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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Guadalajara

Anuncio de 23/04/2025, del Ayuntamiento de Guadalajara, sobre aprobacion de las bases para la formulacion
del Programa de Actuacién Urbanizadora y seleccién de agente urbanizador de la Unidad de Actuacion
Urbanizadora SUE-05b. [2025/3399]

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Guadalajara en sesion celebrada el dia 29 de noviembre de 2024, adoptd el
acuerdo de aprobacién inicial de las Bases para la formulacion del Programa de Actuacion Urbanizadora y seleccion
de Agente Urbanizador de la unidad de actuacion urbanizadora SUE-05b del Plan General de Ordenacion Urbana,
el sometimiento de dichas bases a informacién publica y la aprobacion definitiva de las mismas en caso de no
presentarse reclamacién o sugerencia.

Publicado en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha, n° 40 de 27 de febrero de 2025, anuncio relativo a la aprobacion
inicial de las Bases para la formulacion del Programa de Actuacion Urbanizadora y selecciéon de Agente Urbanizador
de la unidad de actuacion urbanizadora SUE-05b y apertura del tramite de informacion publica, sin que durante el
plazo de informacion publica se haya presentado alegacion ni reclamacion alguna, y, por lo tanto, entendiéndose
elevada a definitiva la referida aprobacién inicial, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley
7/1985, Reguladora de las Bases de Régimen Local, se publica a continuacion el texto integro de las Bases para la
formulacion del Programa de Actuacion Urbanizadora y seleccién de Agente Urbanizador de la unidad de actuacion
urbanizadora SUE-05b, las cuales entraran en vigor una vez transcurrido, tras dicha publicacién, el plazo previsto
en el Art. 65.2 de la Ley 7/1985, reguladora de las Bases de Régimen Local, momento a partir del cual tendran
efectividad.

Bases para la formulacion del Programa de Actuacion Urbanizadora y seleccion del agente urbanizador de la SUE
5.B del Plan General de Ordenacion Urbana de Guadalajara.

Capitulo Primero.- Introduccion

El Pleno del Ayuntamiento de Guadalajara, tras la oportuna tramitacién, en sesion celebrada el dia 30 de abril
de 2.004, acordo la aprobacion de la Alternativa Técnica del Programa de Actuacion Urbanizadora promovido
por la mercantil Guadahermosa Proyectos Urbanisticos S.L., que incorporaba Estudio de Detalle y Proyecto de
Urbanizacion, para el desarrollo de la Unidad SUE 5B del Plan General de Ordenacion de Guadalajara. El 8 de abril
de 2005 el Pleno adoptd, entre otros, el acuerdo de aprobar la subsanacion de deficiencias del PAU segun la nueva
documentacion presentada por el Agente Urbanizador.

Posteriormente, el 30 de septiembre de 2005, se suscribié el Convenio Urbanistico entre el Urbanizador y el
Ayuntamiento.

En sesion plenaria de fecha 29 de diciembre de 2.022, se acordé la resolucion de la adjudicacion al Urbanizador del
Programa de Actuacién Urbanizadora por incumplimiento esencial de los plazos de ejecucion.

La Alternativa Técnica, formada por el Estudio de Detalle y el Proyecto de Urbanizacion del ambito de la Unidad SUE
5B ya se encuentra, pues, definida y aprobada, por lo que, producida la resolucién de la adjudicacion del Programa,
estos documentos mantienen su vigencia.

No obstante, para dar cumplimiento a las exigencias recogidas en la presentes Bases debe procederse a presentar
nuevos documentos de modificacion actualizando y adaptando su contenido a las mismas.

Base |. Objeto de las bases.

El presente documento de Bases tiene por objeto establecer las condiciones objetivas por las que se ha de regir la
adjudicacion del Programa de Actuacion Urbanizadora de la Unidad de Ejecucion SUE 5B.
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Sera objeto de las presentes Bases la adjudicacion de la ejecucion de las obras de urbanizacion de la referida
unidad de actuacion, por lo que aquel licitador en el que concurran las condiciones para la ejecucién de las mismas
en las formas establecidas en la Ley de Contratos del Sector Publico, presentara Proyecto de Urbanizaciéon como
parte de la Alternativa Técnica.

Base Il. Régimen juridico.

