TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA
SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO
SECCION PRIMERA

En la Ciudad de Valencia, a 11 de abril de 2024.

VISTO por la Seccién Primera de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, compuesta por los limos. Sres. D.
Desamparados Iruela Jiménez, Presidente, D. Edilberto Narbén Lainez, D. Antonio
Lépez Tomas y D. Laura Alabau Marti, Magistrados, han pronunciado la siguiente:

SENTENCIA n° 253

En el recurso ordinario tramitado con el n°® 237/2022 interpuesto contra el acuerdo del
Consell de la Generalitat Valenciana de fecha 30 de septiembre de 2022, por el que
se confirma en reposicion el acuerdo de 29 de julio de 2022, de resolucion anticipada
y declaracion de caducidad de la Actuacion Territorial Estratégica “Valencia CF” han
sido parte como demandante la Sociedad Anonima Deportiva Valencia Club de Futbol,
representada por D. Maria Luisa Fos Fos, Procurador de los Tribunales, defendida por
D. Alfredo Guerrero Righetto, Letrado; como demandado el Consell de la Generalitat
Valenciana, representado y defendido por la Abogado de la Generalitat D. Inés
Sanchez Lazaro, siendo codemandados el Ayuntamiento de Valencia, representado y
defendido por D. Maria de los Desamparados Genovés Colom, Letrado de sus
Servicios Juridicos; y codemandado Asociacion por la Libertad del Valencia CF,
representada por D. José Alejandro Pérez Mateu de Ros, Procurador de los Tribunales
y defendida por D. Alvaro Sendra Albifiana, Letrado; codemandada la Asociacion de
Torino a Mestalla, representada por D. Francisco Cerrillo Ruesta Procurador de los
Tribunales, y defendida por D. Pablo Delgado Gil, Letrado, siendo Magistrado ponente
D. Laura Alabau Matrti.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Por la Sociedad Anénima Deportiva Valencia Club de Futbol se interpuso
recurso contencioso administrativo ante esta Sala del Tribunal Superior de Justicia de
la Comunidad Valenciana contra la disposicion expresada, interesando se recabara el
expediente administrativo, se emplazara al demandado, y se diera traslado para
formalizar demanda.

SEGUNDO. Por repartido a esta Seccion y admitido a tramite el recurso, se dio
traslado de la misma al demandado, recabandose al propio tiempo el expediente
administrativo, que tras ser remitido se puso de manifiesto a la Administracion
demandante.

Tras solicitar, y acordarse, la ampliacion del expediente, se formula por la parte actora
la oportuna demanda, en la cual expuestos los hechos y fundamentos de derecho
termina por solicitar:



Declare contrario a derecho y anule el acuerdo del Consell de fecha 29 de julio de
2022, por el que se declara la resolucion anticipada y la caducidad de la Actuacion
Territorial Estratégica “Valencia C.F.”, asi como la resolucion de 30 de septiembre de
2022, desestimatoria del recurso de reposicion interpuesto por la actora contra el
previo acuerdo del Consell de 29 de julio de 2022.

Se condene a las Administraciones demandadas, de conformidad con la prevision del
articulo 32 de la LICA, a cumplir con las obligaciones que les son imputables en
cuanto al cumplimiento de la ATE y la aprobacion de los instrumentos urbanisticos
oportunos.

Se condene solidariamente en costas a las Administraciones demandadas y a
cualesquiera otras partes cuya comparecencia se permita en calidad de parte
demandada, también solidariamente.

TERCERO. Por el Consell de la Generalitat se formula contestacion, oponiéndose a
la demanda en los términos que obran en su escrito.

La Asociacion por la Libertad del Valencia se opuso asimismo a la demanda,
terminando por interesar se desestime, con confirmacion del acto administrativo
impugnado.

El Ayuntamiento de Valencia se opuso al recurso, interesando se desestime la
demanda y se confirme el acuerdo del Consell.

La Asociacion de Torino a Mestalla formula escrito de oposicion a la demanda,
instando su desestimacion.

Propuesta y admitida prueba documental, tras concluir las partes se declar6 pendiente
de sefalamiento, sefialandose para la votacion y fallo el dia 6 de marzo de 2.024.

CUARTO. Se han cumplido todas las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. Se interpone recurso contra el acuerdo del Consell de la Generalitat
Valenciana de fecha 30 de septiembre de 2022, por el que se confirma en reposicion
el acuerdo de 29 de julio de 2022, de resolucion anticipada y declaracion de caducidad
de la Actuacion Territorial Estratégica “Valencia CF”.

El acuerdo de 29 de julio de 2022 disponia:

Resolver anticipadamente y declarar la caducidad de la ATE "Valencia Club de Futbol"
y del Convenio de 29 de abril de 2015 suscrito para la ejecucion de la ATE entre la
Conselleria de Economia, Industria, Turismo y Empleo y el Valencia CF, perdiendo el
Valencia CF, SAO la condicion de promotor y extinguiéndose en lo sucesivo las
competencias asumidas por la Generalitat en cuanto la potestad de planificacion
urbanistica para la tramitacion, aprobacion y modificacion de los instrumentos de
planeamiento derivados de la actuacion.

Avocar la competencia atribuida a la Conselleria de Politica Territorial, Obras Pubicas
y Movilidad respecto a toma de decision sobre la vigencia de las previsiones del
planeamiento ATE, y acordar el mantenimiento de las determinaciones de ordenacion
estructural y pormenorizada aprobadas por resolucion de la Conselleria de
Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente de fecha 19.02.2015 (BOP num.91 , de
15 de mayo de 2015) por la que se aprueba el Plan de Actuacion Territorial Estratégica
"Valencia Club de Fuatbol", correspondiendo en lo sucesivo al Ayuntamiento de
Valencia la potestad de ius variandi respecto de este instrumento de planeamiento.
Declarar la zona A "Antiguo Mestalla" como Area de Nueva Centralidad, Area de
Oportunidad y Area de Intensificacién de usos y la zona B "Corts Valencianes" como
Area de Nueva Centralidad, en los términos de la Estrategia Territorial de la Comunitat
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Valenciana, y de articulo 15.6 del TRLOTUP, sujetas a las siguientes condiciones de
gestion:

El otorgamiento de cualquier licencia de obras de nueva planta sobre las parcelas con
aprovechamiento lucrativo privado que tengan asignado por el Plan ATE un uso
dominante residencial o terciario, ubicadas tanto en la zona A ("Antiguo Mestalla")
como en la zona B (Corts Valencianes"), y con independencia de quien fuera su
solicitante, quedara condicionado a la previa acreditacién del pleno cumplimiento de
los compromisos y obligaciones que hasta la adopcién del presente acuerdo pesaban
sobre el promotor de la ATE "Valencia Club de Futbol" o la prestacion de la garantia
financiera suficiente para asegurar su cumplimiento que determine el Ayuntamiento
de Valencia.

Dichos compromisos y obligaciones son esencialmente los relacionados en la
Consideracion Técnico Juridica Quinta de la Resolucion aprobatoria del Plan ATE,
incluida la cesion al Ayuntamiento de Valencia libre de cargas de urbanizacién del
10% del incremento sobre la edificabilidad media ponderada del ambito (apartado 5.1
), asi como los derivados de los Convenios suscritos por el Valencia CF, SAO con el
Ayuntamiento de Valencia, excluidos aquellos compromisos ya cumplidos por el
promotor de la ATE a fecha de la adopcion del presente acuerdo.

Establecimiento por parte del Ayuntamiento de Valencia de los plazos concretos para
el cumplimiento o afianzamiento por el Valencia CF, SAO de las obligaciones y
compromisos a que se refiere el punto anterior, para cada una de las actuaciones
incluidas en los ambitos del Plan ATE; asi como de cualquier otra determinacion que
el Ayuntamiento considere necesaria para garantizar el adecuado cumplimiento de
dichas obligaciones y compromisos.

Sexto: Instar al Ayuntamiento de Valencia a adaptar las fichas de gestion de ambos
ambitos, declarados Ambitos Estratégicos de Cualificacion Urbana, incorporando las
condiciones de gestion incluidas en el presente Acuerdo.

