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BORRADOR DEL ACTA NUMERO 9 DE LA SESION EXTRAORDINARIA-
URGENTE CELEBRADA POR EL AYUNTAMIENTO PLENO EL DIA 12 DE JUNIO
DE 2017

PERSONAS CONVOCADAS En la Villa de Santa Pola, siendo las
Alcaldesa trece horas quince minutos del dia doce de
Doia Yolanda Seva Ruiz junio del afio dos mil diecisiete, se
Concejales/as reunieron, en primera convocatoria, en el
Don Lorenzo Andreu Cervera Salén de Sesiones de este Ayuntamiento,
Dofia Maria Dolores Tomés Lépez bajo la Presidencia de la Sra. Alcaldesa
Don Antonio Pomares Catala Dofia Yolanda Seva Ruiz, con el fin de
Don Ignacio José Soler Martinez celebrar sesién extraordinaria-urgente, las
Don Francisco José Soler Sempere personas que al margen se anotan, no
Don Alejandro Escalada Villanueva asistiendo la Sra. Mendiola Navarro,
Dofia Ana Antén Ruiz habiendo  justificado su ausencia;
Don Francisco Vte. Carbonell Garcia componentes todos ellas de la Corporacién
Dona M* Mercedes Landa Sastre Municipal, y asistidas por el Secretario Don
Don Samuel Ortiz Pérez Antonio Sanchez Cafiedo y la Sra.
Don Miguel Zaragoza Ferndndez Interventora Dofia Maria Esperanza Burdeos
Doiia Maria Dolores Gadéa Montiel Garcia, con el fin de tratar cuantos asuntos
Don Santiago Buades Blasco fueron puestos en su conocimiento a través
Dofia Ana Maria Blasco Amor6s del siguiente

Don José Pedro Martinez Gonzélez

Don Angel Piedecausa Amador

Don Luis Jorge Céceres Candeas

Dofa Gema Sempere Diaz

Doia Eva Mora Agull

Secretario

Don Antonio Sanchez Cafiedo

Interventora

Dofia Maria Esperanza Burdeos Garcia

ORDEN DEL DIA
1. DECLARACIO D'URGENCIA.

2. DACION CUENTA INFORME JURIDICO DE RESOLUCION DE CONTRATO DE
CONCESION DE “DERECHO DE SUPERFICIE”.

Por la Presidencia se declaré abierta la sesion, inicidndose por:
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1. DECLARACION DE URGENCIA.- Por la Sra. Alcaldesa se propone declarar de
urgencia la presente sesion, de conformidad con el articulo 79 del Reglamento de
Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Corporaciones Locales.

Abierto el turno de intervenciones hizo uso de la palabra el Sr. Pomares Catala,
explicando que el motivo del Pleno es por ser un contrato que es necesario resolver y por lo
tanto la urgencia viene determinada por ello. En cuanto se han tenido los informes, se han
hecho las convocatorias pertinentes para poder llegar a los plazos que estan previstos.

Sometido a votacién, con ocho votos de abstencion (PP) y doce votos a favor (4
PSOE, 3 Compromis, 1 EU, 1 SSPSP, 1 Ciudadanos y 2 Concejales no Adscritos) el
Ayuntamiento Pleno, por mayoria ACORDO:

Declarar de urgencia la celebracion del presente Pleno.

El titulo del siguiente asunto cambia respecto al que consta en el Orden del Dia.

2. RESOLUCION DE_CONTRATO DE CONCESION DE “DERECHO DE
SUPERFICIE”.- Se dio cuenta del dictamen de la Comisién Informativa de Hacienda,
Contratacion y Patrimonio y Especial de Cuentas en la que se dictaminé favorablemente la
Propuesta de la Concejalia de Contratacién y patrimonio en la que se expone que visto el
informe emitido por la Asesoria Juridica de este Ayuntamiento, que copiado textualmente
diCe: —mmmmme e e

En relaciéon con el “Contrato de concesion de derecho de superficie” suscrito con
fecha 8 de Abril de 1999 entre el Ayuntamiento de Santa Pola y la mercantil “KENSINGTON
Y MAETEM, AE.IE.” / “KENSINGTON UNIVERSITY EN LA COMUNIDAD
VALENCIANA Y ASOCIADOS, A.LE.”, para la construccién de edificio y ejercicio de
actividad de centro asistencial de geriatria y centro de dia en parcela municipal, el letrado que
suscribe emite el siguiente INFORME
A.- ANTECEDENTES.

Los obrantes en el expediente, relacionados en el Acuerdo Plenario de 17 de Marzo de
2017, por el que se acuerda la incoacién de expediente de resolucién, que se dan por
reproducidos.

