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ACTA N° 2020/16
SESION Extraordinaria urxente DO PLENO DA CORPORACION

- SALON PLENOS CONCELLO DE CEE, martes 29 de setembro de 2020 -

No dia de hoxe, &s 19:00 horas, baixo a presidencia da alcaldesa, reinense os concelleiros e
concelleiras que se indican, coa asistencia da secretaria, que subscribe e a interventora, co obxecto
de celebrar, en primeira convocatoria, Sesion Extraordinaria urxente do Pleno da Corporacion.

PRESIDE:

MARGARITA LAMELA LOUZAN
ASISTEN:

PSOE

RUBEN VILLAR AGULLEIRO

JUAN MANUEL BUITURON CARBALLO
EMILIA MARIA TRILLO LOJO

BNG

SERXIO DOMINGUEZ LOURO
CESAR PEREZ MARTINEZ

PP

JOSE ANTONIO DOMINGUEZ GARCIA
AGUEDA MARIA DIAZ MEJUTO
MARIA VICTORIA AREAS POSE
IXCee

RAMON VIGO SAMBADE

MARIA DEL PILAR IGLESIAS LEMA
MARIA DEL CARMEN DIAZ FREIRE
Grupo Mixto

JUAN RAMON HERMIDA FANDINO
SECRETARIA:

ROCIO HERMIDA CANCELA
INTERVENTORA:

ROSA MARIA FERNANDEZ CANOSA

Constatase a presenza de membros deste 6rgano en quérum suficiente, polo que o alcalde, como
Presidente, declara aberta a sesién. Procédese a tratar os asuntos incluidos na ORDE DO DIA:

1. Ratificacién da urxencia.

Intervén a Sra. Alcaldesa e di a urxencia € a reunion mantida hoxe no arzobispado e a sla
comunicacion de executar o aval da garantia do cumprimento do convenio suscrito en data 10 de xufio
de 2002.

Ratificase a urxencia por unanimidade dos presentes.

2. Proposta da Alcaldia ditaminada favorablemente pola Comisién Informativa, relativa &
Revisién de Oficio do Convenio Urbanistico asinado o 10 de xufio de 2002 e aprobado

polo Pleno da Corporacion en sesién do 30 de maio de 2002. Expediente N°
2020/X999/000123.
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Considerando o seguinte:

Na sesion realizada pola Comision Informativa de Comision Informativa de Urbanismo e seguimento
do PXOM o dia luns 21 de setembro de 2020 emitiuse o seguinte DITAME:

“2. Proposta da Alcaldia relativa & Revision de Oficio do Convenio Urbanistico asindo o 10 de
xuiio de 2002 e aprobado polo Pleno da Corporaciéon en sesion do 30 de maio de 2020.

Expediente N° 2020/X999/000123.

Considerando a seguinte:

“PROPOSTA ALCALDIA.

ASUNTO: REVISION DE OFICIO CONVENIO URBANI'STI,CO ASINADO O 10 DE XUNO DE 2002 E
APROBADO POLO PLENO DA CORPORACION EN SESION DO 30 DE MAIO DE 2002.

EXPEDIENTE N°: 2020/X999/000123

ANTECEDENTES

1. Copia do texto do convenio asinado entre D. José Vidal Rey en calidade de Ecdnomo
Diocesano do Arzobispado de Santiago de Compostela e D. José Antonio Dominguez Garcia,
alcalde-presidente do Concello de Cee do 14.06.2001.

2. Copia do texto do convenio asinado entre D. José Vidal Rey en calidade de Ecénomo
Diocesano do Arzobispado de Santiago de Compostela e D. José Antonio Dominguez Garcia,
alcalde-presidente do Concello de Cee do 10.06.2002.

3. Certificados Plenarios relativos a renovacion do Convenio (asinado o 10.06.2002 e aprobado
en sesion plenaria 0 30.05.2002) e aval bancario.

4. Providencia de data 12 de setembro de 2019, solicitando informe técnico municipal en relacion

ao asunto de referencia.

Oficio remisién ao Arcebispado de Santiago de Compostela, axuntando a providencia anterior.

Informe de Intervencion previo ao acordo plenarios citados anteriormente.

Informe de Intervencién de data 10 de setembro de 2020.

Informe técnico emitido polo Arquitecto Municipal en data 15 de setembro de 2020.

Informes de taxacion dos bens emitidos polo Arquitecto Municipal en data 15 de setembro de

2020.

10. Informe emitido pola Secretaria Municipal en data 16 de setembro de 2020.

©o~No O,

FUNDAMENTOS

PRIMEIRO.- Considerando o informe emitido o 15 de setembro de 2020, polo arquitecto municipal
deste Concello, do seguinte tenor literal:

“ANTECEDENTES

- Copia do texto do convenio asinado entre D. José Vidal Rey en calidade de Economo Diocesano do
Arzobispado de Santiago de Compostela e D. José Antonio Dominguez Garcia, alcalde-presidente do
Concello de Cee do 14.06.2001.
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- Copia do texto do convenio asinado entre D. José Vidal Rey en calidade de Economo Diocesano do
Arzobispado de Santiago de Compostela e D. José Antonio Dominguez Garcia, alcalde-presidente do
Concello de Cee do 10.06.2002.

- Providencia da Alcaldia do Concello de Cee do 12.09.2019 ao arquitecto municipal solicitando o
seguinte:

“Informe preceptivo para llevar a cabo la segregacion de la finca de 3740m2 de la finca de Brens y para
la modificacion puntual de la normativa urbanistica, a la que se refiere el citado convenio, con
indicacion de los tramites del procedimiento y plazos de ejecucion.”

NORMATIVA APLICABLE

- Revision das Normas Subsidiarias de Planeamento Municipal do Concello de Cee, aprobadas
definitivamente pola Comision Provincial de Urbanismo da Corufia na sesion do 23/02/1995 e incluidas
as correccions segundo acordo do Pleno na sesion do 31/03/1995; na sUa vixente redaccion, en
adiante NSPM.

- Lei 1/1997, do 24 de marzo, do solo de Galicia.

- Lei 2/2016, de 10 de febreiro, do solo de Galicia, publicada no Diario Oficial de Galicia nimero 34 de
19 de febreiro de 2016, en adiante LSG.

- Decreto 143/2016, de 22 de setembro, polo que se aproba o Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de Galicia, en adiante RLSG.

- As demais normas non aqui transcritas que sexan de aplicacion, nomeadamente a lexislacion vixente
sobre o réxime do solo e a ordenacién urbana.

INFORME
1 Antecedentes: Convenio urbanistico

O convenio do 10.06.2002 comenza manifestando que o 14.06.2001 foi subscrito entre ambas
instituciéns un convenio de colaboracion coas seguintes estipulacions:

“1 El Arzobispado de Santiago de Compostela segrega y cede gratuitamente al Ayuntamiento de Cee
una superficie de terreo de 3.740m2 de extension superficial, en la finca que posee en Brens, segun la
ubicacion que figura en el plano adjunto, para que por parrte de dicho Ayuntamiento se destine a la
construccion de un Polideportivo Cubierto”

2 El Ayuntamiento de Cee, por su parte se compromete a:

- 2.1 Modificar la calificacion de los terrenos que quedan en poder del Arzobispado de Santiago de
Compostela, pasando de estar afectados estos por ordenanza 11, regulada en el articulo 90 del
documento de Planeamiento Municipal, a resultarles de aplicacion la ordenanza nam. 5 regulada por el
articulo 82 del referido documento de planeamiento, relativa al suelo urbano consolidado (Extension
del Casco Unifamiliar) Para ello se compromete a redactar, tramitar y aprobar la correspondiente
modificacion puntual de su Documento de Planeamiento Urbanistico tendente a la obtencién de dicha
recalificacion.

- 2.2 Proceder a dotar a la totalidade de los solares que quedan en poder del Arzobispado de
Santiago de Compostela de todos los servicios urbanisticos necesarios hasta completar los que tienen

en la actualizar, de esta manera dichos solares, en ejecucion de lo aqui descrito, dispondran de los
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servicios de agua, alcantarillado, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y dotacion de aceras y
bordillos.

(Segundo) 2 La efectiva entrada en vigor de este convenio se producira en el momento en que la
aprobacion definitiva de la modificacién puntual del Documento de Planeamiento municipal aparezca
publicada en el Diario Oficial de Galicia, siempre y cuando el Ayuntamiento de Cee haya procedido a
gjecutar el contenido de la estipulacion 2.2 del presente convenio, todo ello, previo informe de los
Técnicos Diocesanos en el que se sefiale el efectivo cumplimiento de las estipulaciones del presente
convenio en los dos compromisos sefialados.

3 El Presente Convenio tiene una validez maxima de un afio contado a partir de la fecha de su firma.
Si transcurrido dicho plazo, sin que la aprobacion definitiva de la modificacion puntual del Documento
de Planeamiento Municipal aparezca publicada en el Diario Oficial de Galicia, por cualquier clase de
motivo, ambas partes asumen la no validez de lo aqui pactado, quedando, en consecuencia, liberadas
de su cumplimiento.

En el caso de que se haya producido la recalificacion en el plazo citado, el Ayuntamiento dispondra de
otro plazo de seis meses para proceder a la contratacion de las infraestructuras y servicios sefialados
en la estipulacion 2.2 del presente convenio.

4. Corresponderan al Ayuntamiento de Cee, todos los gastos notariales y registrales que se deriven de
las cesiones efectuadas a favor del Ayuntamiento como consecuencia de la redaccion del presente
convenio urbanistico, asi como todos los que se deriven hasta hacer efectivos los acuerdos aqui
recogidos.”

O segundo punto, indica que a modificacién puntual referida na estipulacion segunda do anterior
documento foi aprobada definitivamente polo Pleno da Corporacién municipal o 27.12.2001 pero que
unha vez analilzada a dita modificacién, se detecta que non se axusta ao contenido do convenio entre
ambas institucions.

O terceiro punto indica que ao Concello resultalle de maxima urxencia a obtencion dos terreos
precisos para a construcion do Polideportivo Municipal Cuberto e que necesita poder acreditar a
titularidade dos ditos terreos para a obtencion dunha subvencion da Deputacion da Corufia.

A continuacion contén as estipulacions. Este informe centrardse en analizar esencialmente as
cldusulas nim.1, nim. 2 e nim. 3 xa que son as que inclien cuestions técnicas ou urbanisticas. Non é
obxecto deste informe a andlise do Convenio inicial do 14.06.2001 nin a Modificacion Puntual
consecuente, de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82 e 90,
aprobada definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia nim. 54 do
06.03.2002.

As clausulas mencionadas indican o seguinte:

12 O Arzobispado segrega e cede gratuitamente ao Concello de Cee unha superficie de terreo de
3.740m? segundo se indica no plano que se xunta (anexo ao Convenio) para que por parte do dito
Concello se destine & construcion do Polideportivo cuberto.

22 0 Concello de Cee comprométese a redactar, tramitar e aprobar de novo unha modificacion puntual
do seu Documento de Planeamento Municipal co fin de dar exacta resposta ao contido do Convenio

de colaboracién (parte escrita e documentacion Gréfica) suscrito 0 14.06.2001.
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3° O Concello de Cee comprométese a dotar & totalidade dos solares que quedan en poder do
Arzobispado de Santiago de Compostela de todos os servizos urbanisticos necesarios hasta
completar os que tefien na actualidade, co fin de que estos soares dispofian dos servizos de auga,
saneamento, alumeado publico, enerxia eléctrica, telefonia e dotacién de beirarrdas e bordos.

2 Informe preceptivo para levar a cabo a segregacion da finca de 3.740m2 de Brens

En primeiro lugar, analizase a viabilidade de efectuar no momento actual a dita segregacion:

O réxime de parcelacions e divisions de terreos € o contido no artigo 150 da LSG. No punto 1 indica
que: “1. Non se podera efectuar ningunha parcelacion urbanistica sen que previamente fose aprobado
0 planeamento urbanistico exixible segundo a clase de solo de que se trate e o instrumento de xestion
correspondente. Queda prohibida en solo rustico a realizacién de parcelacions urbanisticas.”

Unha vez superposto o plano do Convenio co plano da ordenacion A3/20 vixente nas NSPM — e froito
da Modificacion Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos
82 e 90, aprobada definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia nim. 54
do 06.03.2002- e tal e como se pode ver no plano 2 anexo, a dita parcela afectaria a terreos non sé
en ordenanza 11 (zona recreativa-deportiva) sendn tamén en ordenanza 5, 6 e 10. Non se adapta &
ordenacion urbanistica en vigor polos seguintes motivos:

A parte en ordenanza 5 (114,73m2) quedaria sen acceso a viario publico e non permitiria unha
edificacion adaptada a ordenanza. E dicir, quedaria inedificable.

A parte en ordenanza 6 (424m2) tamén quedaria sen acceso a viario publico e non permitiria unha
edificacion adaptada a ordenanza. E dicir, quedaria tamén inedificable.

A parte en ordenanza 10 non cumpriria tampouco co acceso a viario publico e non acadaria a
superficie minima de 2.000m2 que a ordenanza esixe para poder realizar construcions.

Ademais, a parte en ordenanza 6 e 10 atépase a unha distancia & rede de saneamento existente
superior a 50m, polo que debe clasificarse como solo urbano non consolidado toda vez que as obras
de urbanizacion pendentes non se poden considerar como accesorias ou de pouca entidade, segundo
indica o art. 17 a) da LSG.

O artigo 18.2. da LSG indica que “Os terreos incluidos no solo urbano non consolidado e no solo
urbanizable s6 poderan alcanzar a condicion de soar despois da execucién do correspondente
planeamento urbanistico, incluindo as obras de urbanizacion exixibles para a conexion cos sistemas
xerais existentes e, se é o caso, para a sa ampliacion ou reforzo.”

En consecuencia, dado que a parcela resultante proposta non se axusta & ordenacion en vigor e
afecta a terreos clasificados como solo urbano non consolidado sobre os que deberia aprobarse con
anterioridade o planeamento de desenvolvemento preceptivo, segundo o indicado no art. 18.2 e 150.1
da LSG, entendo que non € viable a segregacién neste momento.

Canto & viabilidade urbanistica da segregacion no momento da sinatura do convenio do 10.06.2002
cémpre indicar por se fora de utilidade que a Modificacién Puntual de recualificacion de terreos para
equipamento deportivo, alterando os artigos 82 e 90, antes mencionada, xa entrara en vigor. Polo
tanto o plano do Convenio xa non era coincidente coa ordenacion do plano A3/20 e por tanto a parcela
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a segregar non abrangueria s6 a cualificada coa ordenanza 11 (zona recreativa-deportiva) sendn as
outras ordenanzas antes mencionadas.

Analizado o réxime urbanistico das parcelacions urbanisticas da Lei 1/1997 do solo de Galicia,
obsérvase que a segregacion pretendida tamén contradiria as seguintes disposicions desta lei:

“Artigo 173. Indivisibilidade de parcelas. 1. Seran indivisibles: a) As parcelas determinadas como
minimas no correspondente planeamento, co fin de constituir predios independentes. b) As parcelas
que tefian dimensions iguais ou menores as determinadas como minimas no planeamento, agas se
0s lotes resultantes os adquirisen simultaneamente os propietarios de terreos lindantes, co fin de
agrupalos e formar un novo predio. ¢) As parcelas que tefian dimensions menores cO dobre da
superficie determinada como minima no planeamento, agas que o0 exceso sobre o dito minimo poida
segregarse co fin indicado no apartado anterior. (...)"

Como xa se indicou, as partes da finca en ordenanza 5 e 6 quedarian inedificables por non ter acceso
a viario publico e non permitirian unha edificacion axustada ao planeamento. Ademais, a parte en
ordenanza 10 é menor & parcela minima para poder edificar.

"Artigo 174. Réxime de parcelacions. 1. Non se podera efectuar ningunha parcelacion urbanistica sen
que previamente fose aprobado o planeamento urbanistico esixible segundo a clase de solo de que se
trate. (...)"

A proposta do Convenio abrangue ademais de solo urbano consolidado, terreos que debian
cualificarse como solo urbano non consolidado, polo que tampouco eran suficientes as NSPM para
efectuar unha parcelacion xa que precisdbase a aprobacion previa do planeamento de
desenvolvemento.

3 Viabilidade urbanistica da modificacién puntual das NSPM de Cee & que se refire 0 convenio

Preténdese a formulacion dunha maodificacion puntual do instrumento de planeamento xeral do
Concello de Cee para axustar a ordenacion do ambito & proposta contida no plano anexado. A analise
deste apartado estruturase nos seguintes apartados: Andlise do convenio & vista da regulacién actual
contida na LSG e RLSG, analise do convenio & vista da regulacion urbanistica existente no momento
da sua sinatura, analise da ordenacion que propon a modificacién e do axuste as condicions impostas
pola lexislacion urbanistica, procedemento de aprobacion e conclusions.

3.1 Andlise do convenio a vista da regulacién actual contida na LSG e RLSG
Os Convenios urbanisticos aparecen regulados no Titulo VIl da LSG e do RLSG.

O artigo 398 do RSG indica no seu punto 3 que “3. Os convenios urbanisticos poden ter, entre outros,
0s sequintes obxectivos: a) A determinacion do contido de posibles modificacions do planeamento en
vigor. b) Os termos e as condicions da xestion e a execucion do planeamento en vigor no momento da
celebracion do convenio.”

Ademais, o punto 4° indica que “4. Seran nulas de pleno dereito as estipulaciéons dos convenios
urbanisticos que contravefian, infrinxan ou defrauden obxectivamente normas imperativas legais ou
regulamentarias, incluidas as do planeamento urbanistico (artigo 165.3 da LSG).

Os convenios urbanisticos non poderan establecer obrigas ou prestacions adicionais nin mais
gravosas que as que procedan legalmente en prexuizo das persoas propietarias afectadas.”
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A vista do punto 2° do Convenio do 10.06.2002 observamos que pretende unha modificacion das
Normas Subsidiarias de Planeamento do Concello, é dicir, encaixaria na categoria de convenio
urbanistico de planeamento. Ademais, incorpora unha proposta da ordenacion definida a través do
plano anexo.

Asi mesmo, o punto 3° do Convenio obriga ao Concello a dotar a totalidade dos soares resultantes en
poder do Arzobispado de todos 0s servizos urbanisticos necesarios para completar os que ten na
actualidade. E dicir, o convenio tamén inclde disposicions de execucion do planeamento reservados
aos convenios urbanisticos para a execucién do planeamento.

Con respecto do cumprimento dos requisitos dos Convenios urbanisticos de planeamento, o art. 399
indica que sé poderan conter acordos ou pactos que, afectando Unica e exclusivamente as partes que
0s subscriban, sexan preparatorios e non vinculantes da resolucion que se deba adoptar no
procedemento de aprobacion ou alteracion do planeamento en vigor. Tamén no punto 3 indicase con
respecto a esta cuestion que o Concello debera tramitar a modificacion do instrumento a que se
comprometese, pero conservara a plena potestade de planeamento por razéns de interese publico.
Para tal efecto, 0 convenio so vinculara as partes que o subscriben para a iniciativa e tramitacion do
procedemento correspondente, con base no acordo respecto da oportunidade, conveniencia e
posibilidade de solucién concretas de ordenacion

No caso que nos ocupa, preséntase unha solucién finalista xa concretada nunha parcelacion que
implica a recualificacién inequivoca dos terreos, co que excédese do caracter de preparatorio e, en
consecuencia, limitase ao meu xuizo a potestade de planeamento do Concello de Cee ao prefixarse
xa no Convenio a ordenacion resultante.

Tamén indica o artigo 399 que os convenios urbanisticos de planeamento entenderanse
automaticamente resoltos no caso de que finalmente non se aprobe o cambio do planeamento.

Con respecto ao cumprimento dos requisitos dos convenios urbanisticos para a execucién do
planeamento, o art. 400 indica que débense limitar & determinacion dos termos e as condicions da
xestion e a execucion do planeamento (artigo 167 da LSG). Neste caso, propéfiense operacions de
urbanizacion (execucién) nunha ordenacion diferente a que se atopa en vigor.

Ademais, este artigo indica que do cumprimento dos convenios de execucion en ningln caso podera
derivar modificacion, alteracion ou dispensa do planeamento. O feito de que o Convenio, na sla
estipulacién 32 obrigue ao concello a completar a urbanizaciéon dos terreos de aproveitamento
lucrativo para que estes acaden a configuracion de soar pode resultar unha dispensa de planeamento
Xa que as citadas operacions son obrigas legais dos propietarios dos terreos, non da administracién. O
artigo 20 da LSG indica que é un deber dos propietarios do solo urbano consolidado “Completar pola
sua conta a urbanizacion necesaria para que 0s terreos alcancen, se ainda non a tefien, a condicion
de soar, nos supostos de edificar ou rehabilitar integralmente. Para tal efecto, afrontaran os custos de
urbanizacion precisos para completar 0s servizos urbanos e executar as obras necesarias para
conectar coas redes de servizos e viaria en funcionamento.”

Ademais, o feito de cargar ao Concello con obrigas de urbanizacion que non lle corresponden
legalmente poderia supor o establecemento de obrigas ou prestacions adicionais mais gravosas das
que legalmente procedan en prexuizo das persoas afectadas.
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O artigos 401, 402 e 403 do RLS fan mencion aos requisitos de formalizacion, ao perfeccionamento e
a publicidade dos convenios. Compre indicar que non se aprecia no expediente mencion a dilixencias
de audiencia a outros propietarios ou a titulares de dereitos nin que este conte cos requisitos de
publicidade indicados no artigo 401.2 do RLSG.

En consecuencia, débese concluir que o Convenio non se axusta as determinacions legais que rexen
no momento actual para tales instrumentos.

3.2 Andlise do convenio a vista da regulacién urbanistica existente no momento da sua sinatura

O réxime urbanistico en vigor no momento da sinatura do Convenio, o 10.06.2002, era o establecido
pola Lei 1/1997 do solo de Galicia. Ademais, no marco constitucional das competencias estatais,
resultaba de aplicacion a Lei 6/1998, do 13 de abril sobre réxime do solo e valoracions.

A Lei 1/1997 non contempla o réxime xuridico dos convenios urbanisticos. A Lei 9/2002, do
30.12.2002, de Ordenacion Urbanistica e Proteccion do Medio Rural de Galicia (LOUG) incluiu por
primiera vez a regulacién destes instrumentos. Sen embargo, non entrou en vigor ata 0 1.01.2003 en
base & sua disposicion final terceira.

Varias analises xuridicas existentes sobre 0s convenios urbanisticos indican que nese momento era a
xurisprudencia a que concretaba a sta definicion e os seus limites. Por exemplo, podese citar a
Sentenza do TS do 15.02.1994 que os define como: “instrumentos facilitadores de la actuacion
urbanistica, constituyen una practica que tiende a complementar las determinaciones legales en la
materia, posibilitando el acuerdo de las partes afectadas, contribuyendo a facilitar la gestion,
eliminando “ab initio“ los puntos de friccion y los obstaculos que una determinada actuacion
urbanistica pueda originar; y sin que sea dable atribuir a las mismas la constitucién de un sistema
de ejecucion del Planeamiento, sin que pueda sustituir en cada caso el Planeamiento elegido”.

Ademais, autores como D. Ulises Bértolo Garcia — Los convenios urbanisticos. Estudios y notas.
Revisa Galega de Administracion Publica nim. 43, paxs. 203-2017 - , inciden en buscar a cobertura
legal dos convenios na lexislacion de contratos das adminsitracions publicas. No momento da
signatura deste Convenio estaba en vigor o Texto refundido da Lei de contratos das Administaciéns
Publicas aprobado polo R.D.L. 2/2000. O seu art. 4 indicaba o seguinte: “Articulo 4. Libertad de
pactos. La Administracién podra concertar los contratos, pactos y condiciones que tenga por
conveniente, siempre que no sean contrarios al interés publico, al ordenamiento juridico o a los
principios de buena administracion y debera cumplirlos a tenor de los mismos, sin perjuicio de las
prerrogativas establecidas por la legislacion basica en favor de aquélla.”