El presente documento de Bases se rige por el TRLOTAU/Decreto legislativo 1/2023, los Reglamentos que la
desarrollan y, en concreto, el de la Actividad de Ejecucion (RAE), asi como y supletoriamente, por la normativa de
Contratacion del Sector Publico para el Contrato de Concesion de Servicios Publicos. También le sera de aplicacion
la normativa técnica vigente en el momento de su aplicacion, asi como la Ley 7/1985, de 2 de abril. Reguladora de
las Bases del Régimen Local (articulo 49), en lo referente al procedimiento de aprobacion de las presentes Bases.

Base lll. Ordenacion urbanistica aplicable.

El Estudio de Detalle aprobado contempla la pormenorizacién de las previsiones del Plan General que afectan a
la definicion y reajuste de alineaciones y rasantes asi como a la ordenacién de volumenes sefialadas en el Plan
General de Ordenacién Urbana de Guadalajara 1999 y la posterior Subdivision de la Unidad S.U.E. 5 para el ambito
de la Unidad de Ejecucion S.U.E. 5B.

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle integran la denominada Unidad de Ejecucién S.U.E. 5B del Plan General
de Ordenacién Urbana de Guadalajara 1999. La superficie total de la actuacion es de 2.544 m?, y sus linderos son:

- Al Norte y al Este: Con la calle del Doctor Rafael de la Rica.
- Al Sur: Con el Barranco del Alamin
- Al Oeste: Con la Unidad de Ejecucion S.U.E. 5A.

Estan ubicados en el casco histérico de Guadalajara, lindando con el barranco de “El Alamin”. En la actualidad se
mantiene Unicamente una construccion antigua de dos plantas. La calle Doctor Rafael de la Rica a la que da frente
esta dotada de todos los servicios urbanos.

Los criterios de ordenacion, son:

1) La mejora de la accesibilidad del ambito y de su entorno inmediato, atendiendo a los principios de inclusion social
y perspectiva de género, para lo cual se propone:

- El estudio de una soluciéon adecuada a la transicién desde los soportales del edificio colindante, que quedan
demasiado ocultos.

- La continuacion del paseo existente en la SUE-5A, a media ladera, accesible, hasta la confluencia de las calles
Rafael de la Rica, Alamin y San Bernardo: Este paseo se conectara transversalmente, a través de la zona verde
que divide las dos parcelas lucrativas del ambito, con una escalera exterior accesible, como prolongacién de la
Cuesta de Hita. Se estudiara la posibilidad de reservar en esa ubicacién un espacio que permita la futura instalacion
de algun medio de elevacién mecanico (ascensor, escalera mecanica, etc.) Desde el punto de confluencia de esta
escalera con el paseo a media ladera, se proyectara/n un/os sendero/s ajardinado/s para acceder peatonalmente al
barranco, a la altura de la pasarela que cruza el lecho del arroyo.

2) La ejecucion de una nueva fachada al parque de “El Alamin” con bloques de edificacion multifamiliar cerrada.

3) la mejora del trafico peatonal y rodado en el tltimo tramo de la calle Rafael de la Rica. EI mantenimiento de la
Unica edificacidon existente en el ambito, en su caso supondria la imposibilidad de ensanchar lo suficiente la calle
Rafael de la Rica. En tal caso, se debe proyectar para ese tramo de calle una plataforma Unica, con preferencia
peatonal. Téngase en cuenta que la calle en ese tramo debe seguir siendo de doble sentido de circulacion. Puede
proponerse una soluciéon semaforizada que dé paso alternativo a cada sentido de trafico, siempre que se justifique
(1) la imposibilidad de mantener el doble sentido de trafico (2) la convivencia segura de los dos sentidos de trafico
con el uso accesible del espacio.