B.- ALEGACIONES Y RECURSOS AL ACUERDO DE INCOACION

1°) En primer lugar, por su trascendencia a los efectos de la resolucién del expediente, se
constata que mediante escrito presentado con fecha 28/04/2017 ante la Oficina de Correos de
Elche (RGE num. 14377, de fecha 02/05/2017), por D. José Manuel Ortuiio Carbonell, la
mercantil “KENSINGTON UNIVERSITY EN IA COMUNIDAD VALENCIANA Y
ASOCIADOS, A.LE.” HA MANIFESTADO EXPRESAMENTE SU CONFORMIDAD
CON LA CAUSA DE RESOLUCION DEL CONTRATO, imputable a la concesionaria,
consistente en abandono de la obra, renuncia unilateral e incumplimiento de las
obligaciones esenciales establecidas en el contrato; de lo que se deriva la innecesariedad de
solicitar la emision de Dictamen previo al Consejo Juridico Consultivo de la Comunidad
Valenciana.
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2°) Mediante escrito presentado con fecha 03/05/2017 en la Oficina de Correos de Valencia
(RGE n° 14906, de 05/05/2017), suscrito por D. Juan Blasco Alventosa, como apoderado de
la mercantil CAIXABANK, S.A., durante el tramite de audiencia, se realizan determinadas
alegaciones; resumidamente:

- Andlisis e interpretacion sobre las consecuencias de la “resolucion anticipada de
la concesion”.

- “Sobre la reversion del centro residencial a favor del Ayuntamiento y su
obligacion de abonar el importe al que asciende las inversiones realizadas y no amortizadas,
en concepto de responsabilidad patrimonial”.

- “Sobre el cardcter preferente del crédito existente a favor de la mercantil
Caixabank”.

- “Sobre el principio del enriquecimiento injusto de la administracion derivada de
la reversion de las obras e instalaciones con la resolucion anticipada de la concesion”.

- Solicitud de la emision del correspondiente “Acuerdo de resolucion anticipada de
la concesion de referencia, en el que se determine de manera clara la pertinente liquidacion
separada del importe pagadero por esta Administracion en concepto de todas las inversiones
no amortizadas...”

3°) Mediante escrito presentado con fecha 11/05/2017 en la Oficina de Correos de Valencia
(RGE n° 16056, de 15/05/2017), suscrito por D. Juan Blasco Alventosa, como apoderado de
la mercantil CAIXABANK, S.A., se interpuso Recurso de Reposicion frente al Acuerdo
Plenario de fecha 17 de Marzo de 2017, cuyo contenido se limita a reproducir exactamente las
mismas alegaciones.

El objeto del expediente de resolucion, incoado mediante Acuerdo Plenario de 17 de
Marzo de 2017, se limita a determinar la concurrencia o no de causa de resolucién del
contrato de concesion de obra publica. En dicho acto se adoptaron 5 acuerdos:

“1°) Incoar expediente de RESOLUCION DEL CONTRATO DE CONCESION DE OBRA
PUBLICA

2°) Otorgar trdmite de audiencia por plazo de DIEZ DIAS

3°) Incoar expediente contradictorio, conforme a los pardmetros del articulo 113 del
RGLCAP, a efectos de determinar los efectos de la resolucion del contrato (liquidacion del

contrato).
4°) Si durante el trdmite de audiencia, el contratista manifiesta estar de acuerdo con la causa
de resolucion, procede acordar la inmediata toma de posesion del inmueble.

5°) Una vez concluido el expediente de resolucion, ordenar la inmediata redaccion de un
nuevo pliego de cldusulas técnicas y administrativas, a fin de convocar un nuevo concurso
para la adjudicacion de una nueva concesion demanial sobre el inmueble.

En primer lugar, como se ha expuesto, consta la aceptacion expresa por parte de la
concesionaria de la concurrencia de causa de resolucion que le es imputable.

En segundo lugar, procede realizar una aclaracién: si bien es cierto que pudiera
conducir a error, el verdadero sentido del Acuerdo adoptado bajo el ordinal 5° (“Incoar
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expediente contradictorio (...) a efectos de determinar los efectos del contrato (liquidacion
del contrato)”), se limita a una orden dirigida por el 6rgano competente al servicio de
contratacidon para que, una vez concluido el expediente de resolucién (en el que se dilucida,
exclusivamente, la concurrencia o no de una posible causa de resolucién), mediante acto
definitivo, se inicien los tramites determinar los efectos de esa resolucion, que se llevard a
cabo mediante la incoacién de un expediente contradictorio encaminado a la liquidacién del
contrato. Asi se deriva de los informes emitidos y de los debates suscitados en la comision
informativa y durante el propio acuerdo plenario.

Dicho lo cual, al no ser objeto de este tramite la liquidacion, deben desestimarse todas
las alegaciones realizadas por los interesados acerca de los efectos econémicos derivados de
la resolucién del contrato que, como se ha dicho, serd objeto del expediente contradictorio que
se incoard una vez que éste se haya resuelto definitivamente.

Debe aclararse asi mismo que el Acuerdo Plenario de 17 de Marzo de 2017, como
acuerdo de incoacién (que no resolutorio) tiene la consideracién legal de un acto de
instrucciéon o de trdmite, de los contemplados en el art. 75 de la Ley 39/2015, de 1 de
Octubre, del Procedimiento Administrativo Comin (LPAC) de manera que Ila
participaciéon de los interesados consiste en el otorgamiento de un tradmite de audiencia
(alegaciones).