En definitiva, e sen prexuizo do que se poida establecer nunha andlise xuridica, é clara a necesidade
de establecer se as pretensions do convenio se adecuaban ao réxime urbanistico vixente.

En primeiro lugar, contemplamos o disposto polo artigo 50 da Lei 1/1997, o cal contifia a regulacion
das modificacions dos plans. O seu punto 2 indicaba que “2. Sen embargo, cando a modificaciéon
tendese a incrementa-la intensidade do uso dunha zona, requirirase para aprobala a prevision
dos maiores espacios libres, dotacions e equipamentos que requira a actuacion proposta.”
Como se analiza no apartado seguinte (3.3) a modificacion proposta prevé un aumento de
aproveitamento lucrativo e unha diminucion dos terreos dotacionais existentes.

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacion Dixital (CVD) especificado & marxe.
(artigo 18.1.b da Lei 11/2007, de 22 de xufio, de acceso electronico dos cidadans aos Servizos Publicos)

Paxina 8 de 59



(FECHA: 30/ 09/ 2020 08:17: 00)

Margarita Lanel a Louzan

(FECHA: 29/09/ 2020 23:55: 00)

FI RMADO POR Roci o Herm da Cancel a

Versi én inprimble

CVD: +FJVBzMB3j nzb/ vFWr M

Or gani sno.

Verificable en I a Sede El ectroéni ca del

Rua Domingo Antonio de Andrade, s/in°
15270 CEE (A Corufia)
CIF: P1502300E

e
—=—
®
¥ Teléfono: 981 745 100
; 0nce 0 e ee Fax: 981 746 757
* correo@cee.gal
www.cee.gal

<
*
*
*
PRy

\—,-.’

Exp. 2020/G010/000016

A continuacion, compre centrarse na analise do réxime urbanistico dos terreos afectados pola
modificacion proposta no momento da sinatura do Convenio. A disposicién transitoria segunda da Lei
1/1997 indicaba o seguinte: “Disposicion transitoria segunda: En tanto non se adapten os plans xerais
e as normas subsidiarias actualmente vixentes a esta lei, o réxime urbanistico aplicable sera o que
resulte dela, coas sequintes singularidades: 1) O solo urbano aplicaréselle o réxime do solo urbano
establecido nesta lei, e 0 aproveitamento urbanistico que lles corresponde s propietarios sera: a) Nos
terreos situados en zonas consolidadas, o aproveitamento real que resulte da aplicacion directa das
determinacions do plan. b) Nos terreos situados nas dreas non consolidadas as que se refire o
artigo 65.2 desta lei, e, polo tanto, incluidos ou por incluir nun poligono para ser obxecto de
execucion integral, o 85% do aproveitamento medio do poligono, que se calculara dividindo a
edificabilidade total, incluida a dotacional privada, pola superficie total do poligono excluidos
os terreos afectos a dotacions publicas existentes.”

O art. 65 incluia na definicién do solo urbano consolidado aos terreos que o planeamento xeral lles
recofieza este caracter por non resultar necesario o desenvolvemento de actuaciéns de execucion
integral. No art. 64 indicasenos que os terreos urbanos contaran con acceso rodado, abastecemento
de auga, evacuacion de augas e subministracion de enerxia eléctrica, debendo ter estes servicios
caracteristicas axeitadas para servir a edificacion que sobre eles exista ou se vaia construir. Asi
mesmo, o antedito art. 65 encadraba na definicién de solo urbano non consolidado aos terreos que
deban someterse a un proceso de execucion integral. Como se analiza no seguinte apartado,
incluso no momento actual, non se pode considerar que todos os terreos afectados pola modificacion
proposta se podan considerar solo urbano consolidado.

En consecuencia, a clausula terceira do convenio, consistente na obriga ao Concello de Cee de
urbanizar a fronte dos soares propostos para a edificacion residencial co fin de convertilos en soares
edificables non era acorde co réxime urbanistico xa que, polo menos en parte, debian clasificarse
como solo urbano non consolidado e era necesario establecer unha actuacion integral e o
aproveitamento do propietario seria o determinado en base ao aproveitamento tipo fixado para a area
de reparto. (arts. 70 e 71 da Lei 1/1997).

As obrigas dos propietarios do solo urbano estaban referidas no art. 70 da Lei: “a) Cederlles
gratuitamente 6s concellos respectivos os terreos destinados a viais, parques, xardins ptblicos
e demais dotaciéns publicas establecidas polo planeamento, sempre que sexa posible o reparto
equitativo das cargas e dos beneficios entre os propietarios afectados. Os terreos destinados a
sistemas xerais que se inclian en areas de reparto seran de cesién obrigatoria e gratuita. b)
Cede-lo terreo necesario para situa-lo 15% do aproveitamento tipo que corresponda 0s terreos
incluidos nas areas de reparto que se definan polo planeamento en solo urbano non consolidado. c)
Custea-la parte que lles corresponda do importe da urbanizacion, ou executala nos poligonos que
se xestionen polo sistema de compensacion de acordo cos prazos previstos. d) Solicita-la licencia de
edificacion e edifica-los soares cando o plan asi o estableza e nos prazos que este sinale. e) Cede-los
terreos nos que se localice o aproveitamento correspondente 6 Concello, por exceder do susceptible
de apropiacion privada.”

Pddese ver que o feito de pretender asignar ao Concello a carga de urbanizar o fronte de parcelas dun
particular vai en contra do expresado no paragrafo anterior, € unha obriga dos propietarios do solo.
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En consecuencia, entendo que o pretendido pola modificacion no momento da sinatura do Convenio
tampouco se axustaba ao ao réximen urbanistico establecido para os propietarios do solo urbano.
Entendo que a opcion viable pasaba por redactar unha modificacion puntual que definira 0 &mbito
dunha actuacion integral ou poligono no que se producira un reparto equitativo de cargas e beneficios
entre propietarios e onde o modo de obtencién de terreos dotacionais polo Concello fora a cesion
gratuita.

3.3 Andlise da ordenacién que propén a modificacién, e do axuste 4s condiciéns impostas pola
lexislacion urbanistica

A continuacion analizase a ordenacién proposta no plano anexo ao Convenio. Como documentacién
base realizase a superposicion do dito plano sobre o plano de ordenacion A3/20 das NSPM - e froito
da Modificacién Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos
82 e 90, aprobada definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia nim. 54
do 06/03/2002- .a cal esta reflectida no Plano 2 anexo a este documento (Plano 2 — anélise da
recualificacién de zonas de ordenanza).

Podemos establecer as seguintes caracteristicas da ordenacion:

- Propdn incrementar o fronte da ordenanza 5 pola via situada ao norte, a cal ten un largo previsto de
12m, ocupando polo leste terreos situados en ordenanza 6. A superficie afectada é de 340m?2. Esta
extension supera os 16m en direccion leste, separandose da rede de saneamento existente mais de
50m. Esta necesidade de realizacion dunha extensién de rede de saneamento de grande magnitude
fai moi dificil encadrar estas obras de urbanizacion como accesorias ou de pouca entidade e, por
tanto, compatibles cunha clasificacion de solo urbano consolidado. En consecuencia, a extension
proposta produciriase sobre terreos de solo urbano non consolidado xa que son necesarios procesos
de urbanizacion, segundo asi se prescribe no art. 17 b) da LSG

- Propdn incrementar o fondo méximo da zona en ordenanza 5 da via situada ao oeste, a cal ten un
largo previsto de 10m. Este incremento ocuparia terreos en ordenanza 11 (zona recreativo-deportiva)
cunha superficie de 1.016,14mz2,

- Propdn cualificar terreos en ordenanza 10 — zona verde- como ordenanza 11 — zona recreativo-
deportiva- afectando a 654,96m?2 .

Da aplicacion da ordenanza 5, e tal e como se reflicte no plano 1 anexo a este informe, calctlase a
edificabilidade existente no ambito, segundo a definicién contida no art. 41.4 da LSG, - sen considerar
a situada nos sotos. Esta resulta de 6.558,32 m2. A edificabilidade dos terreos en ordenanza 6
ascenderia a 204,10m2 (340,17 x 0,3 x 2 - non se considera 0 baixo cuberta xa que depende da
definicion do detalle do perimetro da edificacion). A edificabilidade total actual &, en consecuencia, de
6.762,42m?

Da aplicacion da dita ordenanza 5 nos ambitos propostos a edificabilidade ascenderia a 7.837,51m2
En consecuencia, o aumento de edificabilidade proposto pola nova ordenacién é de 1.075,09m?
(16%.)

Polo tanto o primeiro e mais claro dos obxectivos da ordenacion é o incremento do aproveitamento
lucrativo do ambito nun 16%.
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- O incremento de edificabilidade proponse en ordenanza 5 — edificacion continua entre medianeiras
formando rueiros pechados-. Da vista da zona na que se pretende inserir a ordenacién apréciase que
se trata dun &mbito que ainda que conta con servizos urbanisticos coma saneamento, abastecemento
de auga e enerxia eléctrica, asi como a existencia do equipamento da casa de cultura da parroquia de
Brens e o CEIP anexo, non se atopa consolidado pola edificacion. A tipoloxia de predominante é a de
edificacion illada de uso vivenda familiar e de pequena escala. Un aumento da superficie edificable
nunha tipoloxia allea & zona como é a vivenda unifamiliar adosada que propon a ordenanza 5 entendo
gue non contrible a mellorar a ordenacion. Tratase dunha ordenanza que en terreos pouco
urbanizados xera medianeiras & vista e crea amplos frontes continuos de edificaciéns coa
consecuente afeccién ao ambiente circundante e a paisaxe aberta.

A ordenanza 6 que se prop6n susbtituir pola 5 en 340,17m2 é mais congruente co medio no que
estamos xa que conleva unha edificacion illada en parcela independente rodeada de xardin, evitando
a xeracion de frontes continuos de edificacion ao caron das ruas asi como de medianeiras & vista.

- Prop6n tamén un viario privado pola parte posterior das parcelas como se dun complexo inmobiliario
se tratase onde as vivendas comparten unha zona comuin de acceso aos garaxes. Esta cuestion
incumpre o disposto no pendltimo paragrafo do quinto punto da ordenanza 5 que indica o seguinte:
“En ningun caso as edificacions situadas en zona con esta cualificacion poderan dividirse en
propiedade horizontal, tendo que pertencer o conxunto a un Gnico propietario.”

Canto & andlise das recualificaciéns de terreos entre ordenanza 11 e 10 que afectan a 656,96m?
tratase de terreos dotacionais nos que cambia a sta ordenacion de zona verde a zona recreativo-
deportiva. E dicir, proddcese unha diminucién das zonas verdes de 656,96m2. Ademais, como se
indica no plano 2 que se xunta, a proposta reduce de maneira global os terreos cualificados como
dotacionais en 447,41mz2.

A continuacién e tras a descricién dos cambios pretendidos, analizamos se se dan 0s supostos
contidos no artigo 83 da LSG que motiven unha modificacion puntual do planeamento urbanistico.

O artigo 83.1 indica que calquera modificacion do planeamento urbanistico debera fundamentarse en
razons de interese publico debidamente xustificadas.

A modificacién plantea unha ampliacion do aproveitamento lucrativo de 1.075,09m2, o que
corresponde cun 16% da edificabilidade actual, ampliando a superficie construida nunha ordenanza, a
5, de edificacions entre medianeiras que xera quinteiros pechados en detrimento de edificabilidade en
edificacion illada e, ademais, o Concello perderia 447,41m2 de terreos que estan a dia de hoxe
cualificados como dotacionais. En consecuencia, non se aprecia o interese publico da modificacion en
base a criterios de calidade urbanistica ou incremento das dotacions.

Por outro lado, e no que respecta & cesion ao Concello de Cee dunha parcela de 3.740m2 que o
convenio indica na sUa estipulacién nim. 1, apreciamos un aumento de superficie con respecto da
parcela cualificada como ordenanza 11 das NSPM — 3.477,93m2-. E dicir, este incremento de
262,07m2 é a Unica motivacion que se aprecia de interese publico na proposta de modificacion.

En conclusidn e a vista do plano 2 do anexo, observamos que a modificacién non plantexa cambios na
clasificacion do solo, pero si 0s plantea na cualificacion del. Sen embargo, o obxectivo principal é un
aumento de edificabilidade (aproveitamento lucrativo) de 1.075,09m2 e nunha tipoloxia que non se
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pode considerar a éptima en termos de integracibn no ambiente. A pesar de que a parcela de
equipamento de obtencién municipal incrementariase en 262,07m2, redlcese a superficie total
destinada a dotacions e, concretamente, a zona verde. Polo tanto, a0 meu xuizo non se acadan 0s
requisitos de motivacién indicados no punto 1 do art. 83 da LSG.

A analise anterior axUstase tamén & Optica do réxime urbanistico en vigor no momento da sinatura do
convenio do . Os motivos son 0s seguintes:

- A aplicacién da disposicion transitoria segunda da Lei 1/1997 xa conlevaba a distincién entre o
réxime urbanistico do solo urbano consolidado e do non consolidado.

- A ordenacion aplicable nos terreos era xa a actual, definida no Plano A3/20 das NSPM, froito da
Modificacion Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82
e 90.

- O artigo 59 da Lei 1/1997 inclie disposicions equivalentes s actuais de adaptacion ao ambiente
como normas de aplicacion directa.

3.4 Tramitacion

O punto 5 do artigo 83 indica que a revision do planeamento e as modificacions de calquera dos seus
elementos suxetaranse 4s mesmas disposiciéns enunciadas para a sUa tramitacion e aprobacién. En
consecuencia, aplicase o disposto no artigo 60 da LSG pero cambiando &s referencias ao “PXOM” por
“modificacion das NSPM”:

“Artigo 60. Procedemento para a aprobacion do plan xeral de ordenacién municipal

1. O concello promotor do plan poderéa solicitar da consellaria competente en materia de urbanismo
canta documentacion considere necesaria ou de interese para a redaccion do plan xeral de ordenacion
municipal do que se trate.

A consellaria, no prazo maximo dun mes, facilitard a Administracion municipal a documentacion
solicitada e coordinara canta informacion se deba ter en conta para a redaccion do instrumento de
planeamento e que deba ser achegada polos diferentes departamentos da Administracion autonomica.

2. Iniciada a fase de formulacion do planeamento xeral, redactarase un borrador do plan e un
documento inicial estratéxico, co contido establecido na lexislacion vixente.

3. O concello promotor do plan trasladara a solicitude de inicio da avaliacion ambiental estratéxica, un
borrador do plan co contido necesario para a stia andlise urbanistica e o documento inicial estratéxico
ao organo ambiental, o cal comprobara, no prazo maximo dun mes, que aqueles inclien os
documentos exixibles e solicitara, na sta falta, que se acheguen os documentos preceptivos.

4. O d6rgano ambiental sometera esa documentacion as consultas do érgano competente en materia
de urbanismo, das demais administracions publicas afectadas e das persoas interesadas, que se
pronunciaran no prazo maximo de dous meses. Transcorrido este prazo, o procedemento continuara
nos termos establecidos na lexislacion vixente.

Realizadas as consultas, o 6rgano ambiental, no prazo de dous meses contados desde o efectivo
cumprimento dos trdmites anteriores e a recepcion da documentacion completa, formulard o
documento de alcance do estudo ambiental estratéxico, que, como minimo, incluird todas aquelas
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administracions publicas que deban emitir informe sectorial de conformidade coa lexislacion aplicable.

5. O concello elaborara o estudo ambiental estratéxico atendendo os criterios contidos no documento
de alcance e de conformidade co contido exixible pola lexislacion vixente, e de resultas deste
elaboraréa a version inicial do plan.

6. O concello, logo do informe dos servizos técnicos e xuridicos municipais sobre a conformidade do
plan coa lexislacion vixente, procederd & sta aprobacion inicial e someterd o documento a
informacién publica durante un prazo de dous meses, mediante anuncio que se publicara no Diario
Oficial de Galicia e nun dos xornais de maior difusion na provincia. A documentacion sometida a
informacién publica abarcara todos 0s documentos integrantes do expediente tramitado, incluidos un
resumo executivo, o estudo ambiental estratéxico e un resumo non técnico do estudo ambiental
estratéxico.

7. O concello trasladara esta documentacion ao érgano competente en materia de urbanismo, o cal
realizara as consultas previstas no documento de alcance do estudo ambiental estratéxico, dara
audiencia aos municipios limitrofes e solicitara os informes sectoriais autonémicos preceptivos, que
deberan ser emitidos no prazo de tres meses; transcorrido este, entenderanse emitidos con caracter
favorable. Cumpridos os tramites anteriores, o érgano competente en materia de urbanismo remitira
ao concello o seu resultado, e poderase continuar o procedemento.

8. O concello debera solicitar, no momento en que corresponda, 0s demais informes sectoriais que
resulten preceptivos de conformidade coa lexislacion vixente.

9. Tomando en consideracion as alegacions formuladas nos tramites de informacién publica e de
consultas, o concello modificara, de ser preciso, o estudo ambiental estratéxico e elaborara a proposta
do plan, que remitira ao 6rgano ambiental xunto co expediente de avaliacion ambiental estratéxica
completo.

10. O drgano ambiental, no prazo méaximo dun mes, realizard unha andlise técnica do expediente e
unha analise dos efectos significativos da aplicacion do plan no ambiente. Se durante a referida
andlise observa algunha deficiencia, instard o concello a reparacion no prazo maximo de tres meses.
Neste suposto, suspenderase o computo do prazo para a formulacién da declaracion ambiental
estratéxica.

Se, transcorridos tres meses desde o requirimento do 6rgano ambiental, o concello non remitise o
expediente reparado, ou se unha vez presentado for insuficiente, o érgano ambiental dara por
finalizada a avaliacion ambiental estratéxica, e notificara ao concello promotor e a consellaria
competente en materia de urbanismo a resolucioén de terminacion.

11. O ¢rgano ambiental, tras realizar a andlise técnica do expediente, no prazo de dous meses,
contados desde a recepcion da documentacion completa, formulara a declaracion ambiental
estratéxica, que debera ser publicada no Diario Oficial de Galicia e na sede electrénica do drgano
ambiental.

12. Cumpridos os tramites sinalados nas alineas precedentes, o concello incorporara o contido da
declaracién ambiental estratéxica ao plan, introducindo as modificaciéns que sexan necesarias,
elaborard un extracto co contido sinalado no artigo 82 e indicara as medidas adoptadas para o
seguimento dos efectos no ambiente da aplicacion do plan.
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No caso de que se introducisen modificacions que signifiquen un cambio substancial do documento
inicialmente aprobado, pola adopcién de novos criterios respecto da clasificacion e cualificacion do
solo ou en relacién coa estrutura xeral e organica do territorio, abrirase un novo tramite de informacion
publica.

13. Logo do informe dos servizos xuridicos e téchicos municipais respecto da integridade documental
do expediente, das actuacions administrativas realizadas e da conformidade do plan coa lexislacion
vixente, o concello aprobara provisionalmente o contido do plan coas modificacions que sexan
pertinentes. O expediente completo, debidamente dilixenciado, sera remitido & consellaria competente
en materia de urbanismo.

14. A consellaria, no prazo dun mes, examinara a integridade do proxecto de plan. De se apreciar
algunha deficiencia, requirird a sta emenda. Ata o cumprimento efectivo do requirimento non
comezara o computo do prazo legal para resolucién sobre a aprobacion definitiva do documento.

15. Respecto dos plans xerais daqueles concellos con poboacion superior a 50.000 habitantes, a
consellaria competente en materia de urbanismo, no prazo de tres meses, contados desde a entrada
do expediente completo no rexistro da consellaria, emitira informe preceptivo e vinculante sobre as
seqguintes cuestions:

a) A integridade e suficiencia dos documentos que integran o plan.

b) A conformidade do plan coa lexislacion urbanistica vixente e a adecuacion das stas determinacions
a proteccion do medio rural.

¢) A coherencia do plan coas Directrices de ordenacion do territorio, co Plan de ordenacion do litoral e
cos demais instrumentos de ordenacion do territorio.

d) A incidencia do plan sobre as materias de competencia autonémica e sobre as politicas
autonémicas de desenvolvemento sustentable e a articulacion das infraestruturas de caracter local cos
elementos vertebradores do territorio de alcance supramunicipal. Transcorrido este prazo sen que se
comunicase o informe solicitado, entenderase emitido con caracter favorable e podera continuar a
tramitacion do plan.

16. Respecto dos plans xerais daqueles concellos con poboacion inferior a 50.000 habitantes, a
consellaria, no prazo de tres meses, contados desde a entrada do expediente completo no rexistro da
consellaria, adoptara motivadamente algunha das sequintes decisions:

a) Aprobar definitivamente o plan, nos mesmos termos nos que se formula.

b) Aprobar definitivamente o plan coas condiciéns precisas e determinadas que se xulguen necesarias
para reparar as deficiencias que presente o documento, derivadas das cuestions da stia competencia
sinaladas no punto 15 anterior. Neses casos, de ser necesario, procederase de acordo co establecido
no artigo 62.

c) Aprobar parcialmente o documento, cando as deficiencias afecten areas ou determinacions tan
concretas que, prescindindo delas, o planeamento se poida aplicar con coherencia. A parte obxecto de
reparos quedard en suspenso ata a sua rectificacion, resultando aplicable nesas areas o réxime
contido no artigo 89.

d) Non outorgar a aprobacion definitiva.
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O plan xeral entenderase aprobado definitivamente se transcorren tres meses desde a entrada do
expediente completo no rexistro do 6rgano competente sen que este comunicase a resolucion, sempre
que o plan contefia os documentos e determinacions preceptivos.

17. Para resolver sobre a aprobacion definitiva, a consellaria competente en materia de urbanismo
analizara as cuestions sinaladas no punto 15 anterior.”

Con respecto da avaliacion ambiental estratéxica, segundo o artigo 46 da LSG unha modificacion
menor dos instrumentos de planeamento coma as NSPM de Cee seria obxecto da avaliacion
ambiental estratéxica simplificada salvo que asi o decida o 6rgano ambiental no informe ambiental
estratéxico ou cando asi o solicite o promotor. En consecuencia, a tramitacion ambiental do
procedemento ambiental anterior, de ser 0 caso, quedaria eximida dos pasos relativos & avaliacién
estratéxica ordinaria.

A tramitacion da avaliacion ambiental simplificada aparece regulada nos articulos 29-32 da Lei
21/2013 de avaliacién ambiental estatal. Comenza coa solicitude de inicio da avaliacion: “1. Dentro del
procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacion del plan o programa, el promotor presentara ante
el érgano sustantivo, junto con la documentacion exigida por la legislacion sectorial, una solicitud de
inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, acompafiada del borrador del plan o
programa y de un documento ambiental estratégico {(...)"

Unha vez feitas as comprobacions oportunas o 6rgano substantivo remitird ao 6rgano ambiental a
solicitude de inicio e os documentos que a deben acompafiar. A continuacion regulase unha fase de
consultas 4s Administracions publicas afectadas e aos interesados e o érgano ambiental formula o
informe ambiental estratéxico no prazo de 4 meses contados dende a recepcion da solicitude de inicio
e dos documentos que a deben acompafiar. Por Gltimo, o drgano ambiental, considerando o resultado
das consultas e de conformidade cos criterios do anexo V da Lei, resolverd mediante o informe
ambiental estratéxico que podera determinar o seguinte:

a) A modificacion puntual debe someterse a unha avaliacion estratéxica ordinaria.

b) A modificacién puntual non ten efectos significativos sobre o medio ambiente, nos termos
establecidos no informe ambiental estratéxico. O dito informe remitirase polo 6rgano ambiental para a
sUa publicacion no diario oficial correspondente.