4) La creacién de una zona verde junto al paseo peatonal del Parque Fluvial y entre los dos bloques de edificacién
y el tratamiento. Para la ejecucién de dicha zona verde se tendran en cuenta los siguientes criterios de intervencion:
4.1. Respecto al tratamiento del suelo y la topografia existentes:

Dada la fuerte pendiente de la zona verde se debe estudiar la posibilidad de aterrazar ligeramente el talud con
traviesas de madera, gaviones, etc. para que se puede cubrir con mulch sobre un geotextil.
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4.2. Respecto a la jardineria:

Se proyectaran plantaciones con una amplia variabilidad de especies, tanto arboreas, como arbustivas y tapizantes.
Se proponen, a modo de ejemplo no excluyente, las siguientes especies:

- Arbolado: (Acer monspessulanum / Acer campestre / Acer pseudoplatanus / Fraxinus ornus / Fraxinus angustifolia
RedWood );

- Arbustiva: (Cotoneaster lacteus, Cotoneaster horizontalis, Euonymus japonicus aureus, Myrtus communis, Beberis
thumbergii atropurpurea. Viburnum tinus, ... )

- Tapizantes: (Rosmarinus officinales prostatus , Hedera helix en las zonas de mayor pendiente que solo se tapen
con geotextil)

Las dimensiones minimas admisibles de los ejemplares a plantar seran:

- Para el arbolado, 16-18 cm de circunferencia normal en cepellén o contenedor

- Para las arbustivas arbustiva, minimo h=0,40y C-17)

Todo el arbolado debera entutorarse con 2-3 tutores de 8 cm didmetro con punta y altura 2,40 m.

4.3. Respecto al sistema de riego:

Se instalaran electrovalvulas y decodificadores para conexion al sistema de gestién municipal. Se regara mediante
difusores y/o tuberias de goteo, de modo que para el riego de arbolado se dispondra un anillo de goteo 16 mm o
sistema radicular de riego y Para el riego de arbustivas y tapizantes se dispondra riego por goteo 16 mm con tuberia
autocompensante.

Se incluira llave de cierre en arqueta de riego tanto en la entrada como en cada sector de riego, diferenciando,
sectorizacion entre arbolado, arbustivas y tapizantes.

Cualquier tipo de paso de tuberia de riego por pavimento duro o bordillo tiene que ir entubada en tuberia PE
corrugada de diametro 2,5 veces el diametro de la tuberia de riego.

Todos los criterios expuestos, cuyo objetivo urbanistico final es la renovacién urbana en el area de actuacion se
esquematizan en el siguiente plano:
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Capitulo Segundo.- Contenido de las proposiciones
Base IV: Prescripciones técnicas minimas de las alternativas técnicas.

La Alternativa Técnica del Programa de Actuacion Urbanizadora incorporara, de acuerdo con lo sefalado en la
letra a) del apartado 1 del articulo 76 del RAE, documento expresivo de la asuncion de la Ordenacién Detallada ya
aprobada, con los criterios de ordenacién que aprobd en su dia el Ayuntamiento.

El Proyecto de urbanizacién del ambito de la Unidad también se encuentra aprobado y mantiene su vigencia.
No obstante, se incorporaran en la alternativa aquellas medidas que respondan a los criterios de sostenibilidad
de la urbanizacion establecidos en la Base Il , asi como las adaptaciones que sean necesarias, dado el tiempo
transcurrido, para el cumplimiento de la normativa de urbanizacion actualmente vigente y para la gestion de residuos.
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El Proyecto de Urbanizacion modificado que se presente, contendra, como minimo memoria descriptiva y justificativa
de las caracteristicas de las obras, planos de informacidon y de situacion en relacion con el conjunto urbano, planos
de proyecto y detalle, mediciones, pliego de condiciones y estudios de seguridad que procedan. Los cuadros de
precios descompuestos y el presupuesto, podran integrarse en la documentacién correspondiente a la proposicion
juridico econémica con arreglo al articulo 101 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico de Castilla La Mancha.

No sera necesario el derribo de las edificaciones en ruina al encontrarse ya demolidas.

La urbanizacion se realizara respetando en su integridad la construccion existente. Para ello debera modificarse el
Estudio de Detalle, adaptando la alineacion de modo que la edificacién existente quede dentro de alineacion y no
queden medianeras vistas.

Base V. Prescripciones técnicas minimas de los convenios urbanisticos y de las proposiciones economicas.