A tenor de lo dispuesto por los arts. 116. b) y 123.1, en relacién con el art. 112, todos
ellos de la LPAC, el recurso de reposicion interpuesto por Caixabank resulta inadmisible,
precisamente por tratarse el Acuerdo Plenario de 17/03/2017 de un acto de instruccién o
trémite, que ni decide el fondo del asunto, ni determina la imposibilidad de continuar el
procedimiento, ni produce indefension o perjuicio irreparable. Es por ello que procede la
inadmision a trdmite de dicho recurso, y ello a pesar de que, efectivamente (como se indica en
el propio escrito), la notificacion enviada por el Ayuntamiento indicaba dicha posibilidad
como pie de recursos, indicacion que debe interpretarse como un mero error intrascendente.

Segin todo lo anterior, tinicamente procede abordar la contestacion, sucinta, de las
alegaciones realizadas por la mercantil Caixabank mediante escrito de fecha 03/05/2017, a
pesar de que, en su mayor parte, estan centradas en los efectos econémicos de la liquidacién
del contrato; alegaciones todas ellas que podrdn y deberdn ser reproducidas en el futuro
expediente contradictorio.

C.- CONTESTACION DE ALEGACIONES PRESENTADAS POR CAIXABANK.

1°) En primer lugar, procede aclarar que la resolucién anticipada del contrato, se ha
producido por causa imputable al contratista, como ha reconocido expresamente la propia
concesionaria. De manera que el Ayuntamiento, al concurrir una causa de resolucidn, se ha
limitado a cumplir la ley. Los efectos de la resolucion relacionados en el Acuerdo de
17/03/2017 son los efectos legales previstos por la normativa aplicable. Por lo tanto, ni la
reversion, ni la ejecucion de garantias, ni el establecimiento de los dafios y perjuicios
ocasionados al interés publico pueden ser catalogados como “dafio” causado por la
administracion publica; en definitiva: no existe ningin tipo de responsabilidad patrimonial del
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Ayuntamiento (como de manera ciertamente confusa y sin fundamento alguno parece
pretender la mercantil Caixabank). Dicha entidad confunde las consecuencias que le haya
podido ocasionar el impago de un préstamo (cuyo riesgo fue asumido libremente por la
entidad financiera), con el concepto de dafo indemnizable en los términos establecidos por
los articulos 32 y ss de la Ley 40/2015, de 1 de Octubre. Parece obvio que las consecuencias
derivadas del impago del préstamo hipotecario, cuyas cldusulas y efectos exceden del derecho
administrativo, no son consecuencia del funcionamiento normal o anormal de los servicios
publicos y deben enmarcarse dentro del concepto de “daiio que el particular tiene el deber
Jjuridico de soportar de acuerdo con la Ley” .

En cualquier caso, si lo que realmente pretende dicha entidad es la incoacién de un
expediente de responsabilidad patrimonial, debera solicitarlo expresamente, acompafiando a
su solicitud los documentos y pruebas en los que identifique el dafio supuestamente
ocasionado, acredite su efectividad y evalie econémicamente su entidad, tal como exige la
normativa aplicable.

Mas alla de opiniones doctrinales como las citadas en su escrito, lo que establece la ley
aplicable es la determinacion de los efectos de la resolucion del contrato, y la subsiguiente
liquidacién, cuyo remanente se pondra a disposicion de quien acredite tener mejor derecho.

En cualquier caso, todas estas cuestiones serdn analizadas y resueltas en el expediente
contradictorio de liquidacion.

2°) En contra de lo manifestado por la interesada, el Ayuntamiento no debe asumir
ninguin pago derivado de la resolucion anticipada de la concesion, sino que debe limitarse a
establecer, determinar y cuantificar los efectos derivados de esa misma resolucion, poniendo a
disposicion de quien acredite tener derecho, la cantidad econémica que, en su caso, resulte de
la liquidacion definitiva del contrato.

En este punto, y por lo que respecta a Caixabank, a los efectos de que el expediente de
liquidacién no se dilate en exceso, procede realizar expreso requerimiento para que aporte
documentacién suficientemente acreditativa (tales como movimientos de cuentas, ingresos y
gastos derivados del establecimiento geridtrico denominado “SANYRES”) de los ingresos
efectuados por la extinta BANKIA (o cualesquiera entidad que tuviera atribuida la gestion de
dicho establecimiento), en concepto de arrendamiento, encomienda de gestiéon o cualquier
titulo por el que la concesionaria puso el inmueble y las instalaciones a disposicion del grupo
BANKIA para su explotacion. Procede dicho requerimiento puesto que la concesionaria, tal
como se ha informado a este Ayuntamiento, mantuvo cuenta abierta en dicha entidad, al
menos desde el ano 2009, en la que se realizaban las operaciones de reintegro, ingresos y
transferencias relacionadas con el funcionamiento del establecimiento geridtrico denominado
“SANYRES”, asi como los cargos por la amortizacion del citado préstamo hipotecario.