3.5 Conclusions:

En relacién co pronunciamento solicitado acerca da oportunidade da modificacién puntual das NSPM
contida no Convenio asinado entre o Arzobispado de Santiago de Compostela e a Alcaldia do
Concello de Cee do 10.06.2002 compre informar o expediente desfavorablemente polos seguintes
motivos:

- O convenio urbanistico do 10.06.2002 non se adapta a normativa urbanistica vixente tal e como se
desprende da analise efectuada no apartado 3.1 e tampouco queda acreditado que a proposta
urbanistica que inclie se axuste estritamente ao réxime urbanistico vixente no momento da sla
sinatura, polos motivos indicados nos apartados 3.2 e 3.3.

- Non se aprecia o interese publico preceptivo para motivar neste momento unha modificacién do
instrumento de planeamento xeral de Cee toda vez que, entre as demais cuestions indicadas, a
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recualificacién de terreos da ordenacion proposta supdn un incremento do aproveitamento lucrativo e
unha diminucidn dos terreos dotacionais existentes.

O presente informe contén a mifia opinidn, segundo o meu leal saber e entender, a cal someto a
calquera outra mellor formada. Ten carécter exclusivamente técnico, sen prexuizo do que se formule
en calquera outro informe ou requisito que se considere necesario para 0 axuste da actuacion
pretendida & legalidade vixente.

Cee, na data da sinatura dixital

O arquitecto,
Manuel Pueyo Varela.”

771 Terreos. en ordenanza 6 que pasarian a ordenanza 5 = 340,17 m?

[CCTA Terreos en ordenanza 6 que pasarian a ordenanza 11= 424,00 m?

Terreos en ordenanza 10 que pasarian a ordenanza 11 = 654,96 m?

Terreos en ordenanza 11 que pasarian a ordenanza 5= 1.016,14 m*

Terreos en ordenanza 5 que pasarian a ordenanza 11=114,73 m?
Diminucién de terreos dotacionais = 1016,14 - 424m? - 114,73m* =477 41 m?
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ESTADO ACTUAL. Planta baixa Plantas altas
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[ZZ3 Sup. planta baixa en zona de altura maxima B+2 =1.521,55 m* CZZZ1 Sup. plantas altas (B+2) = 965,31m? x 2 =1.930,62 m?
Sup. planta baixa en zona de altura maxima B+1 = 959,78 m* Sup. planta alta (B+1) = 800,35 m*
[ Sup. planta baja total = 2.501,33 m* 1 Sup. plantas altas total = 2.730,97 m*
E=— Lifia de equidistancia de 30m respeto da alifiacion. Sup. baixocuberta = 1.326,02 m*
Sup. total = 6.558,32 m*
PROPOSTA. Planta baixa Plantas altas.
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[ZZA Sup. planta baixa en zona de altura maxima B+2 =1.540,92 m* 1 Sup. plantas altas (B+2) = 1.205,66m* x 2 =2.411,32 m*
[ZZ77] Sup. planta baixa en zona de altura maxima B+1 = 1466,75 m* [ZZ7Z7]  Sup. planta alta (B+1) = 873,78 m*

1 Sup. planta baja total = 3.007,67 m* 1 Sup. plantas altas total = 3.285,1 m*

E=——] Lifia de equidistancia de 30m respeto da alifiacion. Sup. baixo cuberta = 1.544 74m*

Sup. total = 7.837,51 m*
Incremento de edificabilidad = 1.279,19 m?

PLANO 01 - ANALISE DA EDIFICABILIDADE PROPOSTA

SEGUNDO.-Vistos os informes emitidos polo Arquitecto Municipal en data 15 de setembro de 2020,
do seguinte tenor literal:

“INFORME TECNICO - TAXACION DE FINCA EN BRENS. CONCELLO DE CEE

1. ANTECEDENTES, FINALIDADE, e IDENTIFICACION
Por orde da Alcaldia do Concello de Cee, emitese a seguinte taxacion co fin de cofiecer o valor dos terreos
dunha parte da seguinte parcela catastral, analizando a situacion urbanistica de partida no momento da sinatura
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do convenio asinado entre o Arzobispado de Santiago de Compostela e a Alcaldia do Concello de Cee o
14.06.2001.

Provincia | Concello | Parroquia | Superficie finca | Superficie Referencia
valorada Catastral
A Corufia | Cee Brens 7.389,61 m2 7.389,61 m2 | 59530D9MH8555S0001AY

A parcela obxecto da valoracion correspondese cos predios indicados nos puntos 2 (terreos para construcion de
polideportivo cuberto), 3 (acceso a parcela segregada) e 4 (zona de soares).

A parte co nimero 2 foi cedida ao Concello de Cee en virtude do nomeado Convenio. A data da valoracion
considerase, por tanto, 0 14.06.2001.

Neste informe val6rase a situacién de partida do Arzobispado en relacion coa finca indicada anteriormente, de
7.389,61m? segundo medicion sobre a cartografia obtida na Oficina virtual do Catastro.

Como se indicara no apartado correspondente deste informe, a parcela considérase a efectos da valoraciéon que
se atopa en situacion basica de urbanizado.

Xuntase plano relativo ao Convenio onde a finca segregada correspéndese cos ambitos marcados cos ndm. 2
(terreo para a construcién dun polideportivo cuberto) e 3 (acceso a polideportivo).

sawvios | |

— e
08001 056 0S¢ o001 000 T ooot 1

@
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e |
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Plano anexo ao Convenio

2. NORMATIVA DE APLICACION

- Revision das Normas Subsidiarias de Planeamento Municipal do Concello de Cee, aprobadas definitivamente
pola Comisién Provincial de Urbanismo da Corufia na sesién do 23/02/1995 e incluidas as correcciéns segundo
acordo do Pleno na sesion do 31/03/1995; na sUa vixente redaccion, en adiante NSPM.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana, en adiante TRLS
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- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo., en adiante RV.

- Lei 1/1997, do 24 de marzo, do solo de Galicia.

3. LOCALIDADE E ENTORNO

A parcela esta situada ao norte da escola Casa da Cultura de Brens e ao sur do ndcleo rural da Grixa, na
parroquia de Brens.

4. O TERREO. INFRAESTRUCTURAS

A parcela ten acceso mediante pista asfaltada polo seu linde leste que conecta coa estrada autonémica AC-550.
Pola dita pista discorren na actualidade as redes de abastecemento de auga e saneamento enterradas, segundo
consulta feita ao persoal técnico da empresa concesionaria do servizo Augas de Corcubién. Asi mesmo,
discorren redes de enerxia eléctrica e alumeado publico mediante rede aérea.

Segundo o plano anexo ao Convenio a parcela cedida ao Concello ten unha superficie de 3.740 m2 e unha
fronte a dita pista de 11,37mz.

Partirase neste informe de que esta situacion xa se daba na data da valoracion, o 14.06.2001, xa que non se
dispon de ningunha outra informacién que o contradiga.

5. SITUACION URBANISTICA

A parcela atopase clasificada como solo urbano polas NSPM de Cee. A vista do plano A3/20 previo &
Modificacién Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82 e 90,
aprobada definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia nium. 54 do 06/03/2002- e
tal e como se pode ver no plano anexo, a dita parcela maioritariamente esta calificada coa ordenanza 11 (zona
recreativa-deportiva). Tamén conta coas cualificaciéns en ordenanza 6 (Extension casco "cidade xardin") e 10
(zona verde)

Tendo en consideracion que as NSPM constitien planeamento xeral, non encontrandose estas adaptadas a Lei
1/1997 do solo de Galicia vixente nese momento. Hai que aterse ao disposto polo seu réxime transitorio:
(Disposicion transitoria primeira 2 a) da LSG): Aos terreos que retinan as condicions do art. 17 a) aplicaraselles o disposto
nela para o solo urbano consolidado e aos que retinan as condiciéns do art. 17 b) o disposto na Lei para o solo urbano non
consolidado.

6. VALOR DE TAXACION

A efectos deste informe, considérase que a situacion bésica do predio € a de urbanizado polos seguintes
motivos:

- A parcela conta no seu fronte con redes de saneamento e abastecemento de auga, electricidade e alumeado
que discorren por unha via local, non interurbana nin circunvalacion. (art. 21.3 do TRLS)

- A finalidade da cesién era a construcion inmediata dun polideportivo municipal.

O RV indica no seu art. 19 que para a valoracion en situacion de solo urbanizado non edificado estarase ao
disposto no art. 22. E dicir, aplicarase & edificabilidade de referencia o valor de repercusion do solo segundo o

uso correspondente e a expresion Vs:ZEjXVRSi

Aos terreos cualificados como solo urbano dotacional (Art. 87 e ss das NSPM), en lifia coa finalidade da
segregacion para a construcion dunha dotacion publica obxecto co Convenio urbanistico, e ante a
inexistencia dun listado de dotaciéns publicas especifico nas NSPM de Cee, considérase a efectos desta
taxacién como areas que non tefien asignada edificabilidade ou uso lucrativo privado pola ordenacién
urbanistica. En consecuencia segundo o art. 21 do RV, atribuiraselles unha edificabilidade media
ponderada dun ambito espacial homoxéneo no que a parcela se integre.

A continuacion mostrase o ambito espacial homoxéneo seleccionado. Tratase dun ambito de 20.152m?
que coincide co ambito de terreos urbanizados do entorno da parcela da escola e casa da cultura da
parroquia de Brens.

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacion Dixital (CVD) especificado & marxe.
(artigo 18.1.b da Lei 11/2007, de 22 de xufio, de acceso electronico dos cidadans aos Servizos Publicos)
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As parcelas que conforman o ambito espacial homoxéneo son as seguintes:

Rua Domingo Antonio de Andrade, s/in°
15270 CEE (A Corufia)

CIF: P1502300E

Teléfono: 981 745 100

Fax: 981 746 757

correo@cee.gal

www.cee.gal

Exp. 2020/G010/000016

Ref. catastral Superficie Edificabilidade Ordenanza Uso
(m2) (m2/m2)

5954301MH8555S 1169

5954302MH8555S 283 Vivenda unifamiliar
5954303MH8555S 133

5954304MH8555S 183

5954305MH8555S 179 0,56 6

5954306MH8555S 618

6054306MH8565S 480

6054307MH8565S 754

59530D9MH8555S 610

5753018MH8555S 187 1,01 5

5753019MH8555S 197

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de

FI RMVADO POR Roci o Hermida Cancela (FECHA: 29/09/2020 23:55:00) ,

Verificable en | a Sede El ectronica del O ganisno.

Versi én inprimble
CVD: +FJVBzMB3j nzb/ vFWr M

Verificacién Dixital (CVD) especificado & marxe.
(artigo 18.1.b da Lei 11/2007, de 22 de xufio, de acceso electronico dos cidadans aos Servizos Publicos)
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5753020MH8555S 374
5753055MH8555S 595
5753021MH8555S 2.238
5753022MH8555S 622

O aproveitamento urbanistico determinase a vista das determinacions do plan sobre a parcela.

No caso da ordenanza 6 partese da edificabilidade ou cabida na parcela minima de 300m?, segundo o0s
parametros da ordenanza 6. Obtense o indice 0,56 m/m2,

Canto ao célculo da edificabilidade en ordenanza 5, aplicase un fondo de 14m para uso residencial e
computanse os m2 edificables. Estes dividense pola superficie do &mbito en ordenanza 5 dando lugar ao indice
de edificabilidade de 1,01m?/m2.

Polo tanto, a edificabilidade media do &mbito calcularase de acordo co establecido no art. 21 do RV recollido
anteriormente considerando o uso de referencia (residencial unifamiliar). A expresién queda da seguinte
maneira:

Edificabilidade media (m2e) = X (Superficie total x Indice de edificabilidade) / ~ Superficie total(*)

(*) descontado o solo dotacional publico xa afecto ao seu destino. Considéranse nesta situacion o espazo
destinado polas NSPM a viario e aos terreos dotacionais (ordenanzas 10 e 11), por elo sé se tefien en conta a
superficie das parcelas con aproveitamento lucrativo privado (uso caracteristico residencial vivenda unifamiliar).
En consecuencia, a edificabilidade media ponderada para o ambito espacial homoxéneo resultaria da seguinte
expresion:

Em = (4.4090,56)+(4.213x1,01) / 8.622 = (2.469,04+4.255,13) / 8.622 = 0,78

Estudo de Mercado:

Margarita Lanel a Louzan

(FECHA: 29/09/2020 23:55:00) |,

Comparable |Localizacion Antigliida | Superfici | Prezo Prezo
de e € €/m?2
anos m2c

C1 Ria Armada 136 (reforma | 125 95.000 760
int. 2012)

8

C2 Pontella s/n (1998) 22 |341 230.000 674,49

C3 Brens 72 (1978) 42 |449 390.000 868,60

o7} Ameixenda 89 1959 161 225.000 1.397,51
(reforma
int
2008)

12

C5 Caminos Chans 16 1965 114 65.000 570,17
55

C6 Rua Escola 20 1990 363 230.000 633,61
30

Comparable |Superficie |Prezo venda Valor (correccion considerada | Valor

m2c € 7,5%) unitario
€ €/m2

Verificable en | a Sede El ectronica del O ganisno.

FI RMVADO POR Roci o Hermi da Cancel a
Versi én inprimble
CVD: +FJVBzMB3j nzb/ vFWr M

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacién Dixital (CVD) especificado & marxe.
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C1 125 95.000 87.875 703
C2 341 230.000 212.750 623,90
C3 449 390.000 360.750 803,45
C4 161 225.000 208.125 1.292,70
C5 114 65.000 60.125 527,41
C6 363 230.000 212.750 586,09

Os valores obtidos no Estudo de Mercado deben ser homoxeneizados a fin de obter un valor unitario que permita
calcular o prezo do inmoble obxecto da valoracion.

Aplicase un primeiro coeficiente de minoracion a todas as mostras do 7,5% en atencion a que se trata de ofertas
suxeitas a baixas e a eventuais honorarios de comercializacion.

Individualmente aplicase a homoxeneizacién nos criterios de localizacion e antigliidade e conservacion. Estes
criterios aplicanse segundo o art. 18.4 do RV, considerando que o uso da edificacién é residencial e por tanto ten
unha vida atil de 100 afios, e a porcentaxe transcorrida dela coincidira coa sla antiglidade. O estado de
conservacion das mostras considérase normal de acordo coa definicion

establecida no RV.

El coeficiente 3 € o establecido en el Anexo IV do RV, considerando o estado de conservacion e antigliidade
determinado para as mostras .

( FECHA: 30/ 09/2020 08:17: 00)

Margarita Lanel a Louzan

TESTIGO |Valor Coef. |Antigiidad|p i (B=0,00). |Factor de Coeficiente |Valor unitario
unitario |localiz |e Corrector relacion do |de homoxeneiz
ou acion |(anos) por valor antigiiidade |ado
corrixido antigliidade |estimado e €/m2

e das conservaci

conservacio | construcions |6n

n con respecto [=(L-BxF)/
dovalorda |[(1-BixF)
propiedade

T1 703 0,9 8 0,0432 0,804 1,04 658

T2 623,90 (1,05 22 0,1342 0,804 1,12 733,71

T3 803,45 |1 42 0,2982 0,804 1,31 1.052,52

T4 1.292,70 10,9 12 0,0672 0,804 1,06 1.233,23

T5 527,41 |1 55 0,4263 0,804 1,52 801,66

T6 586,09 (0,9 30 0,1950 0,804 1,19 627,70

Media 851,14

(FECHA: 29/09/2020 23:55:00) |,

Verificable en | a Sede El ectronica del O ganisno.
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A continuacion, para actualizar o prezo de venda a data da valoracion, aplicamos a variacién do IPC da vivenda
dende xufio de 2001 ao Ultimo dato existente na serie do INE, resultando o valor do 53,8% (-457,91€/m?). En
conclusion o Vv aplicable resulta de 393,23 €/m2.

Unha vez determinado o Vv (Valor en venta), sé resta por determinar os coeficientes K (ponderacidn) e Vc( valor
de construcién), para poder determinar a repercusion do solo (VRS).

VRS=VvIK-Vc

Para o coeficiente K oOptase polo valor de 1,2 por tratarse dun uso unifamiliar nun municipio con escasa
dindmica inmobiliaria, segundo o disposto no art. 22 do RV.

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacién Dixital (CVD) especificado & marxe.
(artigo 18.1.b da Lei 11/2007, de 22 de xufio, de acceso electronico dos cidadans aos Servizos Publicos)
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Para estimar o coste da construcion partese do Médulo Basico da Construccion (MBC5) que, segundo o Real
decreto 1020/1993, é de 205,54€/m2 que corresponde ao resultado de sumar os costes de execucion, incluidos
o0s beneficios da contrata, honorarios profesionales e importe de los tributos que gravan la construcion. Este
MBC5 debe actualizarse a valores da data da valoracién e correxirse en funcién da tipoloxia e calidade da
construcion.

Consultada a variacion do IPC para a provincia da Corufia entre xullo de 1993 e xufio de 2001 esta resulta do
30,9 %.

Consultado o cadro de coef. do valor das construciéns do Real decreto 1020/1993, esta resulta de 1,15 para
vivenda en lifia. Polo tanto, 0 MBC5 aplicable seria de 309,41 €/m2

O valor de reposicién do solo queda VRS = Vv/K-Vc = 393,23/1,2 — 309,41 = 18,27€/m2

Conclusions:
O valor de taxacion obtense mediante a seguinte expresion — Vs =LEXVRSi= 0,78 x 18,27 = 14,25 €/Im?

En consecuencia, o valor total da parcela, segundo a superficie indicada de 7.389,61 m2, resultaria de
105.301,94 €.

O valor da parcela cedida ao Concello, segundo a superficie indicada de 3.740m2, resultaria de 53.295 €.

O valor do resto da matriz inicial (3.649,61m?) resultaria de 52.006,94 €

O presente informe contén a mifia opinién, segundo o meu leal saber e entender, a cal someto a calquera outra
mellor formada. Ten caracter exclusivamente técnico, sen prexuizo do que se formule en calquera outro informe
Ou requisito que se considere necesario.

Cee, na data da sinatura dixital

O arquitecto,
Manuel Pueyo Varela.”

“INFORME TECNICO - TAXACION DE FINCA EN BRENS. CONCELLO DE CEE

1. ANTECEDENTES, FINALIDADE, METODOLOXIA E OBSERVACIONS

Por orde da Alcaldia do Concello de Cee, emitese a seguinte taxacion co fin de cofiecer o valor dos terreos
dunha parte da seguinte parcela catastral, analizando a situacién urbanistica unha vez publicada a Modificacién
Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82 e 90, aprobada
definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia nim. 54 do 06.03.2002 e na data da
sinatura do Convenio asinado entre o Arzobispado de Santiago de Compostela e a Alcaldia do Concello de Cee
010.06.2002.

A data da valoracion considerase, por tanto, o 14.06.2002.

Provincia | Concell | Parroquia | Superficie finca | Superficie Referencia
0 valorada: Catastral
Resto matriz
tras cesion

A Corufia | Cee Brens 7.389,61 m2 7.389,61 m2 — | 59530D9MH8555S0001AY
3.740 m? =
3.649,61m?

A parcela obxecto da valoracién correspéndese cos predios indicados nos puntos 2 (terreos para construcion de
polideportivo cuberto), 3 (acceso a parcela segregada) e 4 (zona de soares).
A parte co nimero 2 foi cedida ao Concello de Cee en virtude do nomeado Convenio.

Neste informe valérase a situacién de partida do Arzobispado en relacién coa finca indicada anteriormente, de
7.389,61m?2 segundo medicion sobre planos obtidos da Oficina virtual do Catastro.

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacion Dixital (CVD) especificado & marxe.
(artigo 18.1.b da Lei 11/2007, de 22 de xufio, de acceso electronico dos cidadans aos Servizos Publicos)
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Como se indicara no apartado correspondente deste informe, a parcela considérase a efectos da valoracion que
se atopa en situacion basica de urbanizado.

Xuntase plano relativo ao Convenio onde a finca segregada correspdndese cos ambitos marcados cos nim. 2
(terreo para a construcién dun polideportivo cuberto) e 3 (acceso a polideportivo).

I

@

SONYL08 ¥ 08309V 30 Visid

|
- |
2|

[ ——
oo |

Plano anexo ao Convenio

2. NORMATIVA DE APLICACION

- Revision das Normas Subsidiarias de Planeamento Municipal do Concello de Cee, aprobadas definitivamente
pola Comision Provincial de Urbanismo da Corufia na sesion do 23/02/1995 e incluidas as correccions segundo
acordo do Pleno na sesion do 31/03/1995; na sUa vixente redaccion, en adiante NSPM.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana, en adiante TRLS

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo., en adiante RV.

- Lei 1/1997, do 24 de marzo, do solo de Galicia.

3. LOCALIDADE E ENTORNO
A parcela esta situada ao norte da escola Casa da Cultura de Brens e ao sur do nicleo rural da Grixa, na
parroquia de Brens.

4. O TERREO. INFRAESTRUCTURAS

A parcela ten acceso mediante pista asfaltada polo seu linde leste que conecta coa estrada autonémica AC-550.
Pola dita pista discorren na actualidade as redes de abastecemento de auga e saneamento enterradas, segundo
consulta feita ao persoal técnico da empresa concesionaria do servizo Augas de Corcubién. Asi mesmo,
discorren redes de enerxia eléctrica e alumeado publico mediante rede aérea.

Segundo o plano anexo ao Convenio a parcela cedida ao Concello ten unha superficie de 3.740 m2 e unha
fronte a dita pista de 11,37mz.

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacion Dixital (CVD) especificado & marxe.
(artigo 18.1.b da Lei 11/2007, de 22 de xufio, de acceso electronico dos cidadans aos Servizos Publicos)
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Partirase neste informe de que esta situacién xa se daba na data da valoracion, o 14.06.2002, xa que non se
dispon de ningunha outra informacién que o contradiga.

5. SITUACION URBANISTICA

A parcela atopase clasificada como solo urbano polas NSPM de Cee. A vista do plano A3/20 previo &
Modificacién Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82 e 90,
aprobada definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia nim. 54 do 06/03/2002- e
tal e como se pode ver no plano anexo, a dita parcela maioritariamente esta calificada coa ordenanza 11 (zona
recreativa-deportiva). Tamén conta coas cualificacions en ordenanza 6 (Extension casco "cidade xardin") e 10
(zona verde)

Tendo en consideracion que as NSPM constitien planeamento xeral, non encontrdndose estas adaptadas a Lei
1/1997 do solo de Galicia vixente nese momento. Hai que aterse ao disposto polo seu réxime transitorio:
(Disposicion transitoria primeira 2 a) da LSG): Aos terreos que retinan as condiciéns do art. 17 a) aplicaraselles o disposto
nela para o solo urbano consolidado e aos que retinan as condiciéns do art. 17 b) o disposto na Lei para o solo urbano non
consolidado.

6. VALOR DE TAXACION

A efectos deste informe, considérase que a situacion basica do predio é a de urbanizado polos seguintes
motivos:

- A parcela conta no seu fronte con redes de saneamento e abastecemento de auga, electricidade e alumeado
que discorren por unha via local, non interurbana nin circunvalacién. (art. 21.3 do TRLS)

- Afinalidade da cesién era a construcién inmediata dun polideportivo municipal.