Seéptimo: Suspender el otorgamiento de licencias de edificacion de obras de nueva
planta, al amparo de lo previsto en el articulo 68 del TRLOTUP, en los Ambitos
declarados en el punto quinto del presente acuerdo como Estratégicos de
Cualificacion Urbana, Unicamente respecto de las parcelas con aprovechamiento
lucrativo privado a las que el Plan ATE asigna un uso dominante residencial o terciario
gue se ubique tanto en la zona A ("Antiguo Mestalla™) como en la zona B ("Corts
Valencianes"), hasta que se publiquen y entren en vigor las fichas de gestion
adaptadas a las determinaciones de la presente propuesta de Acuerdo. Todo ello sin
perjuicio de las competencias que también corresponden a la Administracion local.
Esta suspension de licencias no afecta a la parcela sita en la Avenida de Aragén n.0
35y al nuevo estadio de futbol sito en la parcela GSP-1 *.

Octavo: Ordenar a la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad, la
instruccion y tramitacion del procedimiento para la incautaciéon de la garantia
presentada por el Valencia CF, SAO, atendiendo al principio de proporcionalidad.

El acuerdo recaido en reposicion, desestima la alegacion consistente en nulidad de
pleno derecho conforme al art. 47 €) LPACAP, en el transcurso de mas de tres meses,
contados desde la fecha del acuerdo de inicio, sin resolver, por exceder del plazo
maximo previsto en el articulo 21.3 LPACAP.

El acuerdo considera de aplicacion el plazo de ocho meses previsto en el art. 179.1
TRLOTUP, 212.8 LCSP y DA 12 Ley 7/2021, de 29 de diciembre, de medidas fiscales,
de gestién administrativa y financiera y de organizacion de la Generalitat 2022.
Rechaza a continuacién la alegacion consistente en error en la aplicacion del art. 5.3
de la Ley 1/2012 en cuanto defiende la recurrente que no ha habido incumplimiento
por su parte por no serle imputables los retrasos producidos en la ejecucion de las
distintas fases de la ATE.
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La resolucion de 19 de febrero de 2015, de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio
y Medio Ambiente y el Convenio, de 29 de abril de 2015, detallan pormenorizadamente
las actuaciones y los plazos de ejecucion. En Fase 1 debia construirse el hotel, cuyo
incumplimiento es imputable al promotor.

La resolucion de la Conselleria de Economia de fecha 13 de septiembre de 2021
deneg6 la solicitada reorganizacion y prorroga de las fases considerando el
incumplimiento del contratista. El plazo de ejecucién de la Fase | se fij6 en 36 meses,
expirando el 30 de mayo de 2018.

El acuerdo rechaza la alegada vulneracién de los principios de confianza legitima y de
proporcionalidad. Afirma que la ATE prevé actuaciones en un ambito considerado
enclave estratégico, el espacio delimitado por las avenidas de Suecia, Blasco Ibafiez
y Aragon y la calle Joan Regla, con reservas de suelo para equipamientos y zonas
verdes cuya materializacion incidira en mejorar el entorno urbano y la calidad de vida.
Las actuaciones previstas en el ambito de "Corts Valencianes" permitiran la
construccién no solo de un nuevo gran estadio de futbol sino de equipamientos
publicos como el polideportivo y una urbanizaciéon del entorno que, contribuiran a
convertir el conjunto en un icono urbano formado por el nuevo estadio y edificios
terciarios, con predominio de los comerciales.

La decisidon no puede considerarse ni desproporcionada ni gravosa ni contraria al
interés general, por el hecho de perder el Valencia CF la condicion de Promotor, lo
gue ha quedado plenamente justificado ante los incumplimientos constatados.

Por ello, se propone el mantenimiento del planeamiento en orden a mantener las
determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada aprobadas por la
resolucion de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente de fecha
19 de febrero de 2015.

Rechaza que el hecho de otorgar la resolucion de inicio de fecha 19 de noviembre de
2021 un plazo de 90 dias para que el promotor de la ATE presente una "propuesta
creible y garantizada financieramente para finalizar el estadio y otras previsiones
incorporadas a la ATE” y la presentacion de documentacion en dicho plazo, impida la
declaracion de caducidad, como también rechaza el pretendido efecto de la crisis
sanitaria, como factor externo al Valencia CF, que imposibilitara que se vendiera el
suelo del viejo Mestalla y obtener asi la financiacion para ejecutar el nuevo estadio.
No aprecia falta de motivacion en cuanto no haber considerado el comportamiento de
terceros ajenos al Club, la mercantil Expo Grupo y Ayuntamiento de Valencia.
Concurren hechos que cuestionan tales afirmaciones, como el que la inversion total
de la ATE se cifre en 741.527.232,76 €, y la suma de las actuaciones ejecutadas de
la Fase | apenas ascienda a 964.863,81 € y la paralizacion desde el afio 2009 de las
obras de construccion del nuevo Mestalla.

En cuanto al quebranto de la confianza legitima en relacion a la presentacion de una
propuesta creible esta posibilidad no se adopt6 para evitar la caducidad de la ATE,
como entiende la recurrente, sino para decidir si se derogan o no las previsiones del
planeamiento aprobado.

SEGUNDO. Por la Sociedad Anénima Deportiva Valencia Club de Futbol se formula
demanda.
Su impugnacion esté referida a los siguientes motivos:

— Nulidad de pleno derecho por infracciébn del plazo de tres meses para la
adopcién del acuerdo.

— No concurren los requisitos para declarar la resolucién anticipada y caducidad
de la ATE, pues los retrasos no son imputables al Club. Las Administraciones
permanecieron inactivas y nunca requirieron al Club de cumplimiento,
permitiendo circunstancias que provocaron retrasos y confirmaron tacitamente
la prérroga y reorganizacion de las fases.
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— No procede la resolucion anticipada por incumplimiento de los plazos parciales.