3°) Procede desestimar en su totalidad las alegaciones por las que la entidad Caixabank
pretende atribuir al Ayuntamiento de Santa Pola un enriquecimiento injusto, toda vez que ni
siquiera se ha procedido a la liquidacion del contrato y toda vez que los efectos derivados de
dicha resolucién estan expresamente contemplados y relacionados por la normativa aplicable.
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4°) Tal como se alega en el apartado (iv) de la alegacion SEGUNDA, el acreedor
hipotecario ostenta un derecho preferente al cobro, no del pago por resolucién anticipada
(como erréneamente dice la interesada), sino de las cantidades que resulten a favor de la
concesionaria en el expediente contradictorio de liquidacién del contrato. En cualquier caso,
serd en el seno de dicho expediente donde se deberd acreditar fehacientemente la existencia de
cualquier tipo de derecho sobre la liquidacién, asi como su caricter preferente ante otros
derechos o interesados.

5°) Es de suponer, como se afirma por Caixabank, que “la concesion del préstamo
hipotecario referido tuvo como objeto la financiacion de la construccion del centro
residencial”’, aunque este hecho ni ha sido acreditado, ni afecta al objeto de este expediente.

En cualquier caso, deberd acreditarlo fehacientemente en el expediente contradictorio
de liquidacion, puesto que es dicha entidad financiera la que dispone de los datos (facturas,
recibos, transferencias...) que, en su caso, podran acreditar que efectivamente las cantidades
prestadas fueron destinadas en su totalidad a la construccion del centro residencial.

D.- NORMATIVA APLICABLE.

1.- Segin lo dispuesto por la Disposicion Transitoria primera del Texto Refundido
de la Ley de Contratos del Sector Puablico (TRLCSP), aprobado por Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, "Los contratos administrativos adjudicados con
anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ley se regirdn, en cuanto a sus efectos,
cumplimiento y extincion, incluida su duracion y régimen de prorrogas, por la normativa
anterior",

Por razén del tiempo en que fue adjudicado el contrato (Abril de 1999), el régimen
juridico sustantivo resulta ser el establecido por la siguiente normativa:

- Normas de caracter basico (arts. 79 a 83 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local (LRBRL) y del Texto Refundido de
Régimen Local (TRRL), aprobado por Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de
Abril y su normativa de desarrollo en materia de bienes locales.

- Por los preceptos de la legislacién estatal no basica en materia de Régimen Local,
que no contradigan la precedente legislacion estatal basica y autondmica de desarrollo.

- Normativa en materia de contratos del sector piblico: Ley 13/1995, de Contratos de
las Administraciones Piiblicas )

CAPITULO Ill. DE LA RESOLUCION DE LOS CONTRATOS

Articulo 112. Causas de resolucion

Son causas de resolucion del contrato:

(---)

g) El incumplimiento de las restantes obligaciones contractuales esenciales.

h) Aquellas que se establezcan expresamente en el contrato.

i) Las que se sefalen especificamente para cada categoria de contrato en el articulado de esta
Ley.

Articulo 113. Aplicacion de las causas de resolucion

1. La resolucion del contrato se acordara por el érgano de contratacion, de oficio o a instancia
del contratista, en su caso, mediante procedimiento en la forma que reglamentariamente se
determine.

(...)
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En los restantes casos de resolucion de contrato el derecho para ejercitarla sera potestativo
para aquella parte a la que no le sea imputable la circunstancia que diere lugar a la misma.

4. La resolucién por mutuo acuerdo sdlo podra tener lugar cuando no concurra otra causa de
resolucion imputable al contratista y siempre que razones de interés publico hagan innecesaria
0 inconveniente la permanencia del contrato.

(---)

Articulo 114. Efectos de la resolucion

(---)

4. Cuando el contrato se resuelva por incumplimiento culpable del contratista le sera incautada
la garantia y debera, ademas, indemnizar a la Administracion los dafos y perjuicios
ocasionados en lo que excedan del importe de la garantia incautada.

5. En todo caso, el acuerdo de resolucion contendra pronunciamiento expreso acerca de la
procedencia o no de la pérdida, devolucion o cancelacion de la garantia constituida.

TITULO VI. DE LA CESION DE LOS CONTRATOS Y DE LA SUBCONTRATACION
CAPITULO UNICO. DISPOSICIONES GENERALES

SECCION PRIMERA. De la cesion de los contratos

Articulo 115. Cesion de los contratos

1. Los derechos y obligaciones dimanantes del contrato podran ser cedidos a un tercero
siempre que las cualidades técnicas o personales del cedente no hayan sido razén
determinante de la adjudicacion del contrato.

2. Para que los adjudicatarios puedan ceder sus derechos y obligaciones a terceros deberan
cumplirse los siguientes requisitos:

a) Que el drgano de contratacion autorice expresamente y con cardcter previo la cesion.

()

¢) Que el cesionario tenga capacidad para contratar con la Administracion de conformidad con
los arts. 15 a 20 y que esté debidamente clasificado si tal requisito ha sido exigido al cedente.
d) Que se formalice la cesion, entre el adjudicatario y el cesionario, en escritura publica.