O RV indica no seu art. 19 que para a valoracion en situacion de solo urbanizado non edificado estarase ao
disposto no art. 22. E dicir, aplicarase & edificabilidade de referencia o valor de repercusion do solo segundo o

uso correspondente e a expresion VS:EE]'}"VRSi

Aos terreos cualificados como solo urbano dotacional (Art. 87 e ss das NSPM), en lifia coa finalidade da
segregacion para a construcion dunha dotacion ptiblica obxecto co Convenio urbanistico, e ante a
inexistencia dun listado de dotaciéns publicas especifico nas NSPM de Cee, considérase a efectos desta
taxacion como areas que non tefien asignada edificabilidade ou uso lucrativo privado pola ordenacion
urbanistica. En consecuencia segundo o art. 21 do RV, atribuirdselles unha edificabilidade media
ponderada dun ambito espacial homoxéneo no que a parcela se integre.

A continuacion mostrase o ambito espacial homoxéneo seleccionado. Tratase dun ambito de 20.152m?
que coincide co ambito de terreos urbanizados do entorno da parcela da escola e casa da cultura da
parroquia de Brens.

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacion Dixital (CVD) especificado & marxe.
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Ref. catastral Superficie Edificabilidade Ordenanza Uso
(m2) (m2/m2)

5954301MH8555S 1169 Vivenda unifamiliar
5954302MH8555S 283

5954303MH8555S 133

5954304MH8555S 183

5954305MH8555S 179 0,56 6

5954306MH8555S 618

6054306MH8565S 480

6054307MH8565S 754

59530D9MH8555S 303

5753018MH8555S 187 1,07 5

5753019MH8555S 197
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En consecuencia, a edificabilidade media ponderada para o @mbito espacial homoxéneo resultaria da seguinte
expresion:

O aproveitamento urbanistico determinase segundo o disposto no art. 22 a) da LSG e é o que resulte da
aplicacion directa das determinacions do plan sobre a parcela.

No caso da ordenanza 6 péartese da edificabilidade ou cabida na parcela minima de 300m?, segundo o0s
parametros da ordenanza 6. Obtense o indice 0,56 m2/m2,

Canto ao calculo da edificabilidade en ordenanza 5, aplicase un fondo de 14m para uso residencial e
computanse os m2 edificables. Estes dividense pola superficie do &mbito en ordenanza 5 dando lugar ao indice
de edificabilidade de 1,07m2/mz2,

Polo tanto, a edificabilidade media do &mbito calcularase de acordo co establecido no art. 21 do RV recollido
anteriormente considerando o uso de referencia (residencial unifamiliar). A expresién queda da seguinte
maneira:

Edificabilidade media (m2e) = X (Superficie total x Indice de edificabilidade) / = Superficie total(*)

(*) descontado o solo dotacional publico xa afecto ao seu destino. Considéranse nesta situacion o espazo
destinado polas NSPM a viario e aos terreos dotacionais (ordenanzas 10 e 11), por elo s6 se tefien en conta a
superficie das parcelas con aproveitamento lucrativo privado (uso caracteristico residencial vivenda unifamiliar).
En consecuencia, a edificabilidade media ponderada para o ambito espacial homoxéneo resultaria da seguinte
expresion:

Em = (4.102x0,56) + (6.695x1,07) / (4102+6695) = (2.297,12+7.163,65) / 10.797 = 0,88

Estudo de Mercado:

(FECHA: 29/09/2020 23:55:00) |,

Comparable |Localizacion Antigtiida | Superfici | Prezo Prezo
de e € €/m?
anos m2c

C1 Rua Armada 136 (reforma | 125 95.000 760
int. 2012)

8

Cc2 Pontella s/n (1998) 22 | 341 230.000 674,49

C3 Brens 72 (1978) 42 |449 390.000 868,60

C4 Ameixenda 89 1959 161 225.000 1.397,51
(reforma
int
2008)

12

C5 Caminos Chans 16 1965 114 65.000 570,17
55

C6 Rua Escola 20 1990 363 230.000 633,61
30
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Comparable |Superficie |Prezo venda Valor (correccion considerada | Valor

mz2c € 7,5%) unitario

€ €/m2

C1 125 95.000 87.875 703
C2 341 230.000 212.750 623,90
C3 449 390.000 360.750 803,45
C4 161 225.000 208.125 1.292,70
C5 114 65.000 60.125 527,41
C6 363 230.000 212.750 586,09

( FECHA: 30/ 09/2020 08:17: 00)

Os valores obtidos no Estudo de Mercado deben ser homoxeneizados a fin de obter un valor unitario que permita
calcular o prezo do inmoble obxecto da valoracidn.

Aplicase un primeiro coeficiente de minoracion a todas as mostras do 7,5% en atencién a que se trata de ofertas
suxeitas a baixas e a eventuais honorarios de comercializacion.

Individualmente aplicase a homoxeneizacién nos criterios de localizacion e antigliidade e conservacion. Estes
criterios aplicanse segundo o art. 18.4 do RV, considerando que o uso da edificacion é residencial e por tanto ten
unha vida atil de 100 afios, e a porcentaxe transcurrido dela coincidira coa sla antiglidade. O estado de
conservacion das mostras considérase normal de acordo coa definicion

establecida no RV.

El coeficiente B é o establecido en el Anexo IV do RV, considerando o estado de conservacion e antigliidade
determinado para as mostras .

Margarita Lanel a Louzan

(FECHA: 29/09/2020 23:55:00) |,

TESTIGO |Valor Coef. |Antiglidad|Bi (B=0,00). |Factor de Coeficiente |Valor unitario
unitario |localiz |e Corrector relacion do |de homoxeneiz
ou acion | (anos) por valor antigliidade |ado
corrixido antigliidade |estimado e €/mz2

e das conservaci

conservacio |construcions |6n

n con respecto [=(1-BxF)/
dovalorda |(1-BixF)
propiedade

T1 703 0,9 8 0,0432 0,804 1,04 658

T2 623,90 (1,05 22 0,1342 0,804 1,12 733,71

T3 803,45 |1 42 0,2982 0,804 1,31 1.052,52

T4 1.292,70 |10,9 12 0,0672 0,804 1,06 1.233,23

T5 527,41 |1 55 0,4263 0,804 1,52 801,66

T6 586,09 (0,9 30 0,1950 0,804 1,19 627,70

Media 851,14
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A continuacion, para actualizar o prezo de venda & data da valoracion, aplicamos a variacion do IPC da vivenda
dende xufio de 2002 ao Ultimo dato existente no INE, resultando o valor do 51,2%.
(-435,78€/m2). En conclusion o Vv aplicable resulta de 415,36 €/m?
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Unha vez determinado o Vv (Valor en venta), sé resta por determinar os coeficientes K (ponderacién) e Vc( valor
de construcion), para poder determinar a repercusion do solo (VRS).

VRS=VvIK-Vc

Para o coeficiente K oOptase polo valor de 1,2 por tratarse dun uso unifamiliar nun municipio con escasa
dindmica inmobiliaria.

Para estimar o coste da construcion partese do Médulo Basico da Construccion (MBC5) que, segundo o Real
decreto 1020/1993, é de 205,54€/m2 que corresponde ao resultado de sumar os costes de execucion, incluidos
o0s beneficios da contrata, honorarios profesionales e importe de los tributos que gravan la construcion. Este
MBC5 debe actualizarse a valores da data da valoracién e correxirse en funcién da tipoloxia e calidade da
construcion.

Consultado a variacion do IPC para a provincia da Corufia entre xullo de 1993 e xufio de 2002 esta resulta do
36,2 %.

Consultado o cadro de coef. do valor das construciéns do Real decreto 1020/1993, esta resulta de 1,15 para
vivenda en lifia. Polo tanto, 0 MBC5 aplicable seria de 321,94 €/m2

O valor de reposicién do solo queda VRS = Vv/K-Vc = 415,36/1,2 — 321,94 = 24,19 €/m2
Valor de taxacion = Vs=LEXVRSi= o 88 x 24,19= 21,29 €/m?

En consecuencia, o valor total da parcela resto matriz, unha vez feita a cesion, segundo a superficie indicada de
3.649,61m2, resultaria de 77.700,20 €.

Con respecto & valoracion desta finca con anterioridade & sinatura do convenio asinado entre o Arzobispado de
Santiago de Compostela e Alcaldia do Concello de Cee do 14.06.2001 e consecuente modificacion puntual, a
cal era de 52.006,94 €, apréciase un incremento do valor dede 25.693,26 €

O presente informe contén a mifia opinion, segundo o meu leal saber e entender, a cal someto a calquera outra
mellor formada. Ten caracter exclusivamente técnico, sen prexuizo do que se formule en calquera outro informe
ou requisito que se considere necesario.

Cee, na data da sinatura dixital

O arquitecto,

Manuel Pueyo Varela.”

TERCEIRO.-Considerando o informe emitido pola Secretaria Municipal en data 16 de setembro do
2020 do seguinte tenor literal:

“Expediente nim.: 2020/X999/000123

Informe de Secretaria

Procedemento: Revision de Oficio Convenio urbanistico asinado o 10 de xufio de 2002 e aprobado
polo Pleno da Corporacién en sesion do 30 de maio de 2002.

Natureza do informe: [ ] Borrador [ ] Provisional [x] Definitivo

Documento asinado por: A Secretaria

INFORME DE SECRETARIA

En cumprimento do establecido no artigo 3.3 a) do Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, polo que
se regula o Réxime Xuridico dos funcionarios de Administracion Local con habilitacién de caracter
nacional, emito o seguinte, INFORME:

ANTECEDENTES

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacion Dixital (CVD) especificado & marxe.
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- Copia do texto do convenio asinado entre D. José Vidal Rey en calidade de Economo Diocesano do
Arzobispado de Santiago de Compostela e D. José Antonio Dominguez Garcia, alcalde-presidente do
Concello de Cee do 14.06.2001.

- Copia do texto do convenio asinado entre D. José Vidal Rey en calidade de Economo Diocesano do
Arzobispado de Santiago de Compostela e D. José Antonio Dominguez Garcia, alcalde-presidente do
Concello de Cee do 10.06.2002.

- Certificados Plenarios relativos a renovacion do Convenio (asinado o 10.06.2002 e aprobado en
sesion plenaria 0 30.05.2002) e aval bancario.

- Informe de Intervencién previo ao acordo plenarios citados anteriormente.
-Informe de Intervencion de data 10 de setembro de 2020.
- Informe técnico emitido polo Arquitecto Municipal en data 15 de setembro de 2020.

- Informes de taxacion dos bens emitidos polo Arquitecto Municipal en data 15 de setembro de 2020.

FUNDAMENTOS XURIDICOS
PRIMEIRO. O procedemento de revision de oficio ten como finalidade expulsar do ordenamento
xuridico os actos e as disposicions administrativas que se atopan viciados de nulidade plena, por
calquera das causas recollidas no artigo 47.1 da Lei 39/2015, de 1 de outubro, do Procedemento
Administrativo Comin das Administraciéns Publicas. Asi mesmo, unicamente sera susceptible de
depuracion a través da figura da revision de oficio os actos firmes que pofian fin a via administrativa ou
que non sexan recorridos en prazo.

O procedemento para acordar a nulidade de pleno dereito regalase no artigo 106 da Lei 39/2015, de 1
de outubro, do Procedemento Administrativo Comuan das Administraciéns Publicas.

O artigo 110 da Lei 39/2015, de 1 de outubro, establece que «As facultades de revision (...) non
poderan ser exercidas cando por prescricion de accions, polo tempo transcorrido ou por outras
circunstancias, 0 seu exercicio resulte contrario a equidade, a boa fe, ao dereito dos particulares ou as
leis».

SEGUNDO. A Lexislacion aplicable é a seguinte:

— Os artigos 47.1, 106, 108 e 110 da Lei 39/2015, de 1 de outubro, do Procedemento Administrativo
Comun das Administraciéns Publicas.

— Os artigos 4.1.9), 22.2.)) e k), 53, 63.1.b) e 110 da Lei 7/1985, de 2 de abril, Reguladora das Bases
do Réxime Local.

— Os artigos 12.f) e 24.1 da Lei 3/2014, de 24 de abril, do Consello Consultivo de Galicia.

TERCEIRO. Poderan impugnar os actos e acordos das Entidades Locais que incorran en infraccion do
ordenamento xuridico nos casos e termos previstos nos artigos 217 e 218 da Lei 5/1997, de 22 de
xullo, de Administracion Local de Galicia, os membros das Corporacions Locais que votasen en contra
dos actos ou acordos.

Asi mesmo, 0s Entes Locais poderan impugnar as disposiciéns e actos da Administracion da
Comunidade Auténoma que lesionasen a sua autonomia, de conformidade co establecido na
lexislacion bésica do Estado na materia e na lexislacion reguladora da xurisdicion contencioso-
administrativa.

As Administracions Publicas, en calquera momento, por iniciativa propia ou a solicitude de interesado,
e previo ditame favorable do Consello de Estado ou 6rgano consultivo equivalente da Comunidade
Auténoma, se o houber, declararan de oficio a nulidade dos actos administrativos que pofian fin & via
administrativa ou que non sexan recorridos en prazo, nos supostos previstos no artigo 47.1 da Lei
39/2015, de 1 de outubro, do Procedemento Administrativo Comdn das Administracions Publicas.
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O drgano competente para a revision de oficio podera acordar motivadamente a inadmisién a tramite
das solicitudes formuladas polos interesados, sen necesidade de solicitar Ditame do Consello
Consultivo de Galicia, cando as mesmas non se baseen nalgunha das causas de nulidade do artigo
47.1 da Lei 39/2015, de 1 de outubro, do Procedemento Administrativo Comun das Administracions
Publicas, ou carezan manifestamente de fundamento, asi como no caso de que se desestimaron en
canto ao fondo outras solicitudes substancialmente iguais.

CUARTO. O artigo 63.1.b) da Lei 7/1985, de 2 de abril, Reguladora das Bases do Réxime Local,
establece que xunto aos suxeitos lexitimados no réxime xeral do proceso contencioso-administrativo,
poderan impugnar os actos e Acordos das Entidades Locais que incorran en infraccions ao
Ordenamento Xuridico, os membros das Corporacions que votasen en contra de tales actos e
Acordos.

QUINTO. As Administracions Publicas, ao declarar a nulidade dunha disposicion ou acto, poderan
establecer, na mesma resolucion, as indemnizacions que proceda recofiecer aos interesados, se se
dan as circunstancias previstas nos artigos 32.2 e 34.1 da Lei 40/2015, de 1 de outubro, de Réxime
Xuridico do Sector Publico, sen prexuizo de que, tratdndose dunha disposicidn, subsistan os actos
firmes ditados en aplicacién da mesma.

SEXTO. Cando o procedemento se iniciase de oficio, 0 transcurso do prazo de seis meses desde 0
seu inicio sen ditarse resolucion producird a caducidade do mesmo. Se o procedemento se iniciase a
solicitude de interesado, poderase entender a mesma desestimada por silencio administrativo.

SETIMO. De conformidade co artigo 47 da Lei 39/2015 do 1 de outubro do Procedemento
Administrativo Comin das Administraciéns Publicas, establece:

Nulidade de pleno dereito

1. Os actos das Administraciéns Publicas son nulos de pleno dereito nos casos seguintes:

a) Os que lesionen os dereitos e liberdades susceptibles de amparo constitucional.

b) Os pronunciados por 6rgano manifestamente incompetente por razén da materia ou do territorio.

c) Os que tefian un contido imposible.

d) Os que sexan constitutivos de infraccion penal ou se pronuncien como consecuencia desta.

e) Os pronunciados prescindindo total e absolutamente do procedemento legalmente establecido ou
das normas que contefien as regras esenciais para a formacion da vontade dos érganos colexiados.

f) Os actos expresos ou presuntos contrarios ao ordenamento xuridico polos que se adquiren
facultades ou dereitos cando se careza dos requisitos esenciais para a sua adquisicion.

g) Calquera outro que se estableza expresamente nunha disposicién con rango de Lei.

2. Tamén seran nulas de pleno dereito as disposicions administrativas que vulneren a Constitucion, as
leis ou outras disposiciéns administrativas de rango superior, as que regulen materias reservadas a
Lei, e as que establezan a retroactividade de disposiciéns sancionadoras non favorables ou restritivas
de dereitos individuars.

O Artigo 106 adicado & Revision de disposicions e actos nulos, regula:

1. As Administracions Publicas, en calquera momento, por iniciativa propia ou a solicitude de
solicitado, e previo ditame favorable do Consello de Estado ou 6rgano consultivo equivalente da
Comunidade Auténoma, se o houber, declararan de oficio a nulidade dos actos administrativos que
puxesen fin a via administrativa ou que non fosen recorridos en prazo, nos supostos previstos no
artigo 47.1.
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2. Asi mesmo, en calquera momento, as Administracions Publicas de oficio, e previo ditame favorable
do Consello de Estado ou 6rgano consultivo equivalente da Comunidade Auténoma se o houber,
poderan declarar a nulidade das disposiciéns administrativas nos supostos previstos no artigo 47.2.

3. O drgano competente para a revision de oficio podera acordar motivadamente a inadmision a
tramite das solicitudes formuladas polos solicitados, sen necesidade de solicitar Ditame do Consello
de Estado ou 6rgano consultivo da Comunidade Auténoma, cando as mesmas non se baseen
nalgunha das causas de nulidade do artigo 47.1 ou carezan manifestamente de fundamento, asi como
no caso de que se desestimaron en canto ao fondo outras solicitudes substancialmente iguais.

4. As Administracions Publicas, ao declarar a nulidade dunha disposicion ou acto, poderan establecer,
na mesma resolucién, as indemnizacions que proceda recofiecer aos solicitados, se se dan as
circunstancias previstas nos artigos 32.2 e 34.1 da Lei de Réxime Xuridico do Sector Publico sen
prexuizo de que, tratandose dunha disposicion, subsistan 0s actos firmes pronunciados en aplicacion
da mesma.

5. Cando o procedemento se houbese iniciado de oficio, o transcurso do prazo de seis meses desde o0
seu inicio sen pronunciarse resolucion producird a caducidade do mesmo. Se o procedemento se
houbese iniciado a solicitude de solicitado, poderase entender a mesma desestimada por silencio
administrativo.

O Artigo 108 do mesmo texto legal, regula a suspension da execucion do acto, no seguinte senso:

“Iniciado o procedemento de revision de oficio ao que se refiren os artigos 106 e 107, o 6rgano
competente para declarar a nulidade ou lesividade, podera suspender a execucion do acto, cando esta
puidese causar prexuizos de imposible ou dificil reparacion.”

NOVENDO .- Natureza xuridica dos Convenios Urbanisticos

O problema da natureza xuridica dos convenios subscritos entre a Administracion e os particulares
suscitou un gran debate doctrinal que o teor da LRJAP e PAC e da LCAP non axudou a resolver.

No ambito urbanistico &, con todo, unha cuestion resolta unanimemente polo noso Tribunal Supremo.
En efecto, a xurisprudencia deste tribunal destaca, sen excepcion, a natureza contractual e o caracter
administrativo dos convenios urbanisticos, xa sexa a través de declaracions expresas en tal sentido,
xa sexa de maneira mais ou menos indirecta & hora de pronunciarse sobre outras cuestiéns como son
a eficacia daqueles convenios en relacién co plan urbanistico ou o réxime xuridico aplicable aos
mesmos nas hip6teses de incumprimento convencional. Nestes casos o fundamento da posicion
xurisprudencial radica, precisamente, na natureza contractual do convenio celebrado.

Como exemplo de declaracién xurisprudencial expresa da natureza contractual dos convenios
urbanisticos é preciso citar pola rotundidade coa que se pronuncia a Sentenza do 7 de novembro de
1990. Nela, o Tribunal Supremo afirma, recollendo aquela lifia xurisprudencial que se inicia en 1968
( Ref.), que un determinado pacto, documentado en acta administrativa, de cesion de terreos en
beneficio do Concello, a cambio do compromiso municipal de realizar xestiéns ante o 6rgano
autonémico para conseguir unha determinada cualificacion urbanistica dos terreos é «... lisa y
llanamente un contrato...».

Xa a Sentenza do 7 de maio de 1986, en relacion cun convenio de adxudicacion de terreos suxeito &
condicion de ser construido e edificado, aludia expresamente & «relacion contractual» que implicaba.
Pola sUa banda, a Sentenza do 29 de abril de 1989 cualifica un convenio, polo que un Concello
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recofiece aos propietarios fundarios certo volume de edificabilidade como «vinculo contractual do que,
ademais, por derivar dereitos en favor de terceiros non é posible desligarse pola stia soa e exclusiva
vontade ( art. 1256 Cc)...», cualificando a seguir o seu incumprimento de «verdadeiro incumprimento
contractual».

E preciso pofier de relevo neste lugar que a xurisprudencia non se limita a afirmar a natureza
contractual daquelas figuras convencionais, senén que, ademais, destaca expresamente 0 seu
caracter administrativo coas consecuencias de orde substantivo, formal e procesual que mais tarde
analizarei. O fundamento da posicion xurisprudencial radica, Unica e exclusivamente, no fin pablico
perseguido coa celebracion do convenio de que se trate, sen que en ningln momento se atendese a
outros criterios como a sUa vinculacion co xiro ou trafico propio da entidade administrativa que
celebrou o convenio en cuestion.

Esta posicion xurisprudencial é plenamente coherente co contido dos artigos 88.1 da LRJAP e PAC e
4 da LCAP- e homonimos da L 39/2015 e LCSP no sentido de que a habilitacion & Administracion
publica para celebrar aqueles convenios o €, a teor dos devanditos preceptos, «... sempre que non
sexan contrarios ao ordenamento xuridico nin versen sobre materias non susceptibles de transaccion
e tefian por obxecto satisfacer o interese publico que tefien encomendado...”. Os pronunciamientos
xurisprudenciales son claros ao respecto.

A maioria dos convenios crean obrigacions entre as partes; por iso € polo que parte da doutrina e a
xurisprudencia recofiece a sla natureza contractual. Con todo, o establecido na TRLCAP 2000
(lexislacion vixente no 2002) no seu artigo 3.1.d, ao excluir do seu ambito de aplicacién “...0s
convenios que, conforme as normas especificas que o0s regulan, celebre a Administracion con persoas
fisicas ou xuridicas suxeitas ao dereito privado, sempre que 0 seu obxecto non estea comprendido no
dos contratos regulados nesta Lei ou en normas administrativas especiais”, hai que ter en conta que a
figura do convenio urbanistico recofiecida xurisprudencialmente, asi a sentenza STS 3922/2011 do
Tribunal supremo de Madrid expresa: “0s convenios urbanisticos tefien natureza contractual, como xa
tivo ocasion de afirmar esta Sala. E no mesmo sentido a STS do 5 de febreiro de 2014 manifestou
que aos convenios urbanisticos pola sta natureza contractual, sonlle de aplicacién as regras xerais
sobre o incumprimento das obrigacions”. O artigo 4 do mesmo texto legal indica: “La Administracion
podra concertar los contratos, pactos y condiciones que tenga por conveniente, siempre que no sean
contrarios al interés publico, al ordenamiento juridico o a los principios de buena administracion y
debera cumplirlos a tenor de los mismos, sin perjuicio de las prerrogativas establecidas por la
legislacion basica en favor de aquélla”.

Trasladado a lexislacién actual, ven determinada polo artigo 6 da LCSP, o cal establece que, quedan
excluidos do ambito da presente Lei 0s convenios, cuxo contido non estea comprendido no dos
contratos regulados nesta Lei ou en normas administrativas especiais celebrados entre si pola
Administracion Xeral do Estado, as Entidades Xestoras e os Servizos Comuns da Seguridade Social,
as Universidades Publicas, as Comunidades Autonomas e as Cidades Auténomas de Ceuta e Melilla,
as Entidades locais, as entidades con personalidade xuridico publica delas dependentes e as
entidades con personalidade xuridico privada, sempre que, neste ultimo caso, tefian a condicion de
poder adjudicador.