— La medida es desproporcionada, existiendo otras menos gravosas.
Caducidad del procedimiento por transcurso del plazo previsto en el art. 21 LPACAP
La parte actora defiende que el acuerdo de inicio del procedimiento de resolucion
anticipada y caducidad de la ATE se adopt6 el 18 de noviembre de 2021, inicio del
plazo que determina la caducidad del procedimiento, el cual expiraba el 18 de febrero
de 2022. La Ley 1/2012 no establece ningun plazo para el procedimiento de resolucion
anticipada y caducidad de la ATE, por lo que resulta de aplicacion el referido.
No lo son el art. 171.9 TRLOTUP ni 212.8 LCSP, y su invocacion obvia la aplicacién
obligatoria de la Ley 39/2015 en relacién con el procedimiento administrativo comun
de las Administraciones Publicas. La STC 68/2021, de 18 de marzo de 2021, establece
gue el citado articulo 212.8 de la Ley 9/2017 no puede ser considerado legislacion
bésica, a diferencia de la LPACAP. Cita la sentencia de esta misma Sala y Seccion
210/2022 de 31 marzo. La ampliacién del plazo maximo para resolver tuvo lugar en
fecha 9 de junio de 2022 por lo que el procedimiento habia caducado ya.
Inconcurrencia de condiciones para acordar la resolucion anticipada y caducidad de
la Actuacion Territorial Estratégica.
El acuerdo del Consell de 29 de junio de 2012, de declaracion del proyecto Valencia
Dinamiza, presentado por el Valencia, Club de Futbol y la mercantil Newcoval, como
Actuacion Territorial Estratégica, sefialo las lineas de la actuacion, estableciendo un
plazo de ejecucion entre 5 y 10 afios, ampliable hasta 15 en funcion de la coyuntura
econdmica; encargo la aprobacién del instrumento de planificacion a la Conselleria de
Infraestructuras, y de los instrumentos de gestion, al Ayuntamiento de Valencia, asi
como a la Conselleria de Economia, el seguimiento.
El Ayuntamiento suscribié convenio de 24 de julio de 2013 con Expo Grupo,
consistente en la transferencia del aprovechamiento patrimonializado en la parcela
conocida como “solar de los Jesuitas”, al sito en Avda. de Aragén 35, previendo que
sus condiciones se incorporaran al planeamiento que se formulara en desarrollo de la
ATE.
El Club deposité la garantia provisional en fecha 6 de noviembre de 2012. El
Ayuntamiento tramito la modificacion del PGOU, mientras que el Club y Expo Grupo
se vieron conminadas por las Administraciones a celebrar un acuerdo, de fecha 30 de
enero de 2015, por el que la segunda declara “que tiene la intencién de ejecutar la
construccién de un hotel en los plazos marcados por la ATE”. Mediante resolucion de
la Conselleria de Infraestructuras de 19 de febrero de 2015 se aprueba la ATE, asi
como convenio entre la Conselleria de Economia y el Club, de fecha 29 de abril de
2015.
Refiere el contenido de las fases de actuacion, que no comprenden la construccion
del hotel, cuya ejecucién competia a Expo Grupo.
Los retrasos se deben a la inactividad de las Administraciones, en particular del
Ayuntamiento.
Los hitos de la fase | han sido cumplidos por el Club: ElI Ayuntamiento ejecuté la
demolicion de las dependencias municipales en el solar de la Avda. de Aragoén, siendo
de su cargo. Expo Grupo presentd un escrito al Ayuntamiento en fecha 29 de mayo
de 2017, que se acompafia como doc. 6, segun el cual no cumpliria su obligacion de
construir el hotel en plazo de la ATE, obedeciendo entre otras cuestiones, al
incumplimiento por el Ayuntamiento de demolicién de algunos elementos, asi como la
alineacion del vallado con respecto al proyecto de reparcelacion.
El Club presento los proyectos de urbanizacién y reparcelaciéon de la zona A antiguo
Mestalla, en fecha 8 de agosto de 2014. A continuacién, a instancia del Ayuntamiento,
se dividi6 el proyecto de urbanizacion en dos, siendo presentada la fase | en fecha 17
de marzo de 2015, junto con el proyecto de reparcelacion, aprobados ambos en 30 de
abril y 15 de septiembre de 2015. El proyecto de reparcelacién se inscribe en el
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Registro en fecha 4 de julio de 2016. El proyecto de urbanizacion fase Il se aprobo en
10 de febrero de 2017, lo que supuso un retraso en dos afos del inicio de las
actuaciones.

El club ejecuto la urbanizacion de la zona A, con dilacion de un afio imputable a la
Confederacién Hidrolégica del Jacar, y de 11 dias a Iberdrola.

El Ayuntamiento suscribié la recepcién de obras con demora de 3 meses, en 5 de julio
de 2019, sin que opusiera reparo alguno, validando con ello el cumplimiento por el
Club de dicha fase |I.

Respecto a la fase Il, el Club presento el proyecto de reparcelacion de la fase Il zona
A antiguo Mestalla, en fecha 26 de septiembre de 2016, dilatando el Ayuntamiento un
afio y medio, 23 de febrero de 2018, realizar un requerimiento al Club, consistente en
gue detallara la descripcion del subsuelo destinado a galeria comercial sobre la que
se instalaria una zona verde.

El Club intent6é concertar una reunién para concretar este aspecto, sin que obtuviera
respuesta hasta 20 de septiembre de 2018. Present6 una descripcion del complejo,
previa consulta con el Registro de la Propiedad, en fecha 27 de febrero de 2019. En
20 de junio de 2019, cuatro meses después, recibe nuevo requerimiento solicitando
un informe preliminar del uso terciario bajo rasante de la parcela TER MS, a efectos
de comprobar que seria susceptible de obtener licencia.

El Club solicité ampliacion del plazo, toda vez que la respuesta que se le requeria
dependia de la sociedad interesada en la adquisicion de la parcela. El Ayuntamiento
no respondio a la solicitud de ampliacion.

En fecha 26 de julio de 2019, el Club y el interesado en la adquisicion de la parcela,
mantuvieron una reunion con el asesor municipal de Urbanismo, presentando en dicho
momento un borrador de documento que regulaba el uso de espacios bajo rasante.
En otra reunion de fecha 11 de marzo de 2020, se solicité un informe vinculante sobre
los usos permitidos bajo rasante, y en materia de evacuaciones, a efectos de la venta,
todo lo cual se acredita mediante doc. 21 de la demanda.

En 11 de septiembre de 2020 se emite acuerdo de la Junta de Gobierno Local, por el
gue se declara al Club desistido de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

Es una resolucién injustificada, si se contrasta el espacio de seis meses desde la
ultima reunién, con las dilaciones municipales, dando al traste con el proyecto de venta
a ADU.

Licencia de obras Nuevo Mestalla. EI Ayuntamiento emitié licencia de obras en 2007,
gue debia ser modificada a tenor de la modificacion del planeamiento, del cambio de
acceso y evacuacion de la tercera graderia, asi como del cambio de la normativa
constructiva derivada del CTE.

El Club preparé una memoria de evacuacion presentada en fecha 22 de marzo de
2018, para su revision por Proteccion Ciudadana-Bomberos, sin que obtuviera
respuesta. Tras alguna reunién, se present6 solicitud de modificado de la licencia, en
fecha 31 de mayo de 2018, dilatando el Ayuntamiento un afio y medio la respuesta.
En fecha 18 de octubre de 2019 el Club presenté separatas explicativas del
modificado, sin que de nuevo obtuviera respuesta. Se mantuvo una reunion en 24 de
febrero de 2020, sin resultado. El Club consiguié nueva financiacion, que comunicé al
Ayuntamiento en agosto de 2021. En 24 de febrero de 2022, se presentd nueva
solicitud de modificacion de licencia, y tras reunion, la correspondiente version
modificada en fecha 9 de junio de 2022, sin haber obtenido respuesta. No puede
terminar el estadio, porque no tiene licencia, el Ayuntamiento busca la confrontacion
y no quiere que el Club termine las obras. Presenta certificado emitido por empresa
homologada, a cuyo tenor el plan presentado es conforme con la legislacion
urbanistica y el planeamiento.

Polideportivo municipal en parcela GSP1. Se trata de un compromiso adquirido por el
Club en 2007, por un importe maximo de 5,7 millones de euros. Las peticiones de la
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Fundacion Deportiva Municipal han ido variando. En fecha 7 de febrero de 2020 el
Club present6 una propuesta de proyecto. Tras reunion mantenida, presenta un nuevo
proyecto en fecha 23 de diciembre de 2020, comunicandose nuevas peticiones, a las
gue se formulan hasta seis modificaciones y cuatro nuevas propuestas, siendo la
ultima de fecha 8 de abril de 2022. Se trata de retrasos imputables al Ayuntamiento.
Fase lll. Al no haberse pronunciado el Ayuntamiento sobre el modificado de licencia
del nuevo estadio, el Club no puede demoler el antiguo ni llevar a cabo las obras de
la zona A.

Se refiere a continuacion al impacto economico del covid, asi como a haber
considerado que la Administracién le habia otorgado una prérroga técita, ante la
ausencia de ningun requerimiento de ejecucion.

El Club presentd una solicitud de reorganizacién y prorroga conforme al art. 213.2
TRLCSP.

El informe emitido desde el Ayuntamiento de Valencia, de fecha 17 de mayo de 2021,
reconoce el cumplimiento por su parte de la fase I.

En cuanto a la fase I, que se afirma incumplida, la parte actora defiende que dicho
incumplimiento resulta imputable al Ayuntamiento.

Con anterioridad a la finalizacion del plazo de diez afios, en fecha 18 de noviembre de
2021 se inicia por la Conselleria de Economia el expediente de resolucion anticipada
y caducidad, si bien parece que se condicionaba a la presentacién de una propuesta
creible y garantizada financieramente.