3. El cesionario quedara subrogado en todos los derechos y obligaciones que corresponderian
al cedente.

4. La Administracion no autorizara la cesion del contrato en favor de personas incursas en
suspension de clasificaciones o inhabilitadas para contratar.

- RD 1372/1986, de 13 de Junio, Reglamento de Bienes de las Entidades Locales

Arts. 5,77.2y 3)
Articulo 78.
1. Estaran sujetos a concesion administrativa:
a) El uso privativo de bienes de dominio publico.
b) El uso anormal de los mismos.
2. Las concesiones se otorgaran previa licitacion, con arreglo a los articulos siguientes y a la
normativa reguladora de la contratacion de las Corporaciones locales.

- RD 390/1996, de 1 de Marzo, de desarrollo parcial de la Ley 13/1995, de 18 de
mayo, de Contratos de las Administraciones Publicas.
(Derogada por Disposicién Derogatoria Unica del RD 1098/2001 de 12 octubre 2001)
Articulo 26. Resolucion de los contratos
1. La resolucion del contrato se acordara por el érgano de contratacion, de oficio o a instancia

del contratista, previa autorizacion, en el caso previsto en el ultimo parrafo del art. 12.2 de la
Ley, del Consejo de Ministros y cumplimiento de los requisitos siguientes:

a) Audiencia del contratista por plazo de diez dias naturales, en el caso de propuesta de
oficio.
b) Informe del servicio juridico, salvo en los casos previstos en los arts. 42 y 97 de la Ley.
c) Dictamen del Consejo de Estado u 6rgano consultivo equivalente de la Comunidad
Auténoma respectiva, cuando se formule oposicion por parte del contratista.
2. En el plazo no superior a un mes desde el acuerdo de resolucion del contrato, el érgano de
contratacion adoptara las medidas oportunas para la liquidacion del mismo.
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- Por la legislaciéon en materia de suelo vigente en Abril de 1999: Ley 6/1998, de 6 de

Abril, de Suelo y Valoraciones.

A tenor de todo lo expuesto, se debe concluir que el contrato, aunque se denominara
formalmente como derecho de superficie, en realidad debe ser calificado como contrato de
obra publica y debe regirse por los articulos 81 y siguientes del Decreto 222 de 1983, que
regulaban el contrato de obra publica; y, especialmente, por los articulos 102 a 104 del
mismo decreto, que se referian a los contratos de obra piublica por el sistema de
concesion.

Utilizacion de los bienes de dominio publico
Articulo 28 Destino del dominio publico
1. El destino propio de los bienes de dominio publico es su utilizacion para el uso general o para la

prestacion de servicios publicos.
2. Estos bienes pueden ser objeto, no obstante, de otros usos de interés general compatibles con su

afectacion principal.
Articulo 29 Utilizacion de los bienes de dominio publico
1. La utilizacién de los bienes de dominio publico puede adoptar las modalidades siguientes:
a) Uso comun, general o especial.
b) Uso privativo.
(-..)
4. El uso privativo es el constituido por la ocupacion de una porcién del dominio publico de modo que
limite o excluya la utilizacion por los demas.
Articulo 30 Ejercicio del uso comun y del uso privativo
(...)
3. El uso privativo requerira el otorgamiento de concesion administrativa.
Articulo 31 Formalizacion de la concesion
1. De conformidad con el articulo 55 de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, de 18 de
mayo de 1995, las concesiones se formalizaran en documento administrativo dentro del plazo de treinta
dias a contar desde el siguiente al de la notificacion de su adjudicacion. Podran, no obstante, elevarse a
escritura publica cuando lo solicite el concesionario, corriendo a su cargo los gastos derivados de su
otorgamiento.
2. Reglamentariamente se regulara el procedimiento de otorgamiento de la concesion, que podra ser
iniciado de oficio o a instancia de persona interesada. Las concesiones se otorgaran previa licitacion y
por tiempo determinado.
Articulo 32 Extincion de la concesion
1. Las concesiones sobre el dominio publico no podran exceder de 75 afios y se extinguen:
a) Por vencimiento del plazo.
b) Por pérdida fisica o juridica del bien sobre el que han sido otorgadas.
¢) Por desafectacion del bien.
d) Por mutuo acuerdo.
e) Por revocacion.
f) Por resolucion judicial.
g) Por renuncia del concesionario.
h) Por caducidad.
i) Por cualquier otra causa incluida en el Pliego de Condiciones Econdmicas Administrativas de
la concesion.
2. La extincion de la concesion en los supuestos indicados en el apartado anterior requiere resolucion
administrativa, previa la tramitacion de expediente.
Articulo 33 La revocacion de la concesion
1. La revocacion de la concesion podra fundarse en el incumplimiento de las obligaciones por el
concesionario, en la aparicion de circunstancias que de haber existido habrian justificado su
denegacion o en la adopcion por la Entidad Local de nuevos criterios de apreciacion que justifiquen la
conveniencia de su extincion.
2. La revocacion fundada en nuevos criterios de apreciacion comportara la indemnizacion de los dafios
y perjuicios que se causen, que seran determinados en expediente contradictorio.
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E.- FUNDAMENTOS JURIDICOS.