Nesta lifia, debe destacarse, hoxe, a detallada regulacién que dos convenios contense ---con caracter
xeral--- nos artigos 47 e seguintes da Lei 40/2015, do 1 de outubro, de Réxime Xuridico do Sector
Publico ( LSP); preceptos nos que se establece a sta definicidn e tipos (47), os seus requisitos de
validez e eficacia (48), o seu contido (49), os seus tramites preceptivos (50), a stia forma de extincién
(51), os efectos da sta resolucién (52), e, en remate, a obrigacion de remision ao Tribunal de Contas
(53).Na actualidade, a vixente Lei 9/2017, do 8 de novembro, de Contratos do Sector Publico, pola que
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se transponen ao ordenamento xuridico espafiol as Directivas do Parlamento Europeo e do Consello
2014/23/UE e 2014/24/UE, do 26 de febreiro de 2014 ( LCSP) continda na mesma lifia. Asi 0 seu
artigo 25.1. b) disp6n que "os contratos declarados asi expresamente por unha Lei, e aqueloutros de
obxecto distinto aos expresados na letra anterior, pero que tefian natureza administrativa especial por
estar vinculados ao xiro ou tréfico especifico da Administracion contratante ou por satisfacer de forma
directa ou inmediata unha finalidade publica da especifica competencia daquela”. E o réxime xuridico
de aplicacién segue sendo 0 mesmo ao engadir o citado precepto, no seu apartado 2: "Os contratos
administrativos rexeranse, en canto & sta preparacion, adxudicacion, efectos, modificacion e extincion,
por esta Lei e as sUas disposicions de desenvolvemento; supletoriamente aplicaranse as restantes
normas de dereito administrativo e, na sla falta, as normas de dereito privado. Con todo, aos
contratos administrativos especiais a que se refire a letra b) do apartado anterior seranlles de
aplicacion, en primeiro termo, as suas normas especificas. f) Este caracter xuridico, administrativo, e
similar aos contratos administrativos non ofrece hoxe a mais minima dibida se analizamos os artigos
47 e seguintes (Capitulo VI do Titulo Preliminar) da Lei 40/2015, do 1 de outubro, de Réxime Xuridico
do Sector Publico ( LSP), que, como expresamos, ocupase dos convenios; asi, no citado artigo 47.1.1°
definense 0os mesmos como "acordos con efectos xuridicos adoptados polas Administracions
Pablicas ... entre si ou con suxeitos de dereito privado para un remate comun". lgualmente
despréndese desta regulacion a diferenza cos contratos, por canto no seu paragrafo 3°, neste mesmo
precepto dispdn que “[os convenios non poderan ter por obxecto prestacions propias dos contratos”.
Na STS do 6 de febreiro de 2007 ( ECLI:E:TS:2007:2966, RC 4283/2003), reiterando anterior
xurisprudencia, puxemos de manifesto, desde unha perspectiva doctrinal, as consecuencias
derivadas da ruptura das condicions establecidas nun convenio urbanistico: "Con independencia
dalgunhas peculiaridades propias deste tipo de Convenios ---en particular que a potestade do plan non
pode atopar limite nos convenios que a Administracion concluise cos administrados ( SSTS de
29.01.1991 e 15.03.1997 , entre outras)---, os Convenios Urbanisticos non son sendn verdadeiros
contratos para os cales é esixible os requisitos esenciais do art. 1261 do CC de consentimento,
obxecto e causa ( SSTS 30.04.1979 e 13.07.1984 ). Chegados a este punto, cando se produce
algunha quebra do convenio ou contrato en aspectos que non afectan a slGa esfera xuridico-
administrativa, ningun obstaculo apréciase paraque apliqguese a doutrina do Dereito Comun en
materia de contratos. Argumentos que reitera a recente , a STS 740/2020.

Nese sentido, 0 TSX de Andalucia en sentenza do 21 de novembro de 2013 establecia que o convenio
non é unha mera declaracion de intencions sendn un verdadeiro contrato que impon obrigacions
bilaterais cuxo cumprimento, de conformidade co establecido no artigo 1256 Cc non pode deixarse ao
arbitrio dunha das partes. Por tanto do expresado despréndese o seu caracter contractual, tanto polo
establecido pola doutrina e xurisprudencia comentada, como, por canto neles non s6 existen
elementos gque con arranxo ao artigo 1261 do Caédigo Civil conforman un contrato (consentimento dos
contratantes, obxecto certo que sexa materia certa de contrato e causa de obrigacion

gue se estableza), sendn que o seu contido versa sobre unha competencia publica urbanistica.

Dada dita natureza contractual, deben asumir, por reciprocidade, as obrigacions inherentes as
devanditas actuacion urbanisticas, sobre todo, se iso é consecuencia dun convenio urbanistico
celebrado conforme ao artigo do cddigo civil citado, en canto consagra a posibilidade de libre pacto por
parte da Administracion publica e os particulares.

O convenio foi contemplado, igualmente, con caracter xeral, na anterior Lei 30/1992, do 26 de
novembro, de Réxime xuridico das administracions publicas e do procedemento administrativo comin
(LRJPA), artigo 88, cun alcance similar ao que hoxe se contén no artigo 86 da vixente Lei 39/2015, do
1 de outubro, do Procedemento Administrativo Comin das Administracions Publicas ( LPAC). Con
anterioridade a estes preceptos, e de similar contido, e igualmente inspirado no principio de autonomia
da vontade do artigo 1255 do Cddigo Civil, aprobouse o artigo 111 do Real Decreto Lexislativo
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781/1986, do 18 de abril, polo que se aproba o Texto Refundido das Disposicions Legais Vixentes en
Materia de Réxime Local.

Asi, na STS 1649/2017, de 31 de outubre (RC 1812/2016) sintetiza e reitera a anterior doctrina: "Como
sefiala la sentencia del Tribunal Supremo de 13 de junio de 2011 (rec. 3722/2009), los convenios
urbanisticos tienen naturaleza contractual, como ya ha tenido ocasion de afirmar dicha Sala. Dada
dicha naturaleza, deben asumir, por reciprocidad, las obligaciones inherentes a dichas actuaciones
urbanisticas, sobre todo si ello es consecuencia de un convenio urbanistico celebrado conforme al art.
1255 del Cadigo Civil y 243 de la Ley 9/2001, en cuanto consagran la posibilidad de libre pacto por
parte de las Administraciones Publicas con sometimiento a los principios de buena administracion.
Desde esa perspectiva solo cabria instar la nulidad del Convenio suscrito por concurrencia de algun
vicio en la prestacion del consentimiento (art. 1265 C. civil ).

Lo cierto es que el convenio una vez firmado, nace al mundo juridico como acuerdo de voluntades,
pues se perfecciona por el mero consentimiento, siempre que concurran los requisitos de validez
conforme a los articulos 1258 y 1261 del Cédigo Civil y desde entonces tiene fuerza vinculante para
las partes (ver STS, Sala 3% Secc. 62 de 26 de octubre de 2005, rec. 2.188/2001). Igualmente y
conforme a la misma, es admisible que por alteraciones posteriores a su firma el cumplimiento del
convenio devenga inexigible, como la inconstitucionalidad declarada de la normativa vigente en que se
amparaba, en virtud de la STC 61/1997, de 20 de marzo (STS, Sala 3% Secc. 5% de 6 de febrero de
2007, rec. 4290/2003 ). Cuando lo que se predica es el incumplimiento de obligaciones, conviene
recordar que si éste es parcial (como la no iniciacion de actuaciones sobre una calle asumidas por el
Ayuntamiento) no conlleva la resolucién del convenio pues tal decision romperia el equilibrio
patrimonial expresado en el mismo (ver STS, Sala 3% sec. 5% de 21 de febrero de 2006, rec.
7866/2002 ). Esta sentencia destaca la naturaleza del Convenio, que no es una mera declaracion de
intenciones, sino un auténtico contrato.

Cree 0 no derechos u obligaciones para terceros, como especifica esta resolucion, los produce para
las partes contratantes, que es lo I6gico y esencial de los contratos, segun el articulo 1257 del Cédigo
Civil. Convenio urbanistico al que debemos considerar como un instrumento de accion concertada
entre la Administracion y los particulares, que asegura a los entes publicos una actuacion urbanistica
eficaz, la consecucion de objetivos concretos y la ejecucion efectiva de actuaciones beneficiosas para
el interés general, siendo su finalidad de complementar las determinaciones legales en materia de
urbanismo, posibilitando el acuerdo de las partes afectadas por el planeamiento, eliminando puntos de
friccion y los obstaculos que pueda ocasionar una determinada actuacion urbanistica. Como tal vincula
a las partes que lo han concertado en los términos que sefiala el Codigo Civil, al quedar establecida
con claridad suficiente el acuerdo de voluntades alcanzado. En consecuencia, las prestaciones
asumidas por las partes a través del convenio, en la medida en que coinciden con las exigidas en las
Leyes o por los planes en vigor, son exigibles directamente en virtud de lo dispuesto en tales normas".

Na STS de 29 de febrero de 2000 (RC 5347/1995 ): "Los convenios urbanisticos constituyen una
manifestacion de la participacion de los administrados en el ejercicio de las potestades urbanisticas
que corresponden a la Administracion. El caracter juridico-publico de estas potestades no excluye, en
una concepcion avanzada de las relaciones entre los ciudadanos y la Administracion, la intervencion
de aquéllos en aspectos de la actuacion administrativa susceptibles de compromiso. La finalidad de
los convenios es servir como instrumento de accion concertada para asegurar una actuacion
urbanistica eficaz, la consecucion de objetivos concretos y la ejecucion efectiva de actuaciones
beneficiosas para el interés general.

Las exigencias del interés publico que justifican la potestad de planteamiento urbanistico, manifestada
mediante la promulgaciéon de los planes como normas reglamentarias de general y obligado
acatamiento, impiden, sin embargo, que aquella potestad pueda considerarse limitada por los
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convenios que la Administracion concierte con los administrados. La Administracion no puede disponer
de dicha potestad. La potestad de planeamiento ha de actuarse siempre en aras del interés general y
segun principios de buena administracion para lograr la mejor ordenacién urbanistica posible. La falta
de cumplimiento por el poder publico comprometido de convenios urbanisticos previos o preparatorios
de un cambio de planeamiento sé6lo podra tener consecuencias indemnizatorias o de otra indole sin
concurren los requisitos para ello (sentencia del Tribunal Supremo de 15 de marzo de 1997, que cita
las de 23 de junio de 1994 , 18 de marzo de 1992 , 13 de febrero de 1992 y 21 de septiembre de
1991).

La distincion expresada aparece en la primera de las sentencias citadas, de 15 de marzo de 1997, en
la que se declara que "A diferencia de los Convenios de gestion urbanistica, para la gestion o
gjecucion de un Planeamiento ya aprobado, los convenios de Planeamiento [...] constituyen una
manifestacion de una actuacion convencional frecuente en las Administraciones Publicas, que tiene
por objeto a la preparacion de una modificacién o revision del Planeamiento en vigor". Los convenios
de planeamiento, pues, tienen como objeto dar curso al procedimiento encaminado a una alteracion
del planeamiento”.

A doutrina inclinase por clasificalo de contrato administrativo especial en tanto que ten natureza dual:
administrativa contractual.

Conforme a distintos ditames do CCGA, entre outros, ditame CCG 383/05:

“Diciamos naquel ditame que “O exame do contido obrigacional do referido convenio permite excluir
que este pertenza & categoria dos convenios expropiatorios, por canto ainda que a sta formalizacion é
encuadrable, certamente, no marco dun proceso expropiatorio para a realizacion dunha obra publica e
a materializaciéon dun proceso de urbanizacion, esta circunstancia opera como causa remota do
negocio  xuridico, mais non como causa Iinmediata.(...)Deste xeito, o contido do
presente convenio obedece ao esquema obrigacional propio do que a doutrina e xurisprudencia
(sentenza do Tribunal Supremo do 3.2.2003) denominan un convenio de planeamento, no que a
entidade local se compromete a un resultado, cal é o de introducir determinados contidos nun plan, e a
contraparte, a cambio dos beneficios econémicos que a modificacion normativa pactada lle reporta, se
compromete a ceder ao Concello uns terreos determinados (ou prestacions distintas como pode ser
difieiro ou determinadas obrigas de facer)”.

NOVENO.- Partindo do informe técnico que obra no expediente emitido polo arquitecto municipal,
tratase de dilucidar si o Convenio urbanistico asinado o 10 de xufio de 2002 e aprobado polo Pleno da
Corporacion en sesion do 30 de maio de 2002, entre o0 Concello de Cee e o0 Arzobispado de Santiago
de Compostela pode encadrarse nalgin dos supostos establecidos no artigo 47 da Lei 39/2015, de 1
de outubro citado anteriormente, para o cal, procédese a unha analisis partindo de dous enfoques
temporais, cando se asina e aproba o Convenio-ano 2002- e a data de hoxe-2020-.

O _convenio do 10.06.2002 comenza manifestando que o 14.06.2001 foi subscrito entre ambas
institucions un convenio de colaboracion coas seguintes estipulacions:

“1 El Arzobispado de Santiago de Compostela segrega y cede gratuitamente al Ayuntamiento de Cee
una superficie de terreo de 3.740m2 de extension superficial, en la finca que posee en Brens, segun la
ubicacion que figura en el plano adjunto, para que por parrte de dicho Ayuntamiento se destine a la
construccion de un Polideportivo Cubierto”

2 El Ayuntamiento de Cee, por su parte se compromete a:

- 2.1 Modificar la calificacion de los terrenos que quedan en poder del Arzobispado de Santiago de
Compostela, pasando de estar afectados estos por ordenanza 11, regulada en el articulo 90 del
documento de Planeamiento Municipal, a resultarles de aplicacion la ordenanza nim. 5 requlada por el
articulo 82 del referido documento de planeamiento, relativa al suelo urbano consolidado (Extension
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del Casco Unifamiliar) Para ello se compromete a redactar, tramitar y aprobar la correspondiente
modificacion puntual de su Documento de Planeamiento Urbanistico tendente a la obtencién de dicha
recalificacion.

- 2.2 Proceder a dotar a la totalidad de los solares que quedan en poder del Arzobispado de Santiago
de Compostela de todos los servicios urbanisticos necesarios hasta completar los que tienen en la
actualidad, de esta manera dichos solares, en egjecucion de lo aqui descrito, dispondran de los
servicios de agua, alcantarillado, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y dotacion de aceras y
bordillos.

(Segundo) 2 La efectiva entrada en vigor de este convenio se producird en el momento en que la
aprobacion definitiva de la modificacion puntual del Documento de Planeamiento municipal aparezca
publicada en el Diario Oficial de Galicia, siempre y cuando el Ayuntamiento de Cee haya procedido a
gjecutar el contenido de la estipulacion 2.2 del presente convenio, todo ello, previo informe de los
Técnicos Diocesanos en el que se sefiale el efectivo cumplimiento de las estipulaciones del presente
convenio en los dos compromisos sefialados.

3 El Presente Convenio tiene una validez maxima de un afio contado a partir de la fecha de su firma.
Si transcurrido dicho plazo, sin que la aprobacion definitiva de la modificacion puntual del Documento
de Planeamiento Municipal aparezca publicada en el Diario Oficial de Galicia, por cualquier clase de
motivo, ambas partes asumen la no validez de lo aqui pactado, quedando, en consecuencia, liberadas
de su cumplimiento.

En el caso de que se haya producido la recalificacion en el plazo citado, el Ayuntamiento dispondra de
otro plazo de seis meses para proceder a la contratacion de las infraestructuras y servicios sefialados
en la estipulacion 2.2 del presente convenio.

4. Corresponderan al Ayuntamiento de Cee, todos los gastos notariales y registrales que se deriven de
las cesiones efectuadas a favor del Ayuntamiento como consecuencia de la redaccion del presente
convenio urbanistico, asi como todos los que se deriven hasta hacer efectivos los acuerdos aqui
recogidos.”

O segundo punto, indica que a modificacion puntual referida na estipulacion segunda do anterior
documento foi aprobada definitivamente polo Pleno da Corporacién municipal o 27.12.2001 pero que
unha vez analilzada a dita modificacion, se detecta que non se axusta ao contenido do convenio entre
ambas institucions.

O terceiro punto indica que ao Concello resultalle de maxima urxencia a obtencion dos terreos
precisos para a construcién do Polideportivo Municipal Cuberto e que necesita poder acreditar a
titularidade dos ditos terreos para a obtencion dunha subvencién da Deputacion da Corufa.

A continuacién contén as estipulaciéns.

12 O Arzobispado segrega e cede gratuitamente ao Concello de Cee unha superficie de terreo de
3.740m?2 segundo se indica no plano que se xunta para que por parte do dito Concello se destine &
construcion do Polideportivo cuberto.
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22 O Concello de Cee comprométese a redactar, tramitar e aprobar de novo unha modificacion puntual
do seu Documento de Planeamento Municipal co fin de dar exacta resposta ao contido do Convenio
de colaboracién (parte escrita e documentacion Gréfica) suscrito 0 14.06.2001.

3° O Concello de Cee comprométese a dotar & totalidade dos solares que quedan en poder do
Arzobispado de Santiago de Compostela de todos os servizos urbanisticos necesarios hasta
completar os que tefien na actualidade, co fin de que estos soares dispofian dos servizos de auga,
saneamento, alumeado publico, enerxia eléctrica, telefonia e dotacion de beirarrias e bordos.

4° Para garantir o aqui pactado o Concello de Cee aporta Aval Bancario por importe de 153.402,33
euros a favor do arzobispado de Santiago de Compostela, a fin de que si transcorrido o prazo de un
ano contado a partir da data da sinatura do presente documento non se deu cumprimento por parte do
Concello a aqui acordado, O Arzobispado de Santiago de Compostela pode proceder a executar o
referido aval como contraprestacion o incumprimento do conveniado.

5° Coa sinatura polos representates de ambas institucions do presente documento que foi aprobado
polo Pleno da Corporacion municipal en sesion celebrada o 30 de maio de dous mil dous, entensese
gue o convenio de colaboracion entrou en vigor e en consecuencia o Arzobispado de Santiago de
Compostela fai entrega o0 Concello de Cee dos 3.740 m2, destinados a construcion dun Polideportivo
Municipal Cuberto.

6° O presente convenio ten unha validez maxima de un ano contado a partir da data da sua sinatura.
Se transcorrido dito prazo, sen que a aprobacién definitiva da modificacion puntual do Documento de
Planeamento Municipal apareza publicada no DOGA, por calquer clase de motivo, o0 Arzobispado de
Santiago de Compostela podera optar por concerlle o Concello unha prérroga ou executar o aval
bancario que lle foi entregado en concepto de garantia.

7° Corresponderan o Concello de Cee, todos 0s gastos notariais e rexistrais que se deriven das
cesions efectuadas a favor do Concello como consecuencia da redacion do presente convenio
urbanistico, asi como todos os que se deriven ata facer efectivos os acordos aqui recollidos.

8° O presente documento contén un anexo correspondente a acta de comprobacion de replantexo,
subscrito por ambas partes, co plano dos terreos que se ceden o Concello e sobre os cales de
deberan construir o Pabellon Polideportivo.

Analizarase pormenorizadamente, as estipulacions 1, 2 e 3, considerando que 0 resto son
complementarias/accesorias/derivadas e consecuencia destas, dende o enfoque xuridico/legal a data
da sua aprobacion e dende a lexislacion actual, co gue motiva que segue a ter un contido imposible.

1 O Arzobispado segrega e cede gratuitamente ao Concello de Cee unha superficie de terreo
de 3.740m? segundo se indica no plano que se xunta para que por parte do dito Concello se
destine a construcion do Polideportivo cuberto.

Conforme indica o arquitecto municipal no seu informe, do que se parte dado que o informe xuridico
limitase ao procedemento e tramitacion a seguir, non a cuestions técnicas de caracter arquitectonico:

“(...) Canto & viabilidade urbanistica da segregacion no momento da sinatura do convenio do
10.06.2002 cémpre indicar por se fora de utilidade que a Modificacién Puntual de recualificacion de
terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82 e 90, antes mencionada xa entrara en
vigor. Polo tanto o plano do Convenio xa non era coincidente coa ordenacion do plano A3/20 e por
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tanto a parcela a segregar non abrangueria sé a cualificada coa ordenanza 11 (zona recreativa-
deportiva) sendn as outras ordenanzas antes mencionadas.

Dado que o réxime de parcelacions urbanistica contido na Lei 1/1997 do solo de Galicia era moi
similar ao actual (arts. 172 e 173) a segregacion proposta tamén contradiria as seguintes disposicions
desta lei:

"Artigo 173. Indivisibilidade de parcelas. 1. Seran indivisibles: a) As parcelas determinadas como
minimas no correspondente planeamento, co fin de constituir predios independentes. b) As parcelas
que tefian dimensiéns iguais ou menores as determinadas como minimas no planeamento, agas se
os lotes resultantes os adquirisen simultaneamente os propietarios de terreos lindantes, co fin de
agrupalos e formar un novo predio. c) As parcelas que tefian dimensions menores co dobre da
superficie determinada como minima no planeamento, agas que o0 exceso sobre o dito minimo poida
segregarse co fin indicado no apartado anterior. (...)

Como xa se indicou, as partes da finca en ordenanza 5 e 6 quedarian inedificables por non ter acceso

a viario publico e non permitirian unha edificacion axustada ao planeamento. Ademais, a parte en
ordenanza 10 é menor & parcela minima para poder edificar.

“Artigo 174. Réxime de parcelacions. 1. Non se podera efectuar ningunha parcelacion urbanistica sen
que previamente fose aprobado o planeamento urbanistico esixible segundo a clase de solo de que se
trate. (...)"

A proposta do Convenio abrangue unha extension ata terreos que debian considerase solo urbano
non consolidado polo gue tampouco eran suficientes as NSPM para efectuar unha parcelacion neses

terreos, precisabase a aprobacion con caracter anterior do planeamento de desenvolvemento do
ambito. (...)

No tocante a viabilidade no momento actual, o técnico municipal indica:

“O réxime de parcelacions e divisiéns de terreos é o contido no artigo 150 da LSG. No punto 1 indica
que: “1. Non se podera efectuar ningunha parcelacién urbanistica sen que previamente fose aprobado
o0 planeamento urbanistico exixible segundo a clase de solo de que se trate e o instrumento de xestién
correspondente. Queda prohibida en solo rustico a realizacion de parcelaciéns urbanisticas.”

Unha vez superposto o plano do Convenio co plano da ordenacién A3/20 vixente nas NSPM — e
froito da Modificacion Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os
artigos 82 e 90, aprobada definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia
nam. 54 do 06/03/2002- e tal e como se pode ver no plano 2 anexo, a dita parcela afectaria a terreos
non s6 en ordenanza 11 (zona recreativa-deportiva) senén tamén en ordenanza 5, 6 e 10. Non se
adapta & ordenacion urbanistica en vigor polos seguintes motivos:

A parte en ordenanza 5 (114,73m?) quedaria sen acceso a viario publico e non permitiria unha
edificacion adaptada a ordenanza. E dicir, quedaria inedificable.

A parte en ordenanza 6 (424m?) tamén quedaria sen acceso a viario publico e non permitiria unha
edificacion adaptada a ordenanza. E dicir, quedaria tamén inedificable.

A parte en ordenanza 10 non cumpriria tampouco co acceso a viario publico e non acadaria a
superficie minima de 2.000m? que a ordenanza esixe para poder realizar construcions.
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Ademais, a parte en ordenanza 6 e 10 atopase a unha distancia 4 rede de saneamento existente
superior a 50m, polo que debe clasificarse como solo urbano non consolidado toda vez que as obras
de urbanizacién pendentes non se poden considerar como accesorias ou de pouca entidade, segundo
indica o art. 17 a) da LSG.