En fecha 8 de marzo de 2022 present0 propuesta para finalizar el nuevo Mestalla. En
diciembre de 2021 la Liga 'y CVC suscribieron un contrato de financiacion participativa,
por un importe maximo de 120.722.602,22 €, a que se adhirié el Club. De ellos
80.000.000 € estan destinados al estadio, cifra que supone el 70% de los fondos
necesarios para su ejecucion. Esta prevista la venta de la edificacion terciaria adjunta
al nuevo estadio. Dispone ademas de crédito por 15 millones de Rights & Media
Funding Limited y 15 millones de Caixabank. El calendario propuesto contempla
terminar en estadio en el término de los 10 afios previstos. El informe negativo emitido
por el Instituto Valenciano de Finanzas, es erroneo, al no tomar en consideracion que
en ningun caso se exige un afianzamiento del total presupuesto, sino de un porcentaje
del mismo.

No procede la resolucion anticipada por incumplimiento de los plazos parciales.

La ATE solo contempla su resolucién por total incumplimiento y no por retraso en sus
fases.

No es posible considerar motivo de resolucion, el incumplimiento de los plazos
parciales.

La medida es desproporcionada, existiendo otras menos gravosas.

La resolucion es una medida desproporcionada. La resolucion carece de utilidad
publica, pues la ATE esta configurada de modo que el Club no puede tener acceso a
las plusvalias urbanisticas sin haber cumplido sus compromisos.

Existe desafeccion entre parte de los seguidores del Club, y el maximo accionista, de
gue se prevalen los responsables politicos para, adhiriéndose a éstos, cobrar
popularidad ante las elecciones.

Para la adopcion de una medida de caducidad no basta el transcurso del plazo, ha de
considerarse el interés publico y la responsabilidad del incumplimiento, conforme a
reiterada doctrina de la Sala.

No concurre incumplimiento imputable al promotor, sino a las Administraciones,
debido a la dilacion aplicada en la aprobacién de proyectos u otorgamiento de
licencias.

El promotor no ha sido requerido de cumplimiento, por lo que la actuacion resulta
contraria a la doctrina de los actos propios, y al principio de confianza legitima,
arbitraria, desproporcionada y gravosa para el interés publico.
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TERCERO. Por el Consell de la Generalitat, parte demandada, se opuso a la demanda
fundado en las siguientes consideraciones:

La ATE viene sujeta al régimen juridico descrito en el informe de la Abogacia General
de la Generalitat de 11 de agosto de 2021, en concreto, al Decreto Ley 2/2011 de 4
de noviembre, del Consell, de medidas urgentes de impulso a la implantacion de
actuaciones territoriales estratégicas, dando lugar a la Ley 1/12 de 10 de mayo; a la
Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat Urbanistica Valenciana;
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, aprobado por Decreto
67/2006, de 19 de mayo, del Consell; Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que tras la aprobacion de la ley
8/2013, de 13 de junio, dio lugar a la aprobacion del nuevo Texto Refundido de la Ley
del suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre; Texto Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico, aprobado
por Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre.

A las ATE les resulta de aplicacién las instituciones propias del derecho urbanistico y
territorial valencianas, en coordinacion con el derecho estatal sobre régimen del suelo.
La similitud de los efectos desplegados por la ejecucion de una ATE y los desplegados
por un PAI, hace que resulte necesario acudir a la aplicacion analogica de las normas
reguladoras de los PAI para resolver las lagunas que puedan derivarse de la aplicacion
de la normativa reguladora de las ATE, que ciertamente es escasa y notoriamente
insuficiente.

La Administracion autonémica ante una caducidad de la ATE tiene la obligacion que
no la posibilidad de declarar la caducidad. Dicha potestad de declarar la caducidad de
una actuacion territorial estratégica, es “obligada”, no es discrecional. La utilizacion
del verbo “determinara” por el articulo 5.3 de la Ley 1/2012, la impone.

La Ley 1/2012, de 10 de mayo, en su preambulo y en su articulo 1.3 e), establece
como uno de los requisitos esenciales de las actuaciones territoriales estratégicas los
relativos a su “inmediatez” y “efectividad”.

El incumplimiento por parte del promotor de los plazos de ejecucion conlleva que la
actuacion territorial estratégica no despliegue sus efectos el modo previsto por la ley
por ello, el efecto previsto en el articulo 5.3, es precisamente el de la caducidad,
institucion que se ha aplicado en el derecho urbanistico desde el reglamento de la
gestion urbanistica.

La Ley 1/2012, de la Generalitat, no determina una desclasificacion ipso jure derivada
de caducidad, sino que habilita el 6rgano urbanistico y territorial para que al declarar
la caducidad permita, no obstante, que se mantengan las decisiones acerca del
planeamiento.

El Plan ATE en su consideracion duodécima prevé que “el incumplimiento por el
promotor de las condiciones o de los plazos de ejecucion estipulados en la presente
resolucién y el convenio determinara su sustitucion o la caducidad de la ATE”. Nos
encontramos ante una actuacion de la Administracion Autonémica reglada y no
discrecional.

Respecto al incumplimiento de los plazos, parciales o totales, el plazo se concretaba
en la resolucion de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente de
19 de febrero de 2015, en cuya Consideracion Técnico Juridica Séptima, divide el
plazo de 10 afios en tres fases:

Fase |, de 36 meses de duracion “improrrogable”. Se reitera en la clausula V del
convenio de 29 de abril de 2015, indicando en su consideracion séptima y en la
clausula V que “Este plazo es improrrogable”. En esta fase se debian demoler las
dependencias municipales en desuso en la zona de la avenida Aragon, se debia
ejecutar la fase 1 de la urbanizacién de la zona A antiguo Mestalla y se construiria un
hotel icénico sobre la parcela de dichas dependencias municipales.
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Fase Il, de 5 afos. Esta fase estaba dividida en dos fases de 3 y 2 afios
respectivamente. En la primera fase se debian efectuar las correcciones del estudio
de movilidad en el ambito de Corts Valencianes, la urbanizacion del entorno del nuevo
Mestalla, la ejecucion y puesta en marcha del estadio y las zonas comerciales en su
ambito, polideportivo de la parcela Joan Regla y la proteccién y puesta en valor de los
restos arqueoldgicos, y actuaciones de sostenibilidad urbana.

Fase lll, de 2 afios de duracion. Se debia construir de manera progresiva las
edificaciones sobre rasante en la zona del antiguo Mestalla.

El promotor no solo estaba vinculado por el plazo total de ejecucién de la ATE (10
afos), sino también por los plazos parciales de ejecucion de cada una de las Fases |,
[I'y Ill, configurados como plazos de caracter esencial vinculados a la “inmediatez” que
caracteriza este tipo de actuaciones. La normativa sobre contratacién publica adopta
como causa de resolucion de los contratos administrativos, no solo el incumplimiento
del plazo total, sino también de los plazos parciales, art. 211.1 LCSP.

En cuanto a la nulidad del acuerdo impugnado, por haber caducado el procedimiento
de resolucion anticipada y caducidad de la ATE, cita el art. 171.9 TRLOTUP para los
Programas de actuacion integrada.

Respecto a la imputacion de los retrasos a la Administracion y de terceros, se remite
al contenido de la resolucion impugnada y al dictamen del Consell Juridic Consultiu.
El dictamen se refiere a la falta de ejecucion del hotel, en cuanto, como se recuerda
en el informe de 25 de mayo de 2021, de la Direccion General de Politica Territorial y
Paisaje, “(...) en el procedimiento de tramitacion de la ATE, el 5 de febrero de 2015 el
Valencia CF presenta escrito adjuntando el documento suscrito entre el Valencia CF
y la mercantil Expo Grupo, asumiendo el primero la responsabilidad en la gestidon y en
la implantacion de las actuaciones previstas en la ATE y el segundo la ejecucion del
hotel en los plazos marcados en la ATE. Este acuerdo vincula a los firmantes del
mismo, pero en ningun caso se puede trasladar al ambito de las relaciones entre la
Conselleria de Economia y el promotor las incidencias que surjan en aquel de manera
gue se pretenda modificar los términos del convenio de 29 de abril de 2015.