Los Convenios y la Proposicion Econdmica tendran el contenido minimo de los apartados 2 y 4 del articulo 76 del
Reglamento de la Actividad de Ejecucion Urbanistica de Castilla La Mancha, que comprendera:

a) Propuesta de convenio urbanistico a suscribir, en calidad de urbanizador, por la persona adjudicataria con la
Administracion actuante y las personas propietarias afectadas que voluntariamente quieran ser parte en él, donde se
haran constar los compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la adjudicacion. Los compromisos
y obligaciones asumidos en estos convenios por particulares, podran ser trasladados a los nuevos adquirentes de las
fincas, quienes quedaran obligados al cumplimiento de los deberes impuestos por la legislacién aplicable o exigibles
por los actos de ejecucion de la misma, quedando ademas subrogados en los derechos y deberes establecidos en
el convenio por la anterior persona propietaria cuando hayan sido objeto de inscripcion registral, siempre que se
refieran a un posible efecto de mutacion juridico-real. En ningln caso se podran contravenir, infringir o defraudar
objetivamente en cualquier forma lo dispuesto en normas imperativas legales o reglamentarias, incluidas las del
planeamiento territorial o urbanistico, en especial, las reguladoras del régimen urbanistico objetivo del suelo y del
subjetivo de las personas propietarias de éste. No se podra prever o establecer, en perjuicio de quienes no sean
parte en ellos o sus causahabientes, obligaciones o prestaciones adicionales o mas gravosas que las reguladas en
los Titulos IV y V del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica o en los
Planes o Programas aprobados para su ejecucion que se encuentren en vigor.

b) Una proposicion juridico-econémica comprensiva de los siguientes aspectos:

- Desarrollo de las relaciones entre el urbanizador, publico o privado, y las personas propietarias, justificando, en
su caso, la disponibilidad por aquél de los terrenos de éstas, cualesquiera otros acuerdos ya alcanzados y las
disposiciones relativas al modo de retribucion del urbanizador.

- Gastos totales de urbanizacién del Programa de Actuacion Urbanizadora identificando, el presupuesto de contrata
de las obras de urbanizacioén y el beneficio empresarial del urbanizador. Podra integrar los cuadros de precios y el
presupuesto del Proyecto de Urbanizacion. Ademas incluira el reintegro al Ayuntamiento del importe de los gastos
de urbanizacién imputables a la subunidad B por las obras de ampliacion de la C/Rafael de la Rica, por importe de
8.330,19 euros y el reintegro a la subunidad A del importe de 10.858,37 euros por gastos de demolicion del muro,
segun exigencia del acuerdo de aprobacion de la Alternativa Técnica por el Pleno del Ayuntamiento de 30 de Abril
de 2004.

- Cuando las indemnizaciones establecidas en el articulo 44 del Reglamento de la Actividad de Ejecucion de la Lotau
y, en concreto, las relativas a los costes por cese de actividad, traslados, etc., no puedan ser objeto de valoracion
en el momento de presentacion de la proposicion juridico-econdmica, se podra trasladar su determinacion definitiva
al proyecto de reparcelacion.

- Forma de retribucidon al Agente Urbanizador, que con caracter general, se realizara en metalico (articulo 119.1 del
Decreto 1/2023 TRLOTAU).

- En los supuestos en que proceda la retribucion del urbanizador en terrenos edificables segun lo establecido en el
articulo 119.1del Decreto 1/2023 TRLOTAU:

a. Fijacion del coeficiente considerado como parte alicuota, expresada en tanto por ciento, de los Aprovechamientos
privativos susceptibles de apropiacion por los titulares de suelo y aquellos otros que correspondan al Agente
Urbanizador como retribucion por las Gastos de Urbanizacion que asume.

b. Precio del suelo a efectos del canje. Tanto la determinacion del coeficiente como del precio del suelo, se
justificaran en un estudio de mercado con identificacion de los valores de repercusion del suelo para los diferentes
usos pormenorizados a implantar.

- Compromisos adicionales de interés publico que asuma el Agente Urbanizador a su costa, tales como aportaciones
voluntarias a los Patrimonios publicos de Suelo sobre parcelas que resulten de su propiedad, financiacion de
las obras adicionales a las minimas establecidas legalmente, financiacion y ejecucion de obras adicionales de
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urbanizacién potenciando su eficiencia y sostenibilidad ambiental, financiacion de obras ordinarias de reposicion
o dotacidn de servicios urbanisticos en areas de suelo urbano consolidado o de actuaciones de rehabilitacion del
patrimonio inmobiliario en dicha clase de suelo o afeccidén voluntaria de terrenos a la edificaciéon sostenible, o a
vivienda protegida, o con fines de interés social.