O artigo 18.2. da LSG indica que “Os terreos incluidos no solo urbano non consolidado e no solo
urbanizable sé poderan alcanzar a condicion de soar despois da execucion do correspondente
planeamento urbanistico, incluindo as obras de urbanizacion exixibles para a conexién cos sistemas
xerais existentes e, se é 0 caso, para a stia ampliacion ou reforzo.”

En consecuencia, dado que a parcela resultante proposta non se axusta a ordenacion en vigor e
afecta a terreos clasificados como solo urbano non consolidado sobre os que deberia aprobarse con
anterioridade o planeamento de desenvolvemento preceptivo, segundo o indicado no art. 18.2 e 150.1
da LSG, entendo que non é viable a segregacion neste momento.”

A vista do exposto, as estipulacions do Convenio, conforme reflexa o informe técnico, estan incursas
nas causas de nulidade do artigo 47 da Lei 39/2015 do 1 de outubro do Procedemento Administrativo
Comun das Administracions Pablicas, que se detallan:

c) Os que tefian un contido imposible.

f) Os actos expresos ou presuntos contrarios ao ordenamento xuridico polos que se adquiren
facultades ou dereitos cando se careza dos requisitos esenciais para a stia adquisicion.

Como se desprende, a segregacion é contraria a lexislacion aplicable naquel momento, artigos 172 e
173 da Lei 1/1997 do Solo de Galicia, non sendo posible nin viable legalmente, xa dende a sla orixe,
pola necesidade dun planeamento de desenvolvemento previo, € a maiores e como consecuencia, as
partes da finca en ordenanza 5 e 6 quedarian inedificables por non ter acceso a viario publico e non
permitirian unha edificacion axustada ao planeamento. Ademais, a parte en ordenanza 10 € menor &
parcela minima para poder edificar e a dia de hoxe parte en ordenanza 6 e 10 atdépase a unha
distancia & rede de saneamento existente superior a 50m, polo que debe clasificarse como solo
urbano non consolidado toda vez que as obras de urbanizacién pendentes non se poden considerar
como accesorias ou de pouca entidade, resulta patente, sendo en fin, un acto xuridicamente imposible
cando contradi de maneira clara e terminante o ordenamento xuridico e non por calquera causa senon
por faltar os presupostos do propio acto. A maior abundamento, tamén estaria encardinado no
apartado 47.1.f) dado que o que pretende o convenio é que como consecuencia desta clausula o
Arcebispado viria adquirindo facultades e dereitos contrarios 0 ordenamento xuridico, como a dotacion
da totalidade dos solares con todos os servizos urbanisticos necesarios a costa do Concello, como
mais adiante se estudiara con mais profundidade.

22 O Concello de Cee comprométese a redactar, tramitar e aprobar de novo unha modificacién

puntual do seu Documento de Planeamento Municipal co fin de dar exacta resposta ao contido
do Convenio de colaboracidn (parte escrita e documentacion Gréafica) suscrito o0 14.06.2001.

3° O Concello de Cee comprométese a dotar a totalidade dos solares que quedan en poder do
Arzobispado de Santiago de Compostela de todos os servizos urbanisticos necesarios hasta
completar os que tefien na actualidade, co fin de que estos soares dispofian dos servizos de

auga, saneamento, alumeado publico, enerxia eléctrica, telefonia e dotacién de beirarrias e
bordos.

Documento electronico asinado dixitalmente cuxa integridade garantese mediante cotexo na Sede Electronica deste Organismo co Cddigo de
Verificacion Dixital (CVD) especificado & marxe.
(artigo 18.1.b da Lei 11/2007, de 22 de xufio, de acceso electronico dos cidadans aos Servizos Publicos)

paxina 40 de 59




(FECHA: 30/ 09/ 2020 08:17: 00)

Margarita Lanel a Louzan

(FECHA: 29/09/ 2020 23:55: 00)

FI RMADO POR Roci o Herm da Cancel a

Versi én inprimble

CVD: +FJVBzMB3j nzb/ vFWr M

Or gani sno.

Verificable en I a Sede El ectroéni ca del

Rua Domingo Antonio de Andrade, s/in°
15270 CEE (A Corufia)
CIF: P1502300E

—
®
* * z
Teléfono: 981 745 100
i ; once o e ee Fax: 981 746 757
* *
P o

«

correo@cee.gal
www.cee.gal

Exp. 2020/G010/000016

O informe técnico, analizadas as clausulas, dende a lexislacion vixente na sta aprobacion (2002),
conclue:

En consecuencia, a clausula terceira do convenio, consistente na obriga ao Concello de Cee de
urbanizar a fronte dos soares propostos para a edificacion residencial co fin de convertilos en soares
edificables non era acorde co réxime urbanistico xa que, polo menos en parte, debian clasificarse
como solo urbano non consolidado e era necesario establecer unha actuacion integral e o
aproveitamento do propietario seria o determinado en base ao aproveitamento tipo fixado para a area
de reparto. (arts. 70 e 71 da Lei 1/1997).

Pddese ver que o feito de pretender asignar ao Concello a carga de urbanizar o fronte de parcelas dun
particular vai en contra do expresado no paragrafo anterior, € unha obriga dos propietarios do solo.

En consecuencia, entendo que o pretendido pola modificacion no momento da sinatura do Convenio
tampouco se axustaba ao ao réximen urbanistico establecido para os propietarios do solo urbano.
Entendo que a opcién viable pasaba por redactar unha modificacién puntual que definira 0 &mbito
dunha actuacion integral ou poligono no que se producira un reparto equitativo de cargas e beneficios
entre propietarios e onde 0 modo de obtencion de terreos dotacionais polo Concello fora a cesion
gratuita.

No mesmo senso, si tomamos como referencia a data de hoxe, o feito de que o Convenio, na sta
estipulacién 32 obrigue ao concello a completar a urbanizaciéon dos terreos de aproveitamento
lucrativo para que estes acaden a configuracion de soar pode resultar unha dispensa de planeamento
Xa que as citadas operacions son obrigas legais dos propietarios dos terreos, non da administracién. O
artigo 20 da LSG indica que é un deber dos propietarios do solo urbano consolidado “Completar pola
sua conta a urbanizacion necesaria para que 0s terreos alcancen, se ainda non a tefien, a condicion
de soar, nos supostos de edificar ou rehabilitar integralmente. Para tal efecto, afrontaran os custos de
urbanizacion precisos para completar 0s servizos urbanos e executar as obras necesarias para
conectar coas redes de servizos e viaria en funcionamento.”

Ademais, o feito de cargar ao Concello con obrigas de urbanizacién que non lle corresponden
legalmente poderia supor o establecemento de obrigas ou prestacions adicionais mais gravosas das
que legalmente procedan en prexuizo das persoas afectadas.

Por outro lado, e no que respecta & cesion ao Concello de Cee dunha parcela de 3.740m2 que o
convenio indica na sla estipulacién nim. 1, apreciamos un aumento de superficie con respecto da
parcela cualificada como ordenanza 11 das NSPM - 3.477,93m?-. E dicir, este incremento de
262,07m2 ¢ a Unica motivacion que se aprecia de interese publico na proposta de modificacion.

A vista do exposto, as estipulacions do Convenio, conforme reflicte o informe técnico, estan incursas
nas causas de nulidade do artigo 47 da Lei 39/2015 do 1 de outubro do Procedemento Administrativo
Comun das Administraciéns Publicas, que se detallan:

¢) Os que tefian un contido imposible.

f) Os actos expresos ou presuntos contrarios ao ordenamento xuridico polos que se adquiren
facultades ou dereitos cando se careza dos requisitos esenciais para a stia adquisicion.
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A motivacion para tal encadre ven dada porque conforme o clausulado obxecto de estudo, xa no seu
momento de aprobacién e sinatura (2002) obriga ao Concello de Cee, urbanizar a fronte dos soares
porpostos co fin de convertilos en soares edificables non acorde e de imposible execucién dado o
réximen urbanistico aplicable, esa carga atribuida no convenio ao Concello de Cee, € unha obra dos
propietarios do solo, de ai a incursion nos apartados indicados, dado que o seu contido é imposible
dende todas as perspectivas que analiza a xurisprudencia e porque neste caso o Arcebispado
adquiriria facultades e dereitos en contra do réximen urbanistico, dado que a obtencion de terreos
dotacionais para o Concello logo dun reparto equitativo, no seu caso, de beneficios e cargas entre 0s
propietarios, debe ser gratuito e non ser costeado por esta Administracion como pretende o Convenio.

Dito argumento seria aplicable a data de hoxe, conforme a Lei do Solo de Galicia, que establece
como deber dos propietarios do solo urbano consolidado , completar pola sta conta a urbanizacién
necesaria para que o0s terreos alcancen, se ainda non a tefien, a condicion de soar, nos supostos de
edificar ou rehabilitar integralmente. Para tal efecto, afrontardn os custos de urbanizacion precisos
para completar os servizos urbanos e executar as obras necesarias para conectar coas redes de
servizos e viaria en funcionamento, e todo sen prexuizo de que como indica o técnico municipal o
feito de cargar ao Concello con obrigas de urbanizacion que non lle corresponden legalmente poderia
supor o establecemento de obrigas ou prestacions adicionais mais gravosas das que legalmente
procedan en prexuizo das persoas afectadas.

A _maior_abundamento, o informe técnico municipal analiza en profundidade a ordenacién
proposta no *PLANO ANEXO AO CONVENIO, tanto a data de aprobacién do Convenio como a
data actual, literalmente expresa:
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O informe técnico pronunciase do seguinte tenor litarl:

- Propén incrementar o fronte da ordenanza 5 pola via situada ao norte, a cal ten un largo previsto
de 12m, ocupando polo leste terreos situados en ordenanza 6. A superficie afectada é de 340m?2. Esta
extension supera 0s 16m en direccion leste, separandose da rede de saneamento existente mais de
50m. Esta necesidade de realizacion dunha extensién de rede de saneamento de grande magnitude
fai moi dificil encadrar estas obras de urbanizacion como accesorias ou de pouca entidade e, por
tanto, compatibles cunha clasificacion de solo urbano consolidado. En consecuencia, a extension
proposta produciriase sobre terreos de solo urbano non consolidado xa que son necesarios procesos
de urbanizacion, segundo asi se prescribe no art. 17 b) da LSG

- Propén incrementar o fondo maximo da zona en ordenanza 5 da via situada ao oeste, a cal ten
un largo previsto de 10m. Este incremento ocuparia terreos en ordenanza 11 (zona recreativo-
deportiva) cunha superficie de 1.016,14mz2,

- Propdn cualificar terreos en ordenanza 10 — zona verde- como ordenanza 11 — zona recreativo-
deportiva- afectando a 654,96m?2 .

Da aplicacion da ordenanza 5, e tal e como se reflicte no plano 1 anexo a este informe, calctlase a
edificabilidade existente no &mbito, segundo a definicién contida no art. 41.4 da LSG, - sen considerar
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a situada nos sotos. Esta resulta de 6.558,32 m2. A edificabilidade dos terreos en ordenanza 6
ascenderia a 204,10m? (340,17 x 0,3 x 2 - non se considera 0 baixo cuberta xa que depende da
definicién do detalle do perimetro da edificacion). A edificabilidade total actual é, en consecuencia, de
6.762,42m?

Da aplicacion da dita ordenanza 5 nos &mbitos propostos a edificabilidade ascenderia a 7.837,51m2.
En consecuencia, o aumento de edificabilidade proposto pola nova ordenacion é de 1.075,09m?
(16%.)

Polo tanto o primeiro e mais claro dos obxectivos da ordenacion é o incremento do
aproveitamento lucrativo do ambito nun 16%.

- O incremento de edificabilidade proponse en ordenanza 5 - edificacion continua entre medianeiras
formando rueiros pechados-. Da vista da zona na que se pretende inserir a ordenacién apréciase que
se trata dun &mbito que ainda que conta con servizos urbanisticos coma saneamento, abastecemento
de auga e enerxia eléctrica, asi como a existencia do equipamento da casa de cultura da parroquia de
Brens e o CEIP anexo, non se atopa consolidado pola edificacion. A tipoloxia de predominante é a de
edificacion illada de uso vivenda familiar e de pequena escala. Un aumento da superficie edificable
nunha tipoloxia allea & zona como é a vivenda unifamiliar adosada que propon a ordenanza 5 entendo
gue non contrible a mellorar a ordenacion. Tratase dunha ordenanza que en terreos pouco
urbanizados xera medianeiras & vista e crea amplos frontes continuos de edificaciéns coa
consecuente afeccién ao ambiente circundante e a paisaxe aberta.

A ordenanza 6 que se propén susbtituir pola 5 en 340,17m2 é mais congruente co medio no que
estamos xa que conleva unha edificacion illada en parcela independente rodeada de xardin, evitando
a xeracion de frontes continuos de edificacion ao caron das ruas asi como de medianeiras & vista.

- Prop6n tamén un viario privado pola parte posterior das parcelas como se dun complexo inmobiliario
se tratase onde as vivendas comparten unha zona comuin de acceso aos garaxes. Esta cuestion
incumpre o disposto no pendltimo paragrafo do quinto punto da ordenanza 5 que indica o seguinte:
“En ningun caso as edificacions situadas en zona con esta cualificacion poderan dividirse en
propiedade horizontal, tendo que pertencer o conxunto a un Gnico propietario.”

Canto & andlise das recualificaciéns de terreos entre ordenanza 11 e 10 que afectan a 656,96m?
tratase de terreos dotacionais nos que cambia a sla ordenacion de zona verde a zona recreativo-
deportiva. E dicir, proddcese unha diminucién das zonas verdes de 656,96m2. Ademais, como se
indica no plano 2 que se xunta, a proposta reduce de maneira global os terreos cualificados como
dotacionais en 447,41mz2.

(..)

A modificacién plantea unha ampliacion do aproveitamento lucrativo de 1.075,09m2, o que
corresponde cun 16% da edificabilidade actual, ampliando a superficie construida nunha ordenanza, a
5, de edificacions entre medianeiras que xera quinteiros pechados en detrimento de edificabilidade en
edificacion illada e, ademais, o Concello perderia 447,41m2 de terreos que estan a dia de hoxe
cualificados como dotacionais. En consecuencia, non se aprecia o interese publico da modificacion en
base a criterios de calidade urbanistica ou incremento das dotacions.
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Por outro lado, e no que respecta & cesion ao Concello de Cee dunha parcela de 3.740m2 que o
convenio indica na sla estipulacién num. 1, apreciamos un aumento de superficie con respecto da
parcela cualificada como ordenanza 11 das NSPM - 3.477,93m?-. E dicir, este incremento de
262,07m2 ¢ a Unica motivacion que se aprecia de interese publico na proposta de modificacion.

En conclusidn e a vista do plano 2 do anexo, observamos que a modificacién non plantexa cambios na
clasificacion do solo, pero si os plantea na cualificacion del. Sen embargo, o obxectivo principal é un
aumento de edificabilidade (aproveitamento lucrativo) de 1.075,09m2 e nunha tipoloxia que non se
pode considerar a éptima en termos de integracion no ambiente. A pesar de que a parcela de
equipamento de obtencién municipal incrementariase en 262,07m2, redlcese a superficie total
destinada a dotacions e, concretamente, a zona verde. Polo tanto, a0 meu xuizo non se acadan os
requisitos de motivacion indicados no punto 1 do art. 83 da LSG.

O informe técnico asevera que a analise anterior axistase tamén & oOptica do réxime urbanistico en
vigor no momento da sinatura do convenio polos seguintes motivos:
- A aplicacién da disposicion transitoria segunda da Lei 1/1997 xa conlevaba a distincién entre o
réxime urbanistico do solo urbano consolidado e do non consolidado.

- A ordenacion aplicable nos terreos era xa a actual, definida no Plano A3/20 das NSPM, froito da
Modificacion Puntual de recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82
e 90.

- O artigo 59 da Lei 1/1997 inclte disposicions equivalentes as actuais de adaptacion ao ambiente
como normas de aplicacion directa.

A vista do exposto, a ordenacion proposta no PLANO ANEXO O CONVENIO, estan incursas nas
causas de nulidade do artigo 47 da Lei 39/2015 do 1 de outubro do Procedemento Administrativo
Comun das Administraciéns Publicas, que se detallan:

¢) Os que tefian un contido imposible.
f) Os actos expresos ou presuntos contrarios ao ordenamento xuridico polos que se adquiren
facultades ou dereitos cando se careza dos requisitos esenciais para a sua adquisicion.

Dado que o obxetivo € un incremento do aproveitamente lucrativo do ambito e propon tamén un viario
privado pola parte posterior que incumpre o disposto na ordenanza 5 dado que en ningln caso as
edificacions situadas en zona con esta cualificacion poderan dividirse en propiedade horizontal, tendo
gue pertencer o conxunto a un Unico propietario, as recualificacions de terreos entre ordenanza 11 e
10 tratase de terreos dotacionais nos que cambia a sua ordenacion de zona verde a zona recreativo-
deportiva e con elo producese unha diminucién das zonas verdes e de terreos cualificados como
dotacionais, a maior abundamento o Concello perderia terreos que estan a dia de hoxe cualificados
como dotacionais, non existindo como resulta evidente interese publico da modificacién en base a
criterios de calidade urbanistica ou incremento das dotacions, premisa béasica e fundamental para
levala a cabo

Os motivos de nulidade indicados o longo do presente informe, como se analizou tefien cabida no

momento de aprobacion do Convenio no Pleno da Corporacion en sesion celebrada o 30 de maio de
2020 como a data de hoxe (2020), a continuacion analizase que entende a Xurisprudencia e o0s
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Consellos Consultivos por actos que tefien un contido imposible e actos expresos ou presuntos
contrarios ao ordenamento xuridico polos que se adquiren facultades ou dereitos cando se careza dos
requisitos esenciais para a sta adquisicion.

O Tribunal Supremo declara en varias sentencias recurso de casacion, nimero 647/1995)
(Fundamento de Dereito Segundo) e reiterado en posteriores pronunciamientos de 3 de decembro de
2008 (recurso de casacion, nimero 218/2004) e de 11 de abril de 2013 (recurso de casacion, nimero
2200/2010) o seguinte: "...La imposibilidad a que se refiere la norma de la Ley de Procedimiento debe
ser, (...), de caracter material o fisico, ya que una imposibilidad de caracter juridico equivaldria
practicamente a ilegalidad del acto, que suele comportar anulabilidad (arts. 48.1LPA y 83.2 de la
LJCA); la imposibilidad debe ser, asimismo, originaria ya que una imposibilidad sobrevenida
comportaria simple ineficacia del acto. Actos nulos por tener un contenido imposible son, por tanto, los
que resultan inadecuados, en forma total y originaria, a la realidad fisica sobre la que recaen. Son
también de contenido imposible los actos que encierran una contradiccion interna en sus términos
(imposibilidad I6gica) por oponerse a leyes fisicas inexorables o a lo que racionalmente se considera
insuperable. La jurisprudencia ha equiparado en algunos casos la indeterminacion, ambigliedad o
ininteligibilidad del contenido del acto con la imposibilidad de éste (sentencias de 6 de noviembre de
1981y 9 de mayo de 1985)".

En relacién con esta causa de nulidade, o Consello de Estado precisou, nun recente ditame (nimero
603/2019) de 24 de xullo de 2019, que: “el objeto de los actos administrativos debe ser licito, posible y
determinado: "La imposibilidad del objeto, o al decir de la Ley (articulo 47 de la Ley de Procedimiento
Administrativo), de su contenido, determina su nulidad radical y ello, en aplicacién del principio general
de impossibilium, nulla obligatio (D. 50, 17, 185)". (...) la imposibilidad, predicada de los actos,
presenta modalidades diversas, como se viene sefialando desde el dictamen de 1 de abril de 1965
(expediente numero 33.365). Tres son las existentes; a saber: la imposibilidad fisica, la imposibilidad
ideal y la imposibilidad juridica. Un acto es imposible fisicamente cuando resulta absolutamente
inadecuado a la realidad material sobre la que recae, como ocurre si el acto en cuestion se refiere a un
sujeto o un objeto inexistente. La imposibilidad ideal hay que afirmarla en los casos en que la
estructura légica del acto administrativo esta defectuosamente conformada en el sentido de que, en la
misma y dentro de la misma, se aprecian elementos irreductiblemente contradictorios, esto es,
carentes de la minima congruencia. Y, en fin, un acto es juridicamente imposible cuando contradice de
manera clara y terminante el ordenamiento juridico, no por cualquier causa, sino por faltar los
presupuestos del propio acto. Teniendo presente la distincion entre presupuestos, requisitos y
condiciones de los actos, solo puede afirmarse que el acto es juridicamente imposible cuando faltan
los primeros, es decir, las circunstancias de orden factico o juridico que, siendo independientes,
anteriores y externas al acto mismo, deben concurrir para que este sea admisible y eficaz. La
imposibilidad juridica debe ser, en consecuencia, siempre originaria”.

Actos nulos por ter un contido imposible son, por tanto, os que resultan inadecuados, en forma total e
orixinaria, & realidade fisica sobre a que recaen. Son tamén de contido imposible os actos que
encerran unha contradicion interna nos seus termos (imposibilidade l6xica) por opofierse a leis fisicas
inexorables ou ao que racionalmente considérase insuperable. A xurisprudencia equiparou nalgins
casos a indeterminacion, ambigiidade ou ininteligibilidad do contido do acto coa imposibilidade deste
(sentenzas do 6 de novembro de 1981 [ RJ 1981, 4755] e 9 de maio de 1985 [ RJ 1985, 2909)]).
Entrando no primeiro dos motivos de nulidade invocados, o 47.1.1. c), tradicionalmente veuse
considerando polo Tribunal Supremo (TS) que os actos nulos por contido imposible son aqueles en os
gue se aprecia a concorrencia dunha imposibilidade material ou fisica, ainda que non unha
imposibilidade legal con carécter xeral, xa que por esta via poderia chegar a considerarse que
calquera acto contrario a Lei € nulo de Pleno Dereito por ser o seu contido imposible por
incompatibilidade coa Lei. Por iso, esta causa de nulidade foi sempre apreciada con suma cautela e
prudencia pola doutrina e a xurisprudencia, recalcando que a imposibilidade a que se refire a norma é
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unha imposibilidade material ou fisica, e ademais orixinaria, xa que unha imposibilidade sobrevinda
comportaria a simple ineficacia do acto. Asi, os actos nulos por ter un contido imposible son os que
resultan inadecuados, en forma total e ademais orixinaria, a realidade fisica sobre a que recaen ou
sobre a que se proxectan. Tamén se consideran actos de contido imposible aos que albergan unha
interna contradicion por opofierse &s leis fisicas ou ao que racionalmente considérase insuperable
( SSTTSS 32, do 9 de maio de 2000, e do 3 de decembro de 2008, asi como a STS 32 numero
219/2004). A xurisprudencia equiparou tamén, nalgins casos, 0 que veu en chamarse imposibilidade
l6xica, é dicir a indeterminacidn, ambiglidade ou ininteligibilidad do contido do acto coa imposibilidade
deste, (xa desde as temperds SSTTSS 6 de novembro de 1981 e do 9 de maio de 1985, entre
outras). Tamén considerou o TS que duas resolucidns contraditorias sobre 0 mesmo suposto de feito
anulanse reciprocamente por conduto do artigo 62.1, letra c¢) ( STS 3% do 27 de marzo de 2003).
Aplicando ao acto aqui analizado a nocion de acto de contido imposible — resumidamente citada- €
notorio que nin estamos ante unha imposibilidade de orde fisica nin material, nin 0 acto esta afectado
de contradicion léxica. A Resolucion atacada podera ser ilegal pero iso non quere dicir que sexa
irracional, pode ser acertada ou desacertada xuridicamente pero iso non implica a imposibilidade
contemplada no artigo.