Se estiman ejecutadas las obras de demolicién de las dependencias municipales de
la Avda. de Aragodn y la urbanizacion de la Fase I, pero no el citado hotel iconico,
resultando incumplido este compromiso por el Valencia CF.

La no ejecucién constituye un incumplimiento de los compromisos asumidos por el
promotor de la ATE y, por tanto, un incumplimiento de las actuaciones a las que estaba
obligado en el plazo improrrogable de los 36 meses.

Siguiendo el dictamen emitido por el Consell Juridic, la falta de ejecucion de las obras
de la Fase I, subfase 1, no ha sido cuestionada por el Valencia CF. La demora por el
Ayuntamiento en un afo, al practicar requerimiento ante la presentacion del proyecto
de reparcelacion de la fase Il, no se considera determinante del incumplimiento, sino
gue las distintas reuniones celebradas con el Ayuntamiento evidencian la voluntad de
cooperacion de dicha Administracién. Se estima imputable al promotor el hecho de
gue, tras el requerimiento efectuado por el Ayuntamiento en fecha 20 de junio de 2019,
el Valencia CF no presentara ante este —y tras distintas reuniones- la documentaciéon
gue permitiera avanzar en la aprobacion del referido proyecto, lo que determing, que,
por acuerdo de 11 de septiembre de 2020, de la Junta de Gobierno Local, se
acordarse el archivo por apreciar desistimiento del Valencia CF. No consta que el
Valencia CF realizara actuacion alguna posterior hasta el 26 de julio de 2021, casi un
afio después del archivo del proyecto y poco antes de la finalizacion del plazo para
ejecutar la Fase Il, subfase 1 (agosto de 2021).

No se aprecia que exista inactividad relevante por parte del Ayuntamiento de Valencia.
Asimismo se opone a la imputacion al Ayuntamiento, de la falta de ejecucién del nuevo
estadio y del polideportivo municipal.

Respecto al principio de confianza legitima, la actora no puede pretender que la
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Administracion no actie ante un incumplimiento esencial de los plazos y condiciones
establecidos en la ATE, debiendo actuar conforme a la legalidad y el interés general.
Se opone a la falta de proporcionalidad de la medida, pudiendo haber adoptado la
ma&s gravosa imposicion de penalidades, como también a la ausencia de incidencia
del covid en la cuestion controvertida, y la inoponibilidad a la Administracion, de la
carencia de financiacion por el Club.

CUARTO. Por el Ayuntamiento de Valencia se opuso al considerar, una enumeradas
las distintas fases de la actuacion con su respectivo contenido, que las actuaciones
previstas en la fase | de la ATE, debian finalizar el 30 de mayo de 2018.

Respecto a la fase I, teniendo en cuenta la suspensién de plazos derivada de la
situacién de crisis sanitaria, el plazo de ejecucion de la subfase 1 debia finalizar el 17
de agosto de 2021; mientras que la subfase 2 debia concluir el 17 de agosto de 2023.
Y la fase lll deberia finalizar el 17 de agosto de 2025.

En fecha 16 de abril de 2021 el Valencia CF SAD, solicita una reorganizacion de las
distintas fases de la ATE, motivando su falta de ejecucién en los plazos previstos, en
la situacién creada por el Covid-19 y la falta de financiacion, si bien afirma que
continua con su busqueda activa de alternativas de financiacion.

La Secretaria del Area de Urbanismo emite informe de fecha 17 de mayo de 2021, en
cuyas conclusiones figura: El promotor de la ATE ni tan siquiera ha iniciado la
ejecucion de ninguna de las cinco obras que constituyen los compromisos incluidos
en la Fase 11.1 (2018-2021), entre las que figura la construccion del nuevo estadio y
del polideportivo municipal. (...) 5%.- La prorroga solicitada por el promotor es la
maxima permitida en el régimen juridico de la ATE, pues implicaria diferir la
finalizacion del nuevo estadio (ademas de las medidas correctoras del estudio de
movilidad y la urbanizacion del entorno del nuevo estadio) a junio de 2026, lo que
ampliaria el plazo total para la terminacién de la ATE en cinco afios adicionales,
pasando de diez a quince anos... EI motivo alegado por el promotor ... imposibilidad
de financiar sus compromisos, no resulta aceptable como motivo no imputable al
contratista, ya que se trata de una cuestion financiera interna de la sociedad cuyas
vicisitudes no son oponibles frente a la Administracién, ... dicho motivo no puede
justificar la concesion al promotor de una ampliacion del plazo de ejecucion.

El informe de 5 de julio de 2021 emitido por la Conselleria de Politica Territorial, Obras
Publicas y Movilidad, indica que la propuesta planteada por el Valencia CF de concluir
el hotel mediados de 2028, diez afios mas tarde de lo inicialmente considerado, sin
mayor certeza que el compromiso manifestado en su escrito de 20 de abril de 2021,
supone una modificacion del acuerdo del Consell, de la resolucion aprobatoria del
Plan, y del Convenio suscrito en fecha 29 de abril de 2015 entre el Consell, y el
Valencia CF.

El grado de ejecucién de las actuaciones incluidas en las posteriores fases se
encuentran en un estado que permite aventurar su incumplimiento manifiesto.

El Secretario del Ayuntamiento de Valencia, certifica en fecha 17 de mayo de 2021,
que las obras de edificacion del nuevo Mestalla “estan paralizadas por voluntad de los
titulares desde aproximadamente marzo de 2009”, y que informes emitidos, por
ejemplo, por el Servicio de Sanidad y notificado en fecha 11-11-2019 estan pendiente
de subsanar por los titulares.

La propuesta del Valencia CF afirma “que su compromiso es continuar con las
negociaciones necesarias para obtener la financiaciébn necesaria que de viabilidad a
la edificaciéon del nuevo Mestalla” siendo indudable la imposibilidad de emitir un
pronunciamiento juridico sobre los compromisos del promotor para ejecutar una
actuacion territorial estratégica como la del Valencia Club de Futbol, con un coste de
741.527.232,76 €, basado unicamente en la manifestacion del promotor, concluyendo,
gue no se cumplen los requisitos establecidos legalmente que permitan informar

10



favorablemente el otorgamiento de la prérroga solicitada.

El Servicio de Planeamiento, emite informe de fecha 2 de septiembre de 2021, a cuyo
tenor, El Ayuntamiento de Valeéncia, no realizé ninguna comunicacion a la Generalitat
Valenciana en la que se declare ejecutada y finalizada la totalidad de la Fase 1 de la
ATE, ni el Ayuntamiento ha sido requerido para facilitar informacion sobre el estado
de ejecucion, ni es parte en el Convenio de 29 de abril de 2015, por lo que competen
a la Conselleria verificar el cumplimiento.

Respecto al proyecto de reparcelacion y a la fase 2, el Club nada manifesto sobre el
pretendido retraso, siendo improcedente su presentacion en dicho momento, ya que
no habia cumplido las condiciones de la fase |. El proyecto adolecia de falta de
aportacion del certificado de cargas por el Registro, y falta de definicién del complejo
inmobiliario en cuanto al subsuelo y zona verde.

Formulado el requerimiento en fecha 23 de febrero de 2018, mediante instancia de
fecha 27 de febrero de 2019, se aporta proyecto de reparcelacion modificado. Se
requiere al Valencia CF SAD, en fecha 5 de julio de 2019, para que aporte un estudio
preliminar del terciario bajo rasante TER-MS, con el contenido y definicion suficientes,
para que por el Servicio de Actividades se pudiera comprobar que la correspondiente
finca resultante de la reparcelacion va a ser susceptible de obtener licencia, no
constando actuaciones desde la fecha indicada hasta que en fecha 11 de septiembre
de 2020, se acuerda tenerla por desistida. Desde dicha fecha no present6 ningan otro
proyecto.