- Fijaciéon de las sanciones por incumplimiento de las obligaciones que incumben al Agente Urbanizador o los
propietarios.

- Garantia, como minimo, de un siete por ciento del Presupuesto de Contrata, IVA excluido, cuantificada en la forma
expresada en el apartado d) del articulo 75 del RAE.

- Si no se hubieran formulado, indicacion de que se formulara el proyecto de reparcelacién correspondiente, en los
plazos establecidos en el convenio que al efecto se suscriba.

- Allos efectos de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 13.2.c) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, dentro del contenido
de la proposicién juridico econémica se indicara la distribucién de las cargas de la actuacion entre los propietarios
o fincas afectadas, de forma que puedan conocer el alcance de las cargas de la actuacion y los criterios de su
distribucion entre los afectados a los efectos de lo prevenido en el articulo 118 del Decreto Legislativo 1/2023 por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La
Mancha.

Capitulo Tercero.- Caracteristicas del agente urbanizador y garantias aplicables
Base VI. Capacidad para ser agente urbanizador.

A) Podran participar en el concurso para la seleccion y adjudicacion del presente Programa de Actuacion Urbanizadora
todas las personas, naturales o juridicas, espafiolas o extranjeras, que tengan plena capacidad de obrar, sean o
no propietarias de los terrenos afectados y retnan las condiciones de solvencia econémica y financiera, técnica y
profesional exigibles por la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha
y, supletoriamente, por la normativa de Contratacion del Sector Publico para los Contratistas de Concesion de
Servicios Publicos.

B) En ninguin caso podran promover Programas de Actuacion Urbanizadora ni resultar adjudicatarios de los mismos
bajo la sancién de nulidad de pleno derecho, quienes carezcan de capacidad de obrar, estén inhabilitados para
contratar de acuerdo con el ordenamiento juridico o comprendido en alguno de los supuestos contemplados en la
normativa de Contratos del Sector Publico.

C) Las Agrupaciones de Interés Urbanistico podran acreditar su capacidad de obrar mediante la solicitud de
inscripcidn en el Registro Autondmico de Agrupaciones de Interés Urbanistico, en tanto dicha solicitud se tramita.
D) En el caso de las personas juridicas, su capacidad de obrar se acreditara mediante copia autorizada de la
escritura de constitucion y de las de modificacion de la misma en su caso, cuando asi lo exija la legislacion aplicable,
en el Registro Oficial correspondiente.

Base VII Solvencia técnica y financiera.

A) La Solvencia Técnica o Profesional se acreditara por uno o varios de los siguientes medios:

1. Una relacion de los principales servicios o trabajos realizados en los ultimos tres afos relacionados con la gestion
y ejecucion urbanisticas, que incluya importe, fechas y destinatario, publico o privado, de los mismos. Los servicios o
trabajos efectuados se acreditaran mediante certificados expedidos o visados por el 6rgano competente o, cuando el
destinatario sea un sujeto privado, mediante un certificado expedido por éste o, a falta de este certificado, mediante
una declaracién del empresario.

2. Indicacion del personal técnico o de las unidades técnicas, integradas o no en la empresa, participantes en la
Actuacion, especialmente aquellos encargados de la formulacion de los proyectos técnicos y del control de calidad.
3. Descripcion de las instalaciones técnicas, de las medidas empleadas por el empresario para garantizar la calidad
y de los medios de estudio o investigacion de la empresa.

4. Titulaciones académicas y profesionales del empresario y/o del personal directivo de la empresa y, en particular,
del personal responsable al desarrollo del Programa.

5. Medidas de gestiéon medioambiental que el empresario podra aplicar al desarrollo del Programa.

6. Declaracion sobre la plantilla media anual de la empresa y la importancia de su personal directivo durante los tres
ultimos afos, acompafiada de la documentacion justificativa correspondiente.

B) La Solvencia Econémico-Financiera se acreditara por uno o varios de los siguientes medios:

1. Declaraciones apropiadas de Entidades Financieras o, en su caso, justificante de la existencia de un seguro de
indemnizacion por riesgos profesionales.