A Doutrina, considero oportuno traer a colacion a referencia extraida do Tratado de Procedemento
Administrativo de Gamero Casado:

"En todo caso, parece légico entender, desde esta interpretacion restrictiva del precepto, que la
imposibilidad desencadenante de la nulidad absoluta ha de ser una imposibilidad originaria, innata o
inherente a la formulacion del acto, puesto que una imposibilidad sobrevenida o posterior lo que
comportaria seria la ineficacia del acto. A partir de ahi, la jurisprudencia ha “codificado” los supuestos
geneéricos que podrian dar lugar a la declaracion de nulidad, por contenido imposible del acto:

— Actos inadecuados o impropios, en forma total y originaria, en relacion con la realidad fisica sobre la
que recaen o proyectan, consistiendo la imposibilidad “factica” en la discordancia funcional entre el
contenido primario del acto y las circunstancias fisicas para su desenvolvimiento o ejecucion;

— Actos contradictorios en si mismos (imposibilidad ideal o I6gica), por oponerse o contradecir la
propia realidad factica de ejecucion o desarrollo, por exigir, para su cumplimiento, lo que
racionalmente se considera insuperable o por anularse reciprocamente entre si parte de los elementos
del acto;

— Actos de configuracion defectuosa o errénea, articulando un contenido final racionalmente
ininteligible, incoherente o inaprensible;

— Actos indeterminados o incoherentes, por falta de sustrato, base o fundamento juridico suficiente, lo
que se viene a equiparar a los supuestos de imposibilidad material; y

— Actos de cumplimiento imposible, porque nadie, por ejemplo, puede realizarlos (imposibilidad
objetiva) o porque, siendo genéricamente realizables, no estan efectivamente al alcance del obligado
por elacto (imposibilidad subjetiva), carentes absolutamente de causa que los justifique o
demandantes de una serie de caracteristicas (fisicas, psiquicas, técnicas, etc.) inasumibles por parte
del destinatario u obligado a su cumplimiento”.

Por Ultimo, conforme a xurisprudencia e doutrina estariamos ante un acto contrario ao ordenamento
xuridico polo que se adquiren facultades ou dereitos cando se careza dos requisitos esenciais para a
sUa adquisicion -art. 47.1. f), dado que conforme establece a xurisprudencia, sen aprobarse ainda a
modificacion de plan nin cumprir os deberes urbanisticos bésicos para a patrimonializacion do
aproveitamento urbanistico os propietarios asegurabanse que, pasase 0 que pasase -cumprisense ou
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non 0s requisitos esenciais para a adquisicion do aproveitamento urbanistico-, obterian o mesmo
beneficio econdmico”, do que se deduce que tal carencia debe ser substancial e manifesta. Como
vimos reiterando, a nulidade absoluta se reserva para as violacions mais graves do ordenamento
xuridico, polo que é rechazable unha interpretacion ampla do concepto “requisitos esenciais” que nos
conduciria a desnaturalizar as causas legais de invalidez ao baleirar de contido os supostos de mera
anulabilidade.

Tal como sinala o Consello de Estado no seu Dictamen 1.393/1998, de 9 de septiembre, entre outros
que reproduce os argumentos: “(...) procede recordar el criterio riguroso que se viene aplicando para
subsumir un caso en el supuesto del articulo 62.1.f), por cuanto una laxitud en cuya virtud se pudiera
transitar desde el vicio de legalidad a la apreciacion, por concurrencia, de la ausencia de un requisito
esencial (entendido por tal el legalmente exigido), arrasaria la distincion entre grados de invalidez y
atentaria gravemente contra la seguridad juridica al permitir cuestionar, en cualquier momento, no sélo
los actos incursos en un vicio de singular relevancia para el interés publico concreto y para el genérico
comprometido en la legalidad del actuar administrativo, sino todos los actos en los que una
prescripcion legal hubiera sido vulnerada o un requisito legal se hubiera desconocido. Asi pues, se
requiere no sélo que se produzca un acto atributivo de derechos y que dicho acto sea contrario al
ordenamiento juridico, sino también que falten los requisitos esenciales, es decir, relativos a la
estructura definitoria del acto, para la adquisicion de los derechos por su beneficiario. En este sentido
cabe recordar la distincion, realizada por el Consejo de Estado en numerosos dictamenes (véanse el
n° 2.454/1994, antes citado, o los n°® 5.577/1997 y 5.796/97, entre otros muchos), entre «requisitos
necesarios» y «requisitos esenciales». No todos los requisitos necesarios para la adquisicion de una
facultad o derecho merecen el calificativo de «esenciales»”. La cuestion principal consiste en
determinar qué requisitos pueden ser considerados como esenciales, lo cual no puede establecerse
aprioristicamente para todos los supuestos, sino de manera individual para cada uno de ellos.

(Dictdmenes 384/2004, de 30 de agosto, 336/2005, de 28 de abril, 636/2008, de 4 septiembre,
696/2009, de 30 de julio, 1.127/2009, de 3 de diciembre, 1/2013, de 24 de enero, 521/2014, de 29 de
octubre, 282/2016, de 28 de julio, 9/2017, de 1 de febrero, y 11/2017, de 1 de febrero)

La apreciacion de la causa de nulidad invocada requiere no sélo que se produzca un acto atributivo de
derechos que se adquieren en virtud de él y que dicho acto sea contrario al ordenamiento juridico, sino
también que falten los requisitos esenciales para su adquisicion. En relacion con esta ultima condicion,
ha de advertirse que no es suficiente con la constatacién de que se han incumplido los requisitos
previstos en la normativa de aplicacién, sino que es necesario que el incumplimiento sea cualificado.
Por ello, resulta preciso distinguir entre “requisitos necesarios” y “requisitos esenciales”, de tal forma
que no todos los que puedan ser considerados como necesarios para la adquisicion de una facultad o
derecho merecen el calificativo de “esenciales”, que solo revestiran tal caracter cuando constituyan los
presupuestos de la estructura definitoria del acto, o sean absolutamente determinantes para la
configuracion del derecho adquirido o la finalidad a alcanzar.

Este Consejo Consultivo ha tenido ocasion de analizar la distincion entre requisitos necesarios y
requisitos esenciales en numerosos dictdmenes (a.e., 384/2004, 636/2008, 79/2011, 876/2012 o
89/2014), acogiendo la reiterada doctrina del Consejo de Estado”.

A apreciacion desta causa de nulidade no presente caso é consecuencia dunha analisis que require,
como sinalou reiteradamente o Consello de Estado, en lifia coa xurisprudencia, non sé que se produza
un acto atributivo de dereitos que se adquiren en virtude do mesmo e que devandito acto sexa
contrario ao Ordenamento Xuridico, senén tamén que falten os requisitos esenciais para a sla
adquisicion. Por tanto e en relacion con esta Ultima condicion, non bastara con que o acto incumpra
calquera dos requisitos previstos na normativa de aplicacion, ainda que os mesmos esixanse para a
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adecuacion ao mesmo, sendn que resulta preciso distinguir entre «requisitos necesarios» e «requisitos
esenciais» para adquirir dereitos, pois non todos 0s necesarios son esenciais. Neste sentido, o seran
cando constitan orzamentos ineludibles da estrutura definitoria do acto, irrecofiecible sen eles, ou
ben, que han de cumprirse inexorablemente para que alcance o seu fin a norma vulnerada,
presupostos que se dan no presente caso.

4° Para garantir o agqui pactado o Concello de Cee aporta Aval Bancario por importe de
153.402,33 euros a favor do arcebispado de Santiago de Compostela, a fin de que se

transcorrido o prazo de un ano contado a partir da data da sinatura do presente documento non
se deu cumprimento por parte do Concello ao aqui acordado, O Arcebispado de Santiago de

Compostela pode proceder a executar o referido aval como contraprestacién o incumprimento
do conveniado.

Tratase dunha estipulacion derivada ou subxacente da principal, como se deduce da sua redaccion, a
cal decae de maneira atomatica cando o Convenio carece de legalidade, é dicir, a nulidade do
convenio urbanistico leva consigo a nulidade de todas as suas clausulas e medidas de garantia que se
poideran adoptar no mesmo. A clausula resulta canto menos inaudita, dado que a Administracién
Pulblica, sempre estivo exenta da prestacion de depdsitos e garantias, non sé pola solvencia
garantida, sendn tameén pola propia rixidez orzamentaria. Pero é que ademais, no &mbito local, o art.
173.2 do RDL 2/2004, do 5 de marzo, polo que se aproba o Texto Refundido da lei Reguladora das
Facendas Locais (A LEI 362/2004), determina a aplicacion de tal excepcién as Entidades Locais, ao
sinalar que:

«2. Los tribunales, jueces y autoridades administrativas no podran despachar mandamientos de
ejecucion ni dictar providencias de embargo contra los derechos, fondos, valores y bienes de la
hacienda local ni exigir fianzas, depésitos y cauciones a las entidades locales, excepto cuando se
trate de bienes patrimoniales no afectados a un uso o servicio publico.»

Asi 0 ven establecendo a Xurisprudencia, entre outras moitas que poideran citarse, a STS 1720/2018:
“(...) Hay que tener en cuenta, en este sentido, que nuestro Ordenamiento Juridico contempla
respecto de algunas Administraciones Publicas una regla expresa de exencion de avales o garantias.
Tal es el caso de la Ley 52/1997, de 27 de noviembre, de Asistencia Juridica al Estado e Instituciones
Publicas, que dispone en su articulo 12 que «el Estado y sus Organismos auténomos, asi como las
entidades publicas empresariales, los Organismos publicos regulados por su normativa especifica
dependientes de ambos y los 6rganos constitucionales, estaran exentos de la obligacion de constituir
los depdsitos, cauciones, consignaciones o cualquier otro tipo de garantia previsto en las leyes»; y la
disposicion adicional cuarta de la misma Ley establece que la regla contenida en el articulo 12 sera de
aplicacion a las Comunidades Auténomas y entidades publicas dependientes de ellas.

En el ambito municipal, el articulo 173.2 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo , por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, establece: «Los
tribunales, jueces y autoridades administrativas no podran despachar mandamientos de ejecucion ni
dictar providencias de embargo contra los derechos, fondos, valores y bienes de la hacienda local ni
exigir fianzas, depdsitos y cauciones a las entidades locales, excepto cuando se trate de bienes
patrimoniales no afectados a un uso o servicio publicox(...)"

E necesario, neste intre traer a colacion o artigo 108 da Lei 39/2015, que literalmente establece:

“Iniciado el procedimiento de revisién de oficio al que se refieren los articulos 106 y 107, el érgano
competente para declarar la nulidad o lesividad, podra suspender la ejecucion del acto, cuando ésta
pudiera causar perjuicios de imposible o dificil reparacion.”

Consta no expediente o informe emtido pola Sra Interventora Municipal, do seguinte literal:
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| “Rosa Maria Fernandez Canosa, a peticion da alcaldesa do Concello de Cee informa que:

e Con cargo a aplicacién orzamentaria 920/226.04 do Orzamento Municipal para o 2020 relativa
a gastos xuridicos non existe a dia de hoxe consignaciéon econémica adecuada e suficiente
para sufragar o gasto derivado da execucion do aval bancario presentado a favor do
Arcebispado de Santiago por importe de 153.402,33€.

e Dado o nivel de execucion do orzamento de gastos na presente data a realizacion de dito gasto
levaria consigo a dificultade de atender no presente exercicio as obrigas econdmicas derivadas
dos servizos municipais e previamente comprometidas.

e Advirtese que a execucion do gasto citado por importe de 153.402,33€ no presente exercicio
pode comprometer 0 cumprimento das obrigas derivadas da regra de gasto e da estabilidade
orzamentaria xa que non ten cobertura orzamentaria no Orzamento Municipal para o 2020 sen
prexuizo da sta constatacion na liquidacién do mesmo.”

Resulta patente que procede a suspension do acto administrativo que se revisa asi como a
suspension da execucién do aval, dado que traeria como consecuencia uns danos de dificil
reparacion para esta Administracion e mais tendo en conta que se procede a revision de oficio para
declarar a nulidade do acto principal, é consecuente que se suspenda non soamente 0 acto
administrativo orixinario-Convenio- senén tamén como medida cautelar a suspensién da execucion do
propio aval.

DECIMO.- Procede analizar os posibles efectos da declaracion de nulidade, isto é a fase de
liquidacion, a data de sinatura e aprobacion do convenio e en canto aos efectos da declaracién de
nulidade, habemos de estar ao disposto no artigo 65.1 do TRLCAP (cuxo contido reitera o artigo 35.1
do TRLCSP), que sinala que:

“La declaracién de nulidad de los actos preparatorios del contrato o de la adjudicacion, cuando sea
firme, llevara en todo caso consigo la del mismo contrato que entrara en fase de liquidacion, debiendo
restituirse las partes reciprocamente las cosas que hubiesen recibido en virtud del mismo y si esto no
fuese posible se devolvera su valor. La parte que resulte culpable debera indemnizar a la contraria de
los dafios y perjuicios que haya sufrido”.

Non existe unanimidade ao respecto da formula de célculo cando a restitucion reciproca non € viable,
asi, conforma a sentenza STSJ 792/2010 de Catalufia de 30 de noviembre de 2010, rexeita que a
cuantificacion tefia que atender ao aproveitamento perdido ou diminuido, considerando que o convenio
non se executou (ao non ser aprobado o plan de referencia) nin tampouco as obras de urbanizacion
previstas, co que a valoracion ha de facerse conforme ao valor de mercado dos metros cadrados
cedidos pola recorrente ao tempo de facer a cesion.

Igualmente, no caso dunha cesién dun terreo feita por un particular & Administracioén, a cambio de
edificabilidade STS do 2 de xufio de 1999 ( RJ 3650) revogando a sentenza de instancia, recofiece 0
dereito para ser indemnizado polo valor da parcela, independentemente de que a edificabilidade non
tivese lugar, aplicando o enriqguecemento inxusto.

Conforme STS 1138/2019, literalmente expresa: “(...) La Sala de Burgos reconocié una
indemnizacion equivalente al valor de la finca, conforme a su clasificacién urbanistica en la fecha de
la_cesion, para cuya cuantificacion se ha acudido a las normas valorativas establecidas en la Ley
6/1998 (vigente en dicha fecha), criterio que consideramos ajustados a derechos pues nuestra
jurisprudencia ha admitido, en defecto de prevision sectorial especifica, la aplicacion de los
parametros utilizados en los convenios expropiatorios, sin que la concreta cuantificacion que ha
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realizado la Sala en aplicacion de los preceptos de la referida Ley sea cuestion sometida a
enjuiciamiento ni precise ser aqui abordado dada la abundante Jurisprudencia. (...)"

En canto aos efectos da declaracion de nulidade, habemos de estar ao disposto no artigo 65.1 do
TRLCAP (cuxo contido reitera o artigo 35.1 do TRLCSP), que sinala que “La declaracién de nulidad
de los actos preparatorios del contrato o de la adjudicacion, cuando sea firme, llevara en todo caso
consigo la del mismo contrato que entrara en fase de liquidacion, debiendo restituirse las partes
reciprocamente las cosas que hubiesen recibido en virtud del mismo y si esto no fuese posible se
devolverd su valor. La parte que resulte culpable debera indemnizar a la contraria de los dafios y
perjuicios que haya sufrido”.

Recentemente a STS 462/2019, de 4 de abril indica que "Estos convenios de planeamiento - negocio
juridico convencional de naturaleza administrativa- no vinculan al planificador que conserva intacta su
potestad discrecional. Entre otras, recuerda la STS, Seccion Sexta de 3 de abril de 2001 (casacion
8856/96 ), que la "Administracion no puede disponer de dicha potestad. La potestad de planeamiento
ha de actuarse siempre en aras del interés general y segun principios de buena administracion para
lograr la mejor ordenacién urbanistica posible. La falta de cumplimiento por el poder publico
comprometido de convenios urbanisticos tendra las consecuencias indemnizatorias -0 de otra indole-
dimanantes del principio de responsabilidad si concurren los requisitos para ello (sentencia del
Tribunal Supremo de 15 de marzo de 1997 , que cita las de 23 de junio de 1994, 18 de marzo de 1992
, 13 de febrero de 1992 y 21 de septiembre de 1991 )".

Este principio indemnizatorio, como consecuencia del incumplimiento de los convenios urbanisticos,
viene siendo un auténtico principio general, que la jurisprudencia (por todas, STS de 3 de abril de
2001) formula en los siguientes términos: "la falta de cumplimiento por el poder piblico comprometido
de convenios urbanisticos tendra las consecuencias indemnizatorias o de otra indole dimanantes del
principio de responsabilidad si concurren los requisitos para ello ( STS de 15 de marzo de 1997, que
cita las de 23 de junio de 1994, 18 de marzo ni ser reintegrados en el aprovechamiento del que fueron
privados por la revision de éste, sino ser resarcidos

como consecuencia del incumplimiento del convenio celebrado con el Ayuntamiento”.

La jurisprudencia de esta Sala se ha pronunciado sobre las consecuencias que produce el
incumplimiento de lo acordado en los convenios urbanisticos: Asi en la STS de 3 de abril de 2001
(ECLI:ES:TS:2001:2796, RC 8856/1996), dijimos: "Los convenios urbanisticos constituyen una
manifestacion de la participacion de los administrados en el ejercicio de las potestades urbanisticas
que corresponden a la Administracion. El caracter juridico-publico de estas potestades no excluye, en
una concepcién avanzada de las relaciones entre los ciudadanos y la Administracion, la intervencion
de aquéllos en aspectos de la actuacion administrativa susceptibles de compromiso. La finalidad de
los convenios es servir como instrumento de accion concertada para asegurar una actuacion
urbanistica eficaz, la consecucién de objetivos concretos y la ejecucion e actuaciones beneficiosas
para el interés general.

Las exigencias del interés publico que justifican la potestad de planteamiento urbanistico, manifestada
mediante la promulgacién de los planes como normas reglamentarias de general y obligado
acatamiento, impiden, sin embargo, que aquella potestad pueda considerarse limitada por los
convenios que la Administracion concierte con los administrados. La Administracion no puede disponer
de dicha potestad. La potestad de planeamiento ha de actuarse siempre en aras del interés general y
segun principios de buena administracion para lograr la mejor ordenacién urbanistica posible.

La falta de cumplimiento por el poder publico comprometido de convenios urbanisticos tendra las
consecuencias indemnizatorias -0 de otra indole- dimanantes del principio de responsabilidad si
concurren los requisitos para ello ( sentencia del Tribunal Supremo de 15 de marzo de 1997, que cita
las de 23 de junio de 1994 , 18 de marzo de 1992 , 13 de febrero de 1992 y 21 de septiembre de
1991).
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Constan no expediente dous informes emitidos polo Arquitecto Municipal en data 15 de setembro de
2020, que concluen:

(.. )taxaciéon co fin de cofiecer o valor dos terreos dunha parte da seguinte parcela catastral,
analizando a situacion urbanistica de partida no momento da sinatura do convenio asinado entre o
Arzobispado de Santiago de Compostela e a Alcaldia do Concello de Cee o 14.06.2001.

(..)

Conclusions:

O valor de taxacion obtense mediante a seguinte expresion — Vs =LEiXVRSi= 0,78 x 18,27 = 14,25
€/m?

En consecuencia, o valor total da parcela, sequndo a superficie indicada de 7.389,61 m2, resultaria de
105.301,94 €.

O valor da parcela cedida ao Concello, segundo a superficie indicada de 3.740m?, resultaria de 53.295
€.

O valor do resto da matriz inicial (3.649,61m?3) resultaria de 52.006,94 €(...)"

(...Jemitese a seguinte taxacion co fin de cofiecer o valor dos terreos dunha parte da seguinte parcela
catastral, analizando a situacion urbanistica unha vez publicada a Modificacion Puntual de
recualificacion de terreos para equipamento deportivo, alterando os artigos 82 e 90, aprobada
definitivamente polo Pleno do 27.12.2001 e publicada no BOP da Corufia nim. 54 do 06.03.2002 e na
data da sinatura do Convenio asinado entre o Arzobispado de Santiago de Compostela e a Alcaldia do
Concello de Cee 0 10.06.2002.

A data da valoracion considerase, por tanto, o 14.06.2002.

En consecuencia, o valor total da parcela resto matriz, unha vez feita a cesion, segundo a superficie
indicada de 3.649,61m?2, resultaria de 77.700,20 €.

Con respecto & valoracion desta finca con anterioridade & sinatura do convenio asinado entre o
Arzobispado de Santiago de Compostela e Alcaldia do Concello de Cee do 14.06.2001 e consecuente
modificacion puntual, a cal era de 52.006,94 €, apréciase un incremento do valor dede 25.693,26 €{...)

De conformidade coas Sentenzas citadas, e coa taxacién efectuada polo arquitecto municipal, o valor
da finca cedida polo Arcebispado o Concello de Cee, no momento da cesién é de 53.295 €, a
valoracioén da finca restante do Arcebispado con anterioridade & sinatura do convenio asinado entre o
Arcebispado de Santiago de Compostela e Alcaldia do Concello de Cee do 14.06.2001 e consecuente
modificacion puntual, era de 52.006,94 €, apréciase un incremento do valor de 25.693,26 €. En
consecuencia o Concello debera satisfacer o Arcebispado a cantidade de 27.601,74 euros, en
concepto de saldo resultante da liquidacion do Convenio.

DECIMO PRIMEIRO.- O Pleno da Corporacion, anualmente foi renovando o Convenio e o aval
bancario, adoptando o seguinte acordo o longo dos anos:

1. Renovacion Convenio Urbanistico suscrito de permuta de terreos para a construccion
dun polideportivo en Brens, subscrito con data 10 de xufio de 2002, entre o Concello de
Cee e Don José Vidal Rey en calidade de Economo Diocesano do Arcebispado de
Santiago de Compostela e en representacion do mesmo.
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2. A renovacién do aval bancario a favor do Arcebispado de Santiago de Compostela ca
Entidade Sabadell Gallego pola cantidade de 153.402,33 euros.

3. Facultar a Sr Alcalde deste Concello para a realizacién dos tramites oportunos para dita
operacion

No acordo Plenario de aprobacion do Convenio no ano 2002, non consta informe de tipo algin, na
renovacions anuais emitese o informe de Intervencién ao que se adscribe Secretaria, no que se
conclue:

Sométese a informe da Intervencion Municipal proposta para renovacion de garantia do

convenio urbanistico de permuta de terreos para a construcion dun polideportivo en Brens suscrito o
10 de xufio de 2002 entre o Concello de Cee e don José Vidal Rey en calidade de Ecénomo
Diocesano do Arcebispado de Santiago de Compostela en representacion do mesmo e a constitucion
dunha garantia en do aval bancario a favor do Arcebispado concertado co Banco Sabadell por importe
de 153.402,33€ para responder do cumprimento do citado convenio.

A Intervencion Municipal considera que o alcance desta fiscalizacion débese circunscribir dsrequisitos
formais do aval xa que se trata dun acto que debeu ser fiscalizado no seu momento de acordo co
artigo 214 do RDL 2/2004. Nembargante a Intervencion Municipal considera que o espirito da lei de
facendas e entender que é suficiente o caracter de administracion publica para garantir o cumprimento
das obrigas que asumen as entidades locais e a innecesariedade deste tipo de actuacions coma pon
de manifesto o artigo 173.2 do citado texto que impide a esixencia de fianzas, depdsitos etc por parte
dos xuices ou autoridades administrativas. Polo tanto o Concello non esta obrigado & prestacion de
garantia algunha como Administracion Publica que

é nin o Arcebispado pode esixir a stia constitucion. Tratandose dunha cuestion herdada a sta
prolongacién no tempo sen que se cumpra a condicion e sen que resolva a discrepancia sé ocasiona
gastos innecesarios 6 Concello.