El Valencia CF SAD tiene concedida licencia de obra del nuevo Mestalla de fecha 28
de julio de 2008, modificada el 19 de noviembre de 2008 y licencia ambiental de fecha
25 de junio de 2008 y modificada en fecha 17 de octubre de 2008. La obra esta
paralizada por voluntad de los titulares desde aproximadamente marzo del 2009. En
cuanto a la memoria justificativa de evacuacion del Nuevo Mestalla, consultados los
datos del registro municipal, no consta su presentacion en fecha 22 de marzo de 2018
como alega.

Resulta inaceptable y carente de fundamento, atribuir el incumplimiento por el
promotor a la inaccion y falta de cooperacion del Ayuntamiento. El promotor de la ATE
ni tan siquiera ha iniciado la ejecucién de ninguna de las obras que constituyen los
compromisos incluidos en la fase 2.

Por resolucion del Conseller de Economia Sostenible, Sectores Productivos,
Comercio y Trabajo, de 13 de septiembre de 2021, se denegé la reorganizacion
solicitada de las fases y plazos de realizacion de la ATE.

El acuerdo del Consell impugnado mantiene las mismas determinaciones de
ordenacion estructural y pormenorizada y en idénticas condiciones aprobadas por
Resolucién de la Conselleria de Infraestructuras de 19 de febrero de 2015, por la que
se aprueba el Plan de la ATE, por lo que el acuerdo beneficia al Promotor, ya que
puede proceder a la ejecucion de las obras en los nuevos plazos que se determinen.
No concurre caducidad del procedimiento, siendo de aplicacion el plazo de ocho
meses previsto en el art. 171.9 LOTUP y 212.8 LCSP.

Respecto al incumplimiento, el acuerdo celebrado con Expo Grupo SA que aporta
como doc. 3 de su demanda, no afecta al que tiene contraido con la Generalitat.

En cuanto a la fase I, se refiere al informe emitido por el Ayuntamiento en fecha 17
de mayo de 2021, en cuanto ni tan siquiera se ha dado inicio por el Promotor a la
ejecucion de ninguna de tales obras.

No concurre inactividad del Ayuntamiento, y en cuanto al aludido proyecto de
reparcelacion, adolecia de defectos que no han sido subsanados, reiterando el
resultado de archivo.

Respecto al nuevo estadio, mediante informe del Servicio de Actividades de fecha 13
de mayo de 2021 se indica que las obras estan paralizadas por voluntad de los
titulares desde aproximadamente marzo de 2009.
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En informe de 10 de junio de 2022 refiere que con la solicitud de la modificacion
sustancial de las licencias el 31 de mayo de 2018, expone las diversas actuaciones
administrativas practicadas, entre las cuales se han mantenido reuniones de trabajo
sobre el contenido de los modificados en relacion a los convenios urbanisticos entre
ellos, el relativo a la capacidad de aforo minima del campo deportivo (en versiones de
mayo 2018y febrero 2022 esta por debajo de las previstas en el convenio urbanistico).
En ningun caso, cabria constatar una falta de actuacién por parte de los Servicios
municipales.

La dificultad de financiacion constituye el verdadero motivo por el que el Valencia CF
no ha podido acometer la ejecucion de las obras. en su escrito de 26 de julio de 2021
habia sefialado que el Club no va a reiniciar las obras de construccion del nuevo
Estadio sin tener garantizada la financiacion necesaria.

Respecto al polideportivo, se indica la inadmisibilidad de las propuestas formuladas
(un pabellon cubierto sin paredes), y su falta de subsanacién por el Promotor.

El impacto covid ha sido debidamente considerado. Las dificultades de financiacién
no justifican el incumplimiento. El incumplimiento de los plazos parciales es esencial.
La resolucion se funda en el interés publico, de relevancia supramunicipal, consistente
en su integracion territorial y su inmediatez, a efectos econémicos, ambientales y
sociales.

Con respecto al principio de confianza legitima, cita la STS de 22 de febrero de 2016,
casacion 4048/2013, en cuanto exige la concurrencia de tres requisitos: que se base
en signos innegables y externos; que las esperanzas generadas en el administrado
han de ser legitimas; y que la conducta final de la Administracion resulte contradictoria
con los actos anteriores, sea sorprendente e incoherente, ninguno de los cuales
concurre en el supuesto de autos, indicando que la confianza legitima no puede
invocarse para mantener situaciones contrarias al ordenamiento juridico.

Tampoco se vulnera el principio de proporcionalidad, sino consecuencia necesaria de
los incumplimientos de la demandante.

QUINTO. La Asociacion por la Libertad del Valencia Club de Futbol, formula oposicion
fundada en las siguientes consideraciones:

Refiere en primer lugar, los términos de su legitimacion en relacion al objeto asociativo,
adhiriéndose a continuacion, a lo manifestado por el Ayuntamiento y la Generalitat en
Sus respectivos escritos de contestacion.

La tesis de la demanda, fundada en considerar que existe una concertacion de
voluntades entre las dos Administraciones, contra los intereses del Club, no se
sostiene, por cuanto las relaciones se han desarrollado en un lapso entre 2012 y 2021,
sucediéndose responsables de distinto signo politico, y resulta ilégico que se le
opongan, dada la relevancia social del Club y dafio reputacional que derivaria a tales
mandatarios.

El incumplimiento del Club obedece a la falta de financiacion y medios econémicos
para llevar a cabo sus compromisos. La pretension de condena consistente en
‘cumplir con las obligaciones que les son imputables” resulta inaceptable por
inconcreta. No resulta creible el argumento acerca de la pretendida inactividad de las
Administraciones, sin que el Club haya acreditado haber formulado alguna solicitud
de apremio a fin de agilizar tales demoras. Al inicio del expediente, ya consta una
peticibn de prérroga, en fecha noviembre de 2012, para la presentacion de
documentacion en base a consideraciones econdmicas. Entre los incumplimientos por
el Club, se cuenta la presentaciébn de un proyecto de reparcelacion carente de
certificacion de cargas, sin que cumpla los requerimientos de subsanacion. El Club
consintié finalmente el acuerdo de archivo del proyecto de reparcelacion.

Respecto a la licencia de obra del nuevo Mestalla, es incierto que requiriera ninguna
modificacion, pues la operada en el planeamiento no incide en ella. El motivo real de
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su inejecucion es la ausencia de financiacion. Unicamente pretende rebajar el coste
de ejecucion para disminuir la inversion, obteniendo la totalidad de los beneficios
urbanisticos derivados de la ATE.

En relaciébn a las presuntas obligaciones de Expo Grupo, los compromisos del
promotor quedan establecidos en la clausula 52 de la resolucion aprobatoria de la ATE,
a su costa, imponiendo la ejecucion de las edificaciones. Tenia la facultad de ocupar
el suelo para cumplir sus obligaciones, a tenor del art. 93.2 LOTUP, siendo
insustancial el recurso a las alineaciones y rasantes.

Se refiere a la esencialidad de los plazos parciales, asi como al objeto dinamizador de
la Ley, en cuanto al impacto econdmico de la actuacioén y el interés general, que no
ha tenido lugar debido a la ausencia de inversion por el Promotor.

En relacion a la pretendida prérroga tacita, la legislacion de contratos es contraria a la
misma. Pretende hacer valer un informe de 17 de mayo de 2021, para acreditar el
cumplimiento de la primera fase, cuando no se trata de una resolucion, ni resulta
vinculante, y procede de una Administracion distinta a la emisora del acto objeto de
recurso.

SEXTO. Por la Asociacion de Torino a Mestalla, se formula oposicién a la demanda,
con fundamento en las siguientes consideraciones:

Refiere en primer lugar, su legitimacion, acogida mediante decreto de 28 de marzo de
2023, por el que se desestima el recurso interpuesto contra la diligencia que le tenia
por parte.

En cuanto a los argumentos de la demanda, se opone a la concurrencia de nulidad
del art. 47.1 e) LPACAP, en relacion a la pretendida caducidad del procedimiento, por
cuanto es de aplicacion el plazo de ocho meses dispuesto en el art. 171.9 TRLOTUP,
asi como 212.8 LCSP.