1.- Incumplimiento grave y concurrencia de causa de resolucion.

El contratista tiene la obligacion de ejecutar la prestacion en el plazo convenido, de
modo que, en otro caso, incumple uno de los términos del contrato, constituyendo “ipso iure’
incumplimiento contractual, sin que sea necesaria ninguna interpelacion o intimacion de la
Administracion.

»

Asi se deriva de la ley y de la doctrina del Consejo de Estado (por todos: Dictamen
54472/1990, de 1 de Marzo y Dictamen 912/1997, de 27 de Febrero).

En cualquier caso, la apreciacién de la concurrencia de esta causa de resolucién es
potestativa por parte de la administracién, pudiendo optar el 6rgano de contratacién entre la
imposicion de penalidades o la resolucion del contrato.

El contratista estd obligado a ejecutar el contrato con arreglo a lo dispuesto en sus
cladusulas y en las de los pliegos anejos a €l, que se consideran documentos contractuales. Por
ello, en caso de concurrir causa resolutoria, es el interés publico el que ampara la decision de
la Administracién de resolver el contrato; si bien, para ello, se requiere que tal medida sea
adecuada y conforme a la normativa vigente y a las cldusulas establecidas en dicho contrato.

Ha resultado acreditado que el concesionario ha abandonado el inmueble objeto de la
concesion, sin adoptar medida de seguridad alguna, lo que ha provocado un gravisimo
deterioro de las instalaciones; de lo que se deduce el incumplimiento grave de las
obligaciones contractuales, la renuncia unilateral a la concesién, por lo que procede
acordar su REVOCACION (resolucién).

Sentado que existe un incumplimiento de la relevancia suficiente para permitir la
resolucion del contrato, resulta igualmente acreditado que dicho incumplimiento es achacable
a la culpa exclusiva del contratista. De todo lo expuesto resulta que puede imputarse al
contratista el incumplimiento culpable del contrato y que este incumplimiento es sustancial
en la medida en que no se estdn cumpliendo (al menos desde Septiembre de 2013) las
prestaciones y obligaciones que constituyen su objeto principal (prestacion de servicio de
asistencia para la tercera edad y centro de dia), ni el pago del canon estipulado, por lo que
procede la resolucién de la concesion.

2.- Procedimiento y 6rgano competente.

Conforme a lo establecido en el articulo 114 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales Vigentes en Materia de Régimen Local, aprobado por Real
Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril (en adelante TRRL), el 6rgano de la entidad
local competente para contratar podra acordar la resolucién de los contratos celebrados con
los limites, requisitos y efectos legales.

La instruccién del procedimiento que analizamos se encuentra sometida a lo dispuesto
por el articulo 224 del TRLCSP, que se remite a la regulacién de desarrollo. En este caso,
dada la fecha de la adjudicacién, resulta de aplicacion el articulo 157 del Reglamento
General de Contratacion de 1975, cuyo periodo de vigencia se extiende desde el 01/01/1976
hasta el 26/04/2002 (y no el art. 109.1 del RGLCAP, al ser de fecha posterior y que,
precisamente, deroga el RGC de 1975).
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En el presente supuesto resulta competente el Pleno del Ayuntamiento para acordar
la resolucion del contrato, como érgano de contratacidn.

El plazo maximo para resolver y notificar el expediente de resolucion es de tres
meses, segln lo dispuesto por el articulo 21.3 de la Ley 39/2015, de 1 de Octubre, del
Procedimiento Administrativo Comiin de las Administraciones Puablicas (LPACAAPP)
(aplicable al procedimiento de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal Supremo), pudiendo
suspender el transcurso de dicho plazo de resolucién desde la peticion de dictamen al Consell
Juridic Consultiu hasta la emision del mismo, en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 22
de la (LPACAAPP)

3.- Efectos de la resolucion.

En cuanto a los efectos de la resolucion contractual:

- Incautacién de la garantia, al traer causa la resolucién por causa imputable al
concesionario.

- Reversion de las obras incluidas en la concesion a favor del Ayuntamiento, de las
instalaciones necesarias para su explotacion y de los bienes e instalaciones incluidos en
zonas complementarias.

- Con caracter potestativo, la subrogacion o la resolucion de los contratos
celebrados por el concesionario con terceros para el aprovechamiento o explotacion de las
instalaciones. En este segundo caso, dado que la resolucién de la concesion se produce por
causa imputable al concesionario, las indemnizaciones que pudieran devengarse a favor de
terceros por este concepto, seran con cargo al concesionario.

- En caso de que resultare exigible (cuestion que se resolvera en el expediente de
liquidacién del contrato, al tratarse de un supuesto de renuncia unilateral), podra contemplarse
una indemnizacion de las inversiones efectivamente realizadas por el concesionario (obras de
construccién y la adquisicion de bienes necesarios para la explotacion de la concesion) y no
amortizadas, teniendo en cuenta el grado de amortizacion en funcion del tiempo que reste para
el término de la concesidn, asi como lo establecido en el plan econdmico-financiero.

