actividad consorcial, que se le
atribuye en el apartado 5 del articulo 20.

Respecto de la instruccién del procedimiento de adjudicacién, la competencia
corresponde a la directora-gerente del consorcio en ejercicio de su funcién genérica de
asegurar la gestion ordinaria del funcionamiento del organismo, que se le atribuye en el
epigrafe a) del articulo 15.1 de los estatutos, y la especifica de gestionar la ejecucion de
todos los asuntos encomendados o en curso, sometiéndolos a aprobacién cuando hayan
de generar vinculacion juridica con terceros, que se le atribuye en el epigrafe h) del mismo
articulo. Sin perjuicio de las atribuciones de la directora-gerente, la tramitacion del
procedimiento podra realizarse a través de la unidad administrativa de la Comunidad de
Madrid Subdireccidon General de Consorcios Urbanisticos de la Direccién General de Suelo,
en ejercicio de las funciones de apoyo a la contratacién de consorcios urbanisticos que
derivan de lo dispuesto en el epigrafe p) del articulo 6.2 del Decreto 235/2023, de 6 de
septiembre, del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura organica de la
Consejeria de Medio Ambiente, Agricultura e Interior.

En todo caso, el consejo de administracidn puede delegar conforme a la ley el
ejercicio de sus competencias en la forma y medida que considere oportunas para el
servicio de los intereses generales. A tal efecto, al tiempo de incoar el procedimiento de
enajenacion, el consejo de administracion, considerando relevante que se pudiera realizar
en breve plazo la enajenacion proyectada para facilitar de ese modo la consolidacién de
empresas en el parque Tecnogetafe, acordd delegar el ejercicio de las competencias de
aprobacion del pliego de condiciones particulares, el expediente de contratacion y la
apertura del procedimiento de adjudicacion del contrato en el presidente, vicepresidenta
y vocal del consejo de administracién en representacion de la Comunidad de Madrid
competente en materia de consorcios urbanisticos, Director General del Suelo, de forma
mancomunada con la firma de dos de ellos. Del mismo modo, para facilitar igualmente la
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tramitacion de los procedimientos de contrataciéon y de adjudicaciéon del contrato y
teniendo en cuenta que la normativa atribuye al drgano competente para la enajenacion
algunos actos de instruccion de bajo contenido resolutorio o meramente de tramite, el
consejo de administracidon acordd también facultar especificamente a la directora-gerente
para que llevase a cabo la tramitacién de los procedimientos necesarios en orden a la
adjudicacion del contrato por el consejo de administracién, incluyendo en la encomienda
el ejercicio delegado de las competencias de instruccién del 6rgano competente para la
enajenacion.

8. RESOLUCION
Conforme a lo expuesto, actuando en ejercicio de la delegacién conferida por el érgano
competente para la enajenacién, de acuerdo con la propuesta de la directora-gerente y
previo informe favorable de la asesoria juridica, emitimos de consuno el siguiente

ACUERDO

PRIMERO. Aprobar el pliego de condiciones particulares que han de regir la enajenacién en
sendos lotes por el Consorcio Urbanistico Area Tecnoldgica del Sur de los solares de uso
caracteristico de equipamiento destinado a la investigacién en el grado y especialidad de
parque cientifico tecnoldgico de actividades de tecnologia avanzada 8.1, 8.2 y 8.3 del
ambito del plan especial del Parque Equipado Getafe Sur del programa de actuacién
urbanistica Arroyo Culebro del plan general de ordenacién urbana de Getafe (Madrid).

SEGUNDO. Aprobar el expediente EN/01/2025, del contrato patrimonial de enajenacion en
sendos lotes por el Consorcio Urbanistico Area Tecnolégica del Sur de los solares de uso
caracteristico de equipamiento destinado a la investigacion en el grado y especialidad de
parque cientifico tecnoldgico de actividades de tecnologia avanzada 8.1, 8.2 y 8.3 del
ambito del plan especial del Parque Equipado Getafe Sur del programa de actuacién
urbanistica Arroyo Culebro del plan general de ordenacién urbana de Getafe (Madrid).

TERCERO. Disponer la apertura del procedimiento de adjudicacion mediante concurso de
la contratacién patrimonial de enajenacion en sendos lotes por el Consorcio Urbanistico
Area Tecnoldgica del Sur de los solares de uso caracteristico de equipamiento destinado a
la investigacién en el grado y especialidad de parque cientifico tecnoldgico de actividades
de tecnologia avanzada 8.1, 8.2 y 8.3 del ambito del plan especial del Parque Equipado
Getafe Sur del programa de actuacidon urbanistica Arroyo Culebro del plan general de
ordenacién urbana de Getafe (Madrid), expediente EN/01/2025, concediéndose plazo para
la presentacion de ofertas no inferior a un mes.

El presente acuerdo se considera dictado por el consejo de administraciéon del Consorcio
Urbanistico Area Tecnoldgica del Sur, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 9.4 de
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la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, pone fin a la via
administrativa, a tenor de lo dispuesto en el articulo 53.3 de la Ley 1/1983, de 13 de
diciembre, de Gobierno y Administracion de la Comunidad Madrid, en relaciéon con los
articulos 6.2 y 17 de los estatutos del consorcio, y frente al mismo cabe interponer recurso
de reposicidn ante el consejo de administracion en el plazo de un mes contado a partir de
la notificacidon del presente acto, conforme a lo dispuesto en el articulo 124 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, o bien recurso contencioso-administrativo ante el Juzgado
correspondiente en el plazo de dos meses, conforme a lo establecido en los articulos 8.3 y
46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa, sin perjuicio de cuantos otros recursos se estime oportuno deducir.

En Madrid, con efecto de fecha de la Gltima firma

EL PRESIDENTE DEL CONSORCIO Y EL VOCAL EN REPRESENTACION DE LA
DELEGADO DEL CONSEJO DE COMUNIDAD DE MADRID Y DELEGADO
ADMINISTRACION DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
Firmado digitalmente por: GARCIA GONZALEZ RAFAEL Firmado digitalmente por: CUBIAN MARTINEZ RAMON
Fecha: 2026.03.27 13:08 Fecha: 2026.03.27 11:19

Rafael Garcia Gonzélez,
Viceconsejero de Medio Ambiente,
Agricultura y Ordenacién del Territorio

Ramén Cubidn Martinez,
Director General del Suelo
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