En relacion a los incumplimientos imputados, y su atribucion por la actora a inactividad
administrativa, sostiene que el plazo de la fase | finalizaba en fecha 30 de mayo de
2018, sin que se haya ejecutado el hotel, mas de cinco afios después. No es de
considerar el covid o la falta de financiacion, imputable a la actora. Los acuerdos que
sostenga con Expo Grupo SA, no vinculan a la Administracion.

Respecto a la fase Il, como indica el informe municipal, ni siquiera se ha dado inicio a
la ejecucion de ninguna de las obras comprometidas. Oponiendo la actora inactividad
administrativa, falta de financiacion y el covid, la parte codemandada remite al
dictamen emitido por el Consell Juridic, asi como a los informes obrantes al
expediente, en cuanto a la inconcurrencia de tales justificaciones, aludiendo al riesgo
y ventura, e incumplimiento de cuanto le incumbe, al Club.

En relacion a la relevancia del cumplimiento de los plazos parciales, el Consell Juridic
cita con acierto el apartado 4° de la Consideracion 72 del Plan, en cuanto el promotor
viene obligado al cumplimiento de los plazos sefalados; como también la
Consideracion 122, y la clausula V del convenio de 2015.

La adopcién de la medida de resolucién de la condicién de Promotor, responde al
interés general, consistente en la integracion territorial, y la efectividad de la actuacion,
gue quedan sin efecto por el incumplimiento de la parte actora.

No concurre vulneracion del principio de confianza legitima, pues no existen
elementos que pudieran hacer valorar al Club que iba a ser concedida una
reorganizacion y prérroga de los plazos, dado lo incontrovertido de sus
incumplimientos anteriores. Seria absurdo pretender en contravenciéon con la norma,
gue no se resolviera declarar la caducidad. La medida es proporcional, por cuanto
pudieran haberse aplicado penalidades, y la resolucion prevé mantener las
determinaciones de planeamiento.

SEPTIMO. Se abordara por razén de su caracter procedimental en primer lugar, la
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cuestion acerca de la alegada nulidad del acuerdo impugnado, al haber sido adoptado
mas alla del término de tres meses previsto por el art. 21 LPACAP.
La parte actora invoca la sentencia de esta Sala y Seccion 210/2022 de 31 marzo, en
cuanto a la aplicabilidad del plazo previsto en la Ley de Procedimiento Administrativo
Comun. Sin embargo, dicha sentencia se limita en su razonamiento a validar la
resolucion ampliatoria de plazo por la Administracion alli demandada, la cual habia
aplicado el término general de tres meses. La sentencia se pronuncia sobre la
conformidad a derecho de la ampliacién, no del plazo, naturalmente, como no podia
ser de otro modo por cuanto la LOTUP 5/14 en su redaccién originaria conferia ya el
de seis meses al procedimiento de resolucién de la adjudicacion de los programas de
actuacion integrada.
En cuanto al procedimiento de adopcion del acuerdo objeto de recurso, la Actuacion
Territorial Estratégica constituye un instrumento singular, el cual cuenta con regulacién
especifica derivada de la situacién econdémica que determiné la adopcién de medidas
de caréacter urgente, como se desprende de la propia nominacion de la norma, y de su
exposicion de motivos.
Ley 1/2012, de 10 de mayo, de medidas urgentes de impulso a la implantacion de
Actuaciones Territoriales Estratégicas, ofrece un contenido escueto, de modo que
dedica solo cinco preceptos a la regulacion del novedoso instrumento de ordenacion
territorial que regula.
De ahi que, necesariamente, se haya de acudir a la Ley de ordenacion territorial y
urbanistica general, a fin de completar sus determinaciones, toda vez que, pese a
faltar en la Ley 1/12 una remision expresa las disposiciones de la norma general, esta
remision se encuentra en el Convenio de 29 de abril de 2015.
El Convenio de fecha 29 de abril de 2015, entre el Consell de la Generalitat y la SAD
Valencia CF, contiene una remision expresa en su clausula Il en cuanto al régimen
legal aplicable:
La relacion entre el Promotor y la Administracion actuante se rige por los términos del presente
convenio y lo establecido en la Ley 1/2012, de 10 de mayo, de la Generalitat, de Medidas
Urgentes de Impulso a la Implantacién de Actuaciones Territoriales Estratégicas, en el sentido
qgue fue la legislacién aplicable a la tramitacion del procedimiento administrativo de la ATE.
Supletoriamente se aplicaran las disposiciones contenidas en la Ley 5/2014, de 25 de junio,
de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (que deroga la Ley 1/2012) para los programas de actuacion integrada y el Real
Decreto Legislativo 3/2011, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos
del Sector Publico, para los contratos de obras.
El Convenio contempla una remision supletoria a las determinaciones contenidas en
la LOTUP para los programas de actuacion integrada, siendo de aplicacion, ante la
ausencia de prevision normativa de plazo de tramitacion del expediente de caducidad,
lo dispuesto en el art. 162.9 LOTUP 5/14, o su equivalente a fecha de inicio del
expediente, art. 171.9 TRLOTUP, que establecen dicho plazo en ocho meses.
Sin desconocer la naturaleza contractual del Convenio, y sus limitadas facultades de
determinacibn de su propio régimen juridico de aplicaciéon, partiendo de la
supletoriedad del plazo dispuesto en el art. 21.3 de la Ley de Procedimiento
Administrativo Comun, asi como de considerar que la DT 32 TRLOTUP, no regula la
situacion relativa a la resolucion de la actuacién territorial estratégica que aqui
acontece, sino Unicamente la ejecucion o modificacién del instituto que deroga la
nueva disposicion, el plazo previsto en el art. 171.9 TRLOTUP resulta de plena
aplicacion.
Todo ello por considerar que la escueta regulacion contenida en la Ley 1/12 requiere
ser completada mediante la normativa especifica de ordenacion territorial y
urbanistica, y s6lo en su defecto, se acudiria al procedimiento administrativo comdn,
circunstancia que no concurre al contemplar la anterior, un plazo para tramitar la
caducidad o resolucion de los programas.
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No se aprecia caducidad del procedimiento.

OCTAVO. Condiciones para acordar la resolucién anticipada y caducidad de la
Actuacion Territorial Estratéqgica.

La parte actora ha defendido en este punto, el cumplimiento de sus obligaciones en
cuanto atafie a la fase | del Plan de Actuacién, asi como la ausencia de
responsabilidad por su parte en cuanto a las establecidas en ulteriores fases.
Examinaremos en primer lugar, el contenido de los compromisos asumidos por el
Promotor Valencia CF SAD, y de sus correlativos derechos, en lo incumbente a la
tramitacion de los instrumentos.

La resolucién de la Consellera de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente de 19
de febrero de 2015 (BOP de 15 de mayo de 2015), que aprueba el Plan de Actuacién
Territorial Estratégica “Valencia Club de Futbol”, establecio:

“Séptima. Fases y plazos para la ejecucion de la actuacion.

1. El promotor suscribira el Convenio de Ejecucién de la ATE, recogido en el punto
5.4, en el plazo de quince dias desde la constitucion de la garantia definitiva.

2. El promotor ejecutara la ATE sometido a las siguientes Fases:

FASE | (plazo de 3 afios).

Demolicion de las dependencias municipales en desuso de la Zona A “Antiguo
Mestalla”.

La ejecucion de la fase 1 de la urbanizacion de la Zona A “Antiguo Mestalla”, definida
en el Plano O-2.A.2 de la Version final de la Modificacion del PGOU de Valencia
adaptada a la ATE “Valencia Dinamiza”, actualmente ATE “Valencia Club de Futbol”.
La construccion de un hotel (TER-M. Terciario Mestalla) sobre la parcela de las
dependencias municipales en desuso, y sobre la que se ubica la edificabilidad terciaria
transferida del antiguo solar de Jesuitas, segun convenio entre Valencia, C.F. y Expo
Grupo, S.A.

FASE II.