- El acuerdo de resolucién serd valido y producird efectos desde la misma fecha en
que se dicte, y el contratista tendrd derecho a su impugnacién, que no producird efectos
suspensivos, salvo resolucidn judicial.

- Indemnizacion de los dafios y perjuicios ocasionados a la administracién que, en
principio (sin perjuicio de lo que resulte del expediente contradictorio de liquidacion, que
debera tramitarse en el plazo de un mes desde el acuerdo de resolucién), se extendera a los
siguientes conceptos:

o Indemnizacién por el canon dejado de percibir (equivalente a 6.000 €
anuales, actualizados con el IPC)
o Indemnizaciéon por los servicios ofertados y contratados a favor del

Ayuntamiento: 10 plazas de habitacién para personas validas en la Residencia y 5 en el
Centro de Dia.

o Indemnizaciéon por el extraordinario deterioro del edificio y sus
instalaciones, por culpa exclusiva del contratista.

4.- Nuevo pliego y nuevo contrato de concesion.
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Una vez concluido el expediente de resolucién, procede igualmente ordenar la
redaccién de un nuevo pliego, a efectos de convocar nuevo concurso, en el que el precio del
contrato equivaldra a las cantidades que finalmente queden establecidas en el expediente de
liquidacion del contrato.

F.- CONCLUSIONES.

Segtn todo lo expuesto, PROCEDE

1°) Inadmitir a tramite el recurso de reposicion presentado por la entidad
CAIXABSNK, S.A.

2°) Desestimar en su integridad las alegaciones presentadas por la mercantil
CAIXABANK, S.A., por los motivos expuestos.

3°) Acordar la RESOLUCION DEL CONTRATO DE CONCESION DE OBRA
PUBLICA (denominado indebidamente como “Derecho de superficie”) suscrito con fecha 8
de Abril de 1999 entre el Ayuntamiento de Santa Pola y la mercantil “KENSINGTON Y
MAETEM, A.E.LE.” / “KENSINGTON UNIVERSITY EN LA COMUNIDAD
VALENCIANA Y ASOCIADOS, A.LE.”, por_causa imputable al concesionario
consistente en abandono de la obra, renuncia unilateral e incumplimiento de las
obligaciones esenciales establecidas en el contrato, con los siguientes efectos:

a) Incautacion de garantias.

b) Reversion del inmueble, obras e instalaciones existentes y objeto de la concesion,
con traslado inmediato de la posesion efectiva del inmueble, con todo lo
contenido en €l, al Ayuntamiento de Santa Pola.

c) Resolucion de todos los contratos celebrados por el concesionario con terceros
para el aprovechamiento o explotacion de las instalaciones y, dado que la
resolucion de la concesion se produce por causa imputable al concesionario, las
indemnizaciones que pudieran devengarse a favor de terceros por este concepto,
serdn con cargo al concesionario.

2°) Notificar a todos los interesados en el expediente, con pie de recursos: potestativo

de reposicion en el plazo de un mes y contencioso administrativo en el plazo de 2 meses
desde la notificacion.

3°) Ordenar la incoacion de expediente contradictorio, conforme a los parametros

del articulo 113 del RGLCAP, a efectos de determinar los efectos de la resolucion del
contrato (liquidacion del contrato).

a) En caso de que proceda (cuestiéon que se resolverd en el seno del expediente de
liquidacién): a favor del concesionario: el valor de las inversiones realmente
realizadas y no amortizadas por el concesionario (obras de construccién y la
adquisicion de bienes necesarios para la explotacion de la concesion), debidamente
documentadas y justificadas, teniendo en cuenta el grado de amortizacién en
funcién del tiempo que reste para el término de la concesion, asi como lo
establecido en el plan econémico-financiero.
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b) A favor de la Administracion: la indemnizacion de daios y perjuicios
ocasionados al Ayuntamiento de Santa Pola en lo que exceda del importe de la

garantia incautada y que, en principio, abarcard los siguientes conceptos:

i. deterioro sufrido por las obras e instalaciones durante el periodo en que
han permanecido paralizadas y abandonadas.

ii. importe del canon dejado de percibir

iii. las prestaciones incumplidas desde la firma del contrato y hasta la fecha
establecida para la finalizacion del contrato

iv. la inversiones necesarias para la reparacion del inmueble y sus
instalaciones para su nueva puesta en funcionamiento

V. cualquier otro que resulte y quede debidamente justificado y determinado
en el expediente.

4°) Acordar la inmediata toma de posesion del inmueble.

5°) Una vez concluido el expediente de liquidacion, ordenar la inmediata redacciéon
de un nuevo pliego de clausulas técnicas y administrativas, a fin de convocar un nuevo
concurso para la adjudicacion de una nueva concesion demanial sobre el inmueble y todo lo
construido sobre €1, debidamente adaptado a la normativa técnica en vigor (tanto urbanistica
como en materia de contratos del sector publico), que debera contemplar como obligacion a
cargo del nuevo concesionario el ingreso de la cantidad que definitivamente resulte a favor
del actual concesionario.