Por outra banda o obxecto do presente acordo ten como base un convenio urbanistico de permuta.
Este convenio debeu ser obxecto de informes e fiscalizacion con caracter previo & stia execucion polo
que non procede a fiscalizacion neste momento xa que o acto xa produciun efectos ( 0s terreos xa se
puxeron a disposicién do concello e o pavillén xa esta construido). Sen embargo ante as dubidas da
legalidade do mesmo seria conveniente que o érgano competente para decidir solicitase informe
urbanistico e xuridico sobre a legalidade do mesmo xa que non constan no expediente e se ignora se
cando se adoptou este acordo se fixo cofiecendo a legalidade do mesmo. A Intervencion non é quen
de determinar a legalidade deste tipo de convenios que levando consigo obrigas econémicas para o
concello tefien un marcado caracter urbanistico e xuridico polo que deberian constar informes deste
tipo.

O texto do aval debe ser revisado con caracter previo & sua firma.

Seran obxecto de fiscalizacion os actos que derivados da execucién do convenio tefian contido
econoémico.

No ano 2019, consta solicitude de informe ao Arquitecto Municipal, mediante Providencia da Alcaldia
de data 12.09.2019, o cal é emitido o 15.09.2020, no cal consta por primeira vez a invibilidade
urbanistica e técnica do referido Convenio, sendo agora o 6rgano competente cofiecedor de tal
inviabilidade e en consecuencia cando se pode adoptar o acordo de revision de oficio de dito
instrumento de maneira motivada, non estando, por tanto, este suposto incluido nos regulados no
artigo 110 da Lei 39/2015.

Articulo 110 Limites de la revision
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Las facultades de revision establecidas en este Capitulo, no podran ser ejercidas cuando por
prescripcién de acciones, por el tiempo transcurrido o por otras circunstancias, su ejercicio resulte
contrario a la equidad, a la buena fe, al derecho de los particulares o a las leyes.

DECIMO SEGUNDO.- O procedemento para levar a cabo a revision de oficio dun acto nulo é o
seguinte:

A. Posta en cofiecemento da Corporacion a posibilidade de que un acto administrativo acordado polo
Pleno estea incurso en causa de nulidade de pleno Dereito por concorrer algunha das circunstancias
do artigo 47.1 da Lei 39/2015, de 1 de outubro, do Procedemento Administrativo Comin das
Administracions Publicas, o Pleno previo Ditame da Comision Informativa correspondente, acordara o
inicio do expediente de revision de oficio, suspendendo, no seu caso, a execucion do acto cando
puidese causar prexuizos de imposible ou dificil reparacion.

B. Iniciado o procedemento, darase tramite de audiencia aos interesados por prazo de entre dez e
quince dias para que aleguen e presenten os documentos e xustificacidns que estimen pertinentes.

C. Finalizado o tramite de audiencia aos interesados e, no seu caso, o0 periodo de informacion publica,
as alegacions que poidan presentarse deberan ser informadas polos Servizos Técnicos Municipais.

D. Tras devandito informe, emitirase informe-proposta de Secretaria, que se elevara ao Pleno que a
fara stia e solicitara4 Ditame preceptivo do Consello Consultivo de Galicia.

Polo que se refire a0 momento de solicitude do ditame do Consello Consultivo de Galicia «A solicitude
de ditame ao Consello Consultivo debe formularse una vez tramitado o procedemento de revision de
oficio e previo a resolucién do mesmo, debendo remitirse a este drgano consultivo o expediente
completo. O informe preceptivo do Consello Consultivo se incardina no procedemento como o ultimo
tramite do mesmo». (Ditames 142/14 e 144/14, de 2 de abril; en similar sentido o Ditame 199/14, de 14
de maio).

Téfase en conta que, conforme dispon o artigo 22.1.d) da Lei 39/2015, de 1 de outubro, do
Procedemento Administrativo Comun das Administracions Publicas, cando se soliciten informes
preceptivos a un 6rgano da mesma ou distinta Administracion, poderase suspender o transcurso do
prazo maximo legal para resolver un procedemento e notificar a resolucién polo tempo que medie
entre a peticion, que debera comunicarse aos interesados, e a recepcién do informe, que igualmente
debera ser comunicada aos mesmos. Este prazo de suspension non podera exceder en ningln caso
de tres meses. En caso de non recibirse o informe no prazo indicado, proseguird o procedemento.

O Consello Consultivo debera resolver as consultas no prazo dun mes, a partir do momento da
recepcién da solicitude, e, transcorrido este prazo, entenderase que non existe obxeccion algunha a
cuestion exposta. Cando na orde de remisién do expediente se fixese constar motivadamente a
urxencia do ditame, o prazo sera de quince dias, salvo que o Presidente da Xunta, en atencion &
materia e urxencia do asunto, fixase outro menor. Todo iso de conformidade co artigo 24 da Lei
3/2014, de 24 de abril, do Consello Consultivo de Galicia.

E. Recibido o Ditame favorable do Consello Consultivo de Galicia, e en funcién do seu contido,
resolverase por Acordo do Pleno, previo Ditame do Consello Consultivo citado.

F. O Acordo do Pleno sera notificado aos interesados, tendo en conta a natureza do acto declarado
nulo de pleno dereito.

Visto canto antecede e de conformidade co establecido no artigo 175 do Regulamento de
Organizacién, Funcionamento e Réxime Xuridico das Entidades Locais, aprobado por Real Decreto
2568/1986, de 28 de novembro, o que subscribe eleva a seguinte proposta de resolucion:
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PROPOSTA DE RESOLUCION

PRIMEIRO. Iniciar procedemento para a revision de oficio do acto: Convenio urbanistico aprobado
polo Pleno da Corporacién en sesion do 30 de maio de 2002 e asinado o 10 de xufio de 2002 entre o
Arzobispado de Santiago de Compostela e o Alcalde do Concello de Cee en representacién do
mesmo.

Por considerar que se atopa incurso nas seguintes causas de nulidade do artigo 47.1.c) e f) da Lei
39/2015 do 1 de outubro do Procedemento Administrativo Comun das Administraciéns Publicas, que
se detallan:

c) Os gue tefian un contido imposible.

Os actos expresos ou_presuntos contrarios ao ordenamento xuridico polos que se adquiren
facultades ou dereitos cando se careza dos requisitos esenciais para a sa adquisicion.

SEGUNDO. Suspender ao amparo do artigo 108 da Lei 39/2015 de 1 de outubro, a execucién do acto
administrativo impugnado, dado que a mesma poderia causar prexuizos de dificil reparacién como son
os indicados no Informe emitido pola Sra Interventora Municipal, e transcrito no presente informe.
TERCEIRO. Como consecuencia do apartado anterior, establecer como medida cautelar, a
suspension da execucién do aval bancario polo importe de 153.402,33 euros, en base aos mesmos
motivos que xustifican a suspensién do acto administrativo impugnado polos prexuizos de dificil
reparacion acreditados.

CUARTO.-De conformidade cos informes emitidos polo Arquitecto Municipal, relativos & taxaciéon dos
bens, conforme os cales, o valor da finca cedida polo Arcebispado o Concello de Cee, no momento
da cesion é de 53.295 €, a valoracion da finca restante do Arcebispado con anterioridade & sinatura do
convenio asinado entre o Arcebispado de Santiago de Compostela e Alcaldia do Concello de Cee do
14.06.2001 e consecuente modificacion puntual, era de 52.006,94 €, apréciase un incremento do valor
de 25.693,26 €. En consecuencia o Concello debera satisfacer o Arcebispado a cantidade de
27.601,74 euros, en concepto de saldo resultante da liquidacion do Convenio.

QUINTO.-Notificar o inicio do procedemento aos interesados e ao Avalista para que no prazo de
quince dias, presenten as alegaciéns e suxestiéns que consideren necesarias.

SEXTO.-Dar traslado do expediente, una vez finalizado o trdmite de audiencia aos interesado, aos
Servizos Municipais para que informen as alegaciéns presentadas.

SETIMO. Remitir o expediente & Secretaria, tras o informe técnico, para a emision do informe-
proposta.

OITAVO. Elevar o informe-proposta ao Pleno, que o fard seu e solicitard Ditame do Consello
Consultivo de Galicia, achegando a proposta de resolucién.

NOVENO. Suspender o prazo maximo legal para resolver o procedemento polo tempo que medie
entre a peticién do Ditame ao Consello Consultivo de Galicia e a recepcion do mesmo.

DECIMO. Recibido o Ditame do Consello Consultivo de Galicia, dado o carécter preceptivo e
vinculante do mesmo, elevar o mesmo ao Pleno na proxima sesion que se celebre.

A Secretaria Municipal.

Rocio Hermida Cancela.

DOCUMENTO ASINADO ELECTRONICAMENTE.”

CUARTO.-Considerando o informe emitido pola Sra Interventora deste Concello, en data 10 de
setembro de 2020, do seguinte tenor literal:

“ASUNTO: AVAL BANCARIO 381.096 ABANCA CORPORACION BANCARIA S.A

TERCEIRO: ARZOBISPADO DE SANTIAGO DE COMPOSTELA ( R1500020A)

EXPEDIENTE: 2020/X999/000123

Rosa Maria Fernandez Canosa, a peticién da alcaldesa do Concello de Cee informa que:
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* Con cargo & aplicacion orzamentaria 920/226.04 do Orzamento Municipal para o 2020 relativa
a gastos xuridicos non existe a dia de hoxe consignhacion econdémica adecuada e suficiente
para sufragar o gasto derivado da execucion do aval bancario presentado a favor do
Arcebispado de Santiago por importe de 153.402,33€.

e Dado o nivel de execucién do orzamento de gastos na presente data a realizacion de dito gasto
levaria consigo a dificultade de atender no presente exercicio as obrigas econdmicas derivadas
dos servizos municipais e previamente comprometidas.

e Advirtese que a execucién do gasto citado por importe de 153.402,33€ no presente exercicio
pode comprometer o cumprimento das obrigas derivadas da regra de gasto e da estabilidade
orzamentaria xa que non ten cobertura orzamentaria no Orzamento Municipal para 0 2020 sen
prexuizo da slia constatacién na liquidacion do mesmo.

Isto é o que informo 0s efectos oportunos.
Asinado dixitalmente.”

A vista de todo o exposto, e en base aos informes transcritos, en uso das facultades atribuidas pola
lexislacion vixente, PROPONO ao PLENO DA CORPORACION, a adopcién do seguinte ACORDO:

PRIMEIRO. Iniciar procedemento para a revision de oficio do acto: Convenio urbanistico aprobado

polo Pleno da Corporacién en sesion do 30 de maio de 2002 e asinado o 10 de xufio de 2002 entre o

Arzobispado de Santiago de Compostela e o Alcalde do Concello de Cee, en representacion do
mesmo, por considerar que se atopa incurso nas seguintes causas de nulidade do artigo 47.1.c) e f)

da Lei 39/2015 do 1 de outubro do Procedemento Administrativo Comun das Administracions Publicas,
gue se detallan:

¢) Os que tefian un contido imposible.

f) Os actos expresos ou presuntos contrarios ao ordenamento xuridico polos que se adquiren
facultades ou dereitos cando se careza dos requisitos esenciais para a sta adquisicion.

SEGUNDO. Suspender ao amparo do artigo 108 da Lei 39/2015 de 1 de outubro, a execucién do acto
administrativo impugnado, dado que a mesma poderia causar prexuizos de dificil reparacion,
acreditados (Informe de Intervencion de data 10 de setembro de 2020, transcrito na parte expositiva
do presente acordo).

TERCEIRO. Como consecuencia do apartado anterior, adoptar/establecer como medida cautelar, a

suspension da execucion do aval bancario polo importe de 153.402,33 euros, en base aos
mesmos motivos que xustifican a suspension do acto administrativo impugnado (polos prexuizos de

dificil reparacion acreditados- Informe de Intervencion de data 10 de setembro de 2020)

CUARTO.-De conformidade cos informes emitidos polo Arquitecto Municipal, relativos a taxacion dos
bens, o valor da finca cedida polo Arcebispado o Concello de Cee, no momento da cesion € de
53.295 € e a valoracion da finca restante do Arcebispado con anterioridade & sinatura do convenio
asinado entre o Arcebispado de Santiago de Compostela e Alcaldia do Concello de Cee 0 14.06.2001
e consecuente modificacién puntual, era de 52.006,94 €, apréciase un incremento do valor de
25.693,26 €. En consecuencia, arroxa, a priori, en concepto de saldo resultante da liquidacion do
Convenio a cantidade de 27.601,74 euros, a favor do Arcebispado.

QUINTO.-Notificar o inicio do procedemento aos interesados e ao Avalista para que no prazo de
quince dias, presenten as alegacions e suxestions que consideren necesarias.

SEXTO.-Dar traslado do expediente, una vez finalizado o trdmite de audiencia aos interesado, aos
Servizos Municipais para que informen as alegacions presentadas.

Asinado dixitalmente.
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Alcaldesa do Concello de Cee.
Margarita Lamela Louzan.”

Sométese 4 votacidn a proposta e resulta ditaminada favorablemente no sequinte sentido: 2
votos a favor do grupo politico PSOE e 6 abstencions dos restantes concelleiros/as asistentes
a sesion.

A secretaria, ROCIO HERMIDA CANCELA.”

INTERVENCIONS

Intervén a Sra. Alcaldesa e di no dia de hoxe, mantiven xunto ca concelleira de Servizos Sociais, Ema
Trillo, unha reunién no arzobispado. Por parte da Alcaldia do Concello douse traslado dos informes
técnicos e xuridico sobre o convenio suscrito no ano 2002. Explicouse que atendendo a ditos informes
o0 contido do convenio é de imposible cumprimento e que segundo o informe xuridico procede iniciar o
procedemento de revision de oficio do convenio, pero igualmente procede indemnizalos na suma de
27.601,74 euros en concepto de saldo resultante da liquidacién do convenio. A Alcaldesa recordou que
0 Concello subscribiu un convenio en xufio de 2001 polo que o arzobispado cedia a favor do Concello
a superficie de 3740 m2 destinada a equipamento- deportivo a cambio da recalificacion da parte
sobrante da sua parcela en soares. Que en decembro de 2001 aprobouse a recalificacion da superficie
de 3649 m2 en soares a favor do arzobispado.Non conforme coa superficie recalificada, en data 10 de
xufio de 2002 asinouse un novo convenio, pero en todo caso xa estaban recalificados os 3649 m2.

A Alcaldesa en aras de alcanzar algin tipo de acordo propuxo asinar un novo convenio de contido
posible, previos os informes preceptivos, pero que suporia acordar entre ambas partes o imposible
cumprimento do suscrito no 2002. Por parte do Arzobipado manifesta que queren unha solucion
inmediata, que non poden esperar mais. Que non poden esperar 6 PXOM, nin a tramitacion da
modificacion puntual da normativa urbanistica dun novo convenio. A Alcaldesa contesta que é
imposible o cumprimento inmediato dun novo convenio pola tramitacion exixida e que a segregacion —
segundo o informe técnico- require a aprobacién previa do planeamento do desenvolvemento.

Polo Arzobispado manifestan que os 153.000 euros son a garantia do cumprimento do convenio e se
non se cumpre executan o aval. Ademais indican que o Concello terd que pagar o0 prezo do terreo
ocupado polo polideportivo ou compensarlle doutro xeito con relacién a dito terreo.

Reiteran que tefien que executar o aval antes do seu vencemento, que lle dera traslado a oposicion
gue si procederia a execucién do aval e que aceptaron un ano mais de espera en consideracion pola
mifia recente chegada a Alcaldia. Polo que propofio que se aprobe o inicio da revision de oficio do
convenio asinado o 10 de xufio de 2002 e aprobado polo pleno da Corporacién en sesion de 30 de
maio de 2002, conforme os informes técnicos que constan na proposta e obran no expediente.

Sr. Dominguez Garcia: bueno como quedamos pola mafidn que... vamos apoiar a proposta, inda que
pensar pensamos exactamente 0 mismo que pensabamos o outro dia, pero... se usted foi a Santiago e
lle dixo que ibamos a facer esto hoxe, igual xa ejecutaron o aval pola mafia hoxe.

Sra. Alcaldesa: Non lle dixen que iba a celebrar o pleno, dixenlle que iba a falar coa oposicion e logo
adoptariamos a decision correspondente.

Sr. Dominguez Garcia: Ah digo eu, porque se estan nese plan e os advertimos, entonces xa...

Sra. Alcaldesa: Eu o que lle dixen é que iba a falar coa oposicién e adpotariamos a decision
correspondente, non lle expliquei os tradmites que iamos a sequir.

Sr. Dominguez Garcia: Nos vamos a votar favorablemente porque segun o que vostede nos explicou,
pola mafdan, non nos deixan outra alternativa, ainda que insisto, me sorprende moitisimo a actitude do
Episcopado porque nunca foi asi, nunca foi esa actitude do Episcopado, vamos a votar a favor pero
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seguimos pensando exactamente 0 mismo que o outro dia, insito, temos que resolvelo en minutos o
gue estuvo un ano ahi pendiente. Eu creo que xa esto debiamos habelo tratado cando usted dixo pola
mafian que xa o ano pasado xa houbo problemas para renovar o aval e... que dicindo que casi nos
amenazaron que o iban a ejecutar, este tema habia que telo resolto antes, non esperar a que non nos
quedara tan pouco tempo.

Sra. Alcaldesa: como dixen pola mafian, o que pasou 0 ano pasado &, primeiro, permitiron un ano pola
referencia hacia a mifia persoa porque levaba pouco tempo na alcaldia e por outra banda porque se
solicitou ou se dictou unha providencia requerindo ao técnico da oficina técnica para que emitira o
informe correspondente a segregacion e modificacién puntual da normativa, se era viable e os prazos
de execucion.

Sr. Dominguez Garcia: pero,quero dicir, practicamente xa nos advertiron de gque iban a executar o aval
Sra alcaldesa: xa 0 ano pasado dician que se non se cumpria...

Sr. Vigo: si, bueno, nos ahi tamén, vamos a votar a favor cambiando o voto que emitimos no pleno do
venres, e... pois bueno, sentimonos obligados a elo porque é a forma que entendemos na que se
defenden mellor os intereses do concello, de tdédalas formas, vostede o que fixo hoxe, foi 0 que nos
pediamos o0 venres, deixalo enriba da mesa e que se falara co arzobispado e ver se habia
posibilidades de chegar a algun tipo de acordo, que polo que se ve pois non se pode, bueno, naquel
momento hubo que votar que non porgue era a Unica alternativa que tifiamos, e... por eso hoxe temos
que mudar a intencion do noso voto. Resultame, de tédolos xeitos extrafio, que ainda que sea a
iglesia, que xa € moi rocosa, e que tefia sempre unhas negociaciéns moi complexas e dificiles tome
esta decision porque non acabamos de entender cal é a ventaxa que poden obter, non, actuando
deste xeito, non creo que tefia ninguna, o contrario, vexo que non € para nada favorable, sobre todo
na relacion institucional co concello de Cee, pero bueno... como nos vemos obligados, evidentemente,
vamos apoiar a proposta da alcaldia.

Sr Dominguez Loruo: para empezar, por si hai interese no catastro esa parcela aparece tamén como
que a parcela onde esta o pabellén, colexio, casa cultura todo xunto, digo por si hai algun intersese e
val para algo, dende o0 Bng inisistimos que tratar estes temas tan complicados e peliagudos deste xeito
€ un erro e cremos tamen que necesitamos tratalos con mais tempo para poder traballar neles
axeitadamente para poder responder con mais contundencia, levanos tamén a pensar 0 punto que
seguimos sen entender porque obran desta maneira, porque a igrexa se empefia en facer as cousas
desta maneira, porque esperou 18 anos a igrexa para tomar esta decision incluso porque da esa
tregua de un ano para que se podan pedir informes, traballar desa maneira, querendo evidentemente
levar a cabo a execucion do aval poiderona executar cando lle deu a gana, para nos € unha lastima
que nesas charlas que poido ter Vde non houbese a representacion da corporacion incluso na reunion
da mafia que non fose o revés e estivésemos todos 0s grupos presentes e a parte do arzobispado,
vamos sair de aqui digollo claramente hoxe ca sensacion de que falta algo, que hai un fiu que queda
libre un fiu que non foi atado algo, que en calquer momento podemos saber e non sei porque parte
pero que pode dar pistas de porque chegamos a este punto desta maneira, para nos non é a mellor
maneira e sorprendente, esta maneria asi tan abrupta da igrexa deixanos entre a espada e a parede e
obriganos a protexernos dese ataque, o consideramos como un ataque e hai que pofier as cartas
enriba da mesa. A igrexa nunca se caracterizou por ter comportamentos éticos en certas maneiras,
caracterizouse polo contrario por apropiarse do alleo co beneplacito dos gobernos democraticos, un
titular do pais de agosto do 2019: la iglesia inscribe mas de 30000 bienes en dos décadas, esto
durante da democracia, non falemos do tempo de Franco e que en 1946 se aprobaba unha norma
para que a igrexa rexistrara sin acreditar propiedades, o Bng vai votar favor para defender os intereses
de todos e todas as ceenses e para defender con contundencia e asi espero que o goberno tamén
defenda con toda contundencia que poida este tema, ademais instdmolos a que averigue a ser
posible, de cando son eses terreos propiedade da igrexa que agora esta especulando non vai ser que
estea nos que acabo de nomear, igual non cambia a realidade xuridica pero si a legalidade ética,
convidamos tamén o goberno a repensar, reformular calquer trato que poda ter ca igrexa, estanos
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maltratando e cremos que debemos responder a eso dunha maneira contundente, que se lle faga
cumplir cada norma e ordenanza que exista neste concello, falo por exemplo da rectoral de Toba que
esta nun estado que é calquera menos de salubridade, si eles se pofien neste plan, o concello debe
atacar na mesma lifia, propofiemos tamén si é posible facer un inventario de bens da igrexa no
concello de Cee para que poidamos averiguar si eses bens ou inmobles polos que a igrexa deberia
pagar impostos, falo do IBI por exemplo, seria intersante sabelo para executar ese pago, porque hai
unha sentenza do TXUE do 2017 que prohibe exonerar do abono de tributos en actividades
econdmicas lucrativas si hai bens inmobles da igrexa que se usan de maniera lucrativa, xa podiamos
discutir si os templos se usan para eses menesteres, Sin entrar neso, si outros se usan seria bo
facerlle pagar os correspondentes impostos como se fai noutras cidades grandes, tamén hai que
dicilo. Tamén anunciamos que en vindeiros plenos traeremos unha iniciativa para que saia de aqui un
acordo onde se reclama o estado espafiol para que faga os cambio precisos nas leis, na famosa lei
do mecenazgo, en que tanto se ampara a igrexa, nos concordatos firmados coa Santa Sede para que
a igrexa tribute como todo mortal, € unha pena que teflamos que usar este linguaxe e chegar a este
punto pero creo que a igrexa hoxe ou cando sexa, si todo o que transmitiu Vde na reunion que
tivemos o mediodia que non temos porque dudar delo, digamos que entre aspas a igrexa, declarou
certa guerra a este Concello e o Concello non pode quedar quieto ante esa maneria de obrar da
igrexa, polo tanto todo esto que acabo de comentar cremos baixo o Bng que seria a maneria
correcta de obrar para que vexa a igrexa que non se pode sair ca sta de calquera maneira.

Sr Hermida: boa tarde, o noso voto tamén vai ser favorable evidentemente todo o que sea
defender os intereses dos ceenses e ceensas, vai ser favorable

VOTACION

Sométese a votacion a Proposta da alcaldia/ditame e resulta aprobadalo por unanimidade dos
concelleiros/as da Corporacion.

As 20:16 horas non hai mais asuntos que tratar. Por orde da Presidencia, levantase a sesion, da que
se estende a presente acta, da que eu, secretaria, dou fe.

A secretaria, Rocio Hermida Cancela

A alcaldesa, Margarita Lamela Lozan.
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