- Fase Il.1 (plazo de 3 afios)

Ejecucion de las medidas correctoras indicadas en el estudio de movilidad (Zona B).
Urbanizacion del entorno del Nuevo Estadio en la Zona B “Corts Valencianes”.
Finalizacion de las obras de ejecucion y puesta en marcha del Nuevo Estadio.
Ejecucion del Terciario de la Zona B “Corts Valencianes’.

Compromisos asumidos en la ATE correspondientes a la “Construccién polideportivo
en parcela GSP-1 y restos arqueoldgicos”.

- Fase 1.2 (plazo de 2 afios)

Demolicién del actual estadio en la zona A “Antiguo Mestalla”. Ejecucion del terciario
y aparcamientos en el subsuelo.

La ejecucion de la fase 2 de la urbanizacion de la Zona A “Antiguo Mestalla”, definida
en el Plano O-2.A.2 de la Version final de la Modificacion del PGOU de Futbol”.
Ejecucion de las medidas correctoras establecidas en el Estudio de Movilidad (Zona
A).

Ejecucion de propuesta de sostenibilidad urbana en Zona A.

- Fase 11.3 (plazo de 2 afios)

Construccion progresiva de las edificaciones sobre rasante de la Zona A “Antiguo
Mestalla”.

3. El promotor ejecutard la primera fase en el plazo de 36 meses desde la entrada en
vigor de la ATE. Este plazo sera improrrogable.

4. El plazo total para la terminacién de la ATE es de 10 afios, a contar desde su entrada
en vigor.
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El promotor viene obligado al cumplimiento de los plazos sefalados, que Unicamente
podran ser prorrogados y suspendidos de acuerdo con lo dispuesto en la legislacién
de contratos de las Administraciones Publicas. En particular:

a) En lo relativo a la redacciéon de documentos, resultaran aplicables las reglas propias
del contrato administrativo de consultoria y asistencia técnica.

b) Por lo que se refiere a la ejecucion de las obras, seran aplicables los preceptos
relativos al contrato administrativo de obras.

El incumplimiento, por causa imputable al promotor, de los plazos, y en su caso, de
las prérrogas, comportara la imposicion de penalidades previstas en el articulo 143
LUV y LCSP vy, en su caso, la resolucion de la ATE, con incautacion de la garantia
definitiva.”

El convenio de 29 de abril de 2015, suscrito por el Consell y el Valencia CF SAD,
documento 5 de la demanda, dispone:

[Il. Compromisos generales del Promotor

El Promotor se compromete a ejecutar las obras de urbanizacion y edificacién y a
implantar las actividades que se recogen en el Plan de Actuacion Territorial
Estratégica...

IV. Compromisos del Promotor en la redaccion de los documentos

El Promotor debera presentar, en su caso, para su tramitacion y aprobacion los
proyectos de urbanizacion, reparcelacion, expropiacion, edificacion y cualquier otro
instrumento urbanistico que se requiera para el cumplimiento de la ATE en todos sus
términos. En concreto, y respecto a los Estudios de Detalle que se elaboren:

1. En el ambito del antiguo Mestalla, la ordenacion de volimenes procurara la maxima
permeabilidad fisica y visual posible, y las edificaciones tendran caracteristicas
iconicas para potenciar este ambito como espacio de nueva centralidad metropolitana.
2. En el ambito Corts Valencianes, se preservara la condicion del nuevo estadio del
Valencia Club de Futbol como hito urbano de elevada calidad estética y visual.

3. Estos Estudios de Detalle seran objeto de informe por parte del departamento de la
Generalitat competente en paisaje.

V. Compromisos del Promotor respecto de los plazos para el desarrollo de la ATE

El Promotor se compromete a ejecutar la ATE de conformidad con las fases
establecidas en el Plan de Actuacion Territorial Estratégica aprobado definitivamente
por resolucién de la consellera de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente de 19
de febrero de 2015.

A continuacion, se reproduce el contenido del Plan, afiadiendo:

Ademas el Promotor:

1. Presentara los proyectos de urbanizacion, reparcelacion, Estudios de Detalle y
proyectos de edificacién ante el Ayuntamiento de Valencia para su tramitacion y
aprobacion definitiva.

2. Inscribira el proyecto de reparcelacion aprobado en el Registro de la Propiedad.

3. Licitara en publica concurrencia la ejecucion de las obras de urbanizacion de los
suelos dotacionales publicos con sujecion a lo establecido en la legislacidon urbanistica
vigente, siendo el Ayuntamiento de Valencia la administracién actuante para el
seguimiento de la contratacion de las obras.

4. Ejecutard las obras de urbanizacion previstas en los proyectos de urbanizacion.

5. Conservara las obras de urbanizacion hasta la recepcion de las mismas por el
Ayuntamiento de Valencia.

6. Solicitara las licencias de demolicion, obra y ambientales pertinentes para la ATE
ante el Ayuntamiento de Valencia.

7. Ejecutara las edificaciones objeto de esta ATE, incluido el polideportivo a erigir en
la parcela GSP-1 del ambito GSP-1.

VII Cumplimiento de la ATE
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La ATE se entendera cumplida con la adecuada ejecucion de la totalidad de las
prestaciones incluidas en la resolucion aprobatoria de la ATE, los proyectos que la
desarrollen, y los convenios suscritos, extinguiéndose una vez finalizadas las obras.
Sin perjuicio de lo anterior, las fases de las que consta la ATE se entenderan
cumplidas cuando concurran las siguientes circunstancias:

1. Para la primera fase, cuando transcurra el plazo de garantia de doce meses desde
su recepcion por el Ayuntamiento de Valencia de las obras de urbanizacién, y
atendiendo a las determinaciones prescritas en esta materia por la legislacion de
contratos de obra publica. En cuanto a las obras de edificacibn se entenderan
concluidas con la obtencion de las licencias de apertura. Acreditado el cumplimiento
de las condiciones referidas, se concedera la devolucion del 25% de la garantia
prestada previa resolucion de la Conselleria de Economia, Industria, Turismo y
Empleo.

2. Para la segunda fase regiran las mismas condiciones resefiadas anteriormente para
las obras de urbanizacion y edificacion. Acreditado el cumplimiento de las condiciones
referidas, se procedera a la devolucion del 50% de la garantia prestada previa
resolucion de la Conselleria de Economia, Industria, Turismo y Empleo.

3. Para la tercera fase se entendera cumplida con la obtencion de las licencias de
apertura en relacion con la edificacion terciaria otorgada por la ATE. Acreditado el
cumplimiento de las condiciones referidas, se procedera a la devolucion del restante
25% de la garantia prestada previa resolucion de la Conselleria de Economia,
Industria, Turismo y Empleo.

XIl Resolucién de la adjudicacion

Seran causas de resolucion de la adjudicacion de la ATE, las siguientes:

(...)

3. La inactividad injustificada del Promotor por seis meses consecutivos 0 nueve
alternos, salvo prorroga expresa y justificada.

4. El incumplimiento injustificado de los plazos previstos en este Convenio o de sus
prérrogas.

Fase |

La parte actora acomparfa a su demanda, como documento n° 3, el convenio de fecha
30 de enero de 2015, que celebrd con Expo Grupo SA, y como documentos n® 6, 7'y
8, escrito de alegaciones de fecha 29 de mayo de 2017, dirigido por Expo Grupo SA
al Ayuntamiento de Valencia; decreto de 21 de febrero de 2018, por el que se requiere
a Expo Grupo como propietaria de la parcela, en cuanto al deber de edificar; y recurso
de reposicion formulada por dicha sociedad contra el decreto.

El convenio de 30 de enero de 2015 celebrado por el Valencia CF y Expo Grupo, se
limita a indicar:

‘La ATE consta de diversas actuaciones que de manera conjunta conforman su
caracter estratégico, siendo su primera fase la construccion de un establecimiento
hotelero de elevado rango en el ambito de la Avda. Aragon, sin perjuicio de los usos
compatibles reconocidos a EXPO GRUPO SA para tal finca por el propio Convenio
suscrito con el Ayuntamiento de Valencia.

La mercantil "EXPO GRUPO, SA", en el marco de las disposiciones normativas del
plan que otorga cobertura a