6°) Requerir a la concesionaria y a la entidad financiera CAIXABANK, S.A. toda la
documentacién contable, mercantil, civil y administrativa de que dispongan a los efectos de
determinar y valorar los conceptos y partidas que deben ser tenidas en cuenta en el expediente
contradictorio de indemnizacién, con advertencia expresa de que, de no prestar la debida
colaboracion, se acudird al auxilio judicial.---------------------- ———

Abierto el turno de intervenciones hizo uso de la palabra el Sr. Martinez Gonzalez
indicando simplemente que ha detectado que existe un error de fechas en el informe para que
se comprueben y se corrijan.

Sometido a votaciéon el Ayuntamiento Pleno por unanimidad de los presentes, en
total veinte, ACORDO:

PRIMERQO: Inadmitir a trdmite el recurso de reposicién presentado por la entidad
CAIXABSNK, S.A.

SEGUNDQ: Desestimar en su integridad las alegaciones presentadas por la mercantil
CAIXABANK, S.A., por los motivos expuestos.

TERCERO: 1°). Acordar la RESOLUCION DEL CONTRATO DE CONCESION
DE OBRA PUBLICA (denominado indebidamente como “Derecho de superficie”) suscrito
con fecha 8 de Abril de 1999 entre el Ayuntamiento de Santa Pola y la mercantil
“KENSINGTON Y MAETEM, A.E.LE.” / “KENSINGTON UNIVERSITY EN LA
COMUNIDAD VALENCIANA Y ASOCIADOS, A.LLE.”, por_ causa imputable al
concesionario consistente en abandono de la obra, renuncia unilateral e incumplimiento
de las obligaciones esenciales establecidas en el contrato, con los siguientes efectos:

d) Incautacion de garantias.
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e) Reversion del inmueble, obras e instalaciones existentes y objeto de la concesién, con
traslado inmediato de la posesion efectiva del inmueble, con todo lo contenido en él, al
Ayuntamiento de Santa Pola.

f) Resolucion de todos los contratos celebrados por el concesionario con terceros para
el aprovechamiento o explotacion de las instalaciones y, dado que la resolucion de la
concesién se produce por causa imputable al concesionario, las indemnizaciones que
pudieran devengarse a favor de terceros por este concepto, serdn con cargo al
concesionario.

2°) Notificar a todos los interesados en el expediente, con pie de recursos: potestativo

de reposicion en el plazo de un mes y contencioso administrativo en el plazo de 2 meses
desde la notificacion.

3°) Ordenar la incoacion de expediente contradictorio, conforme a los parametros

del articulo 113 del RGLCAP, a efectos de determinar los efectos de la resoluciéon del
contrato (liquidacion del contrato).
a) En caso de que proceda (cuestion que se resolvera en el seno del expediente de
liquidacién): a favor del concesionario: el valor de las inversiones realmente realizadas y
no amortizadas por el concesionario (obras de construccién y la adquisiciéon de bienes
necesarios para la explotacion de la concesién), debidamente documentadas y justificadas,
teniendo en cuenta el grado de amortizacion en funcidn del tiempo que reste para el término
de la concesidn, asi como lo establecido en el plan econémico-financiero.
b) A favor de la Administracion: la indemnizaciéon de danos y perjuicios ocasionados al
Ayuntamiento de Santa Pola en lo que exceda del importe de la garantia incautada y que, en
principio, abarcard los siguientes conceptos:
i. deterioro sufrido por las obras e instalaciones durante el periodo en que han
permanecido paralizadas y abandonadas.
ii. importe del canon dejado de percibir
iii. las prestaciones incumplidas desde la firma del contrato y hasta la fecha
establecida para la finalizacién del contrato

iv. la inversiones necesarias para la reparacién del inmueble y sus instalaciones
para su nueva puesta en funcionamiento

V. cualquier otro que resulte y quede debidamente justificado y determinado en el
expediente.

CUARTO: Acordar la inmediata toma de posesion del inmueble.

QUINTO: Una vez concluido el expediente de liquidacién, ordenar la inmediata
redaccion de un nuevo pliego de clausulas técnicas y administrativas, a fin de convocar un
nuevo concurso para la adjudicacién de una nueva concesion demanial sobre el inmueble y
todo lo construido sobre él, debidamente adaptado a la normativa técnica en vigor (tanto
urbanistica como en materia de contratos del sector publico), que debera contemplar como
obligacion a cargo del nuevo concesionario el ingreso de la cantidad que definitivamente
resulte a favor del actual concesionario.

SEXTO: Requerir a la concesionaria y a la entidad financiera CAIXABANK, S.A.
toda la documentacién contable, mercantil, civil y administrativa de que dispongan a los
efectos de determinar y valorar los conceptos y partidas que deben ser tenidas en cuenta en el
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expediente contradictorio de indemnizacion, con advertencia expresa de que, de no prestar la
debida colaboracioén, se acudira al auxilio judicial.

Y no habiendo més asuntos de qué tratar de los figurados en el Orden del Dia, por la
Presidencia, se levantd la sesion a las trece horas veinticinco minutos, extendiéndose la
presente acta, que yo, Secretario, Certifico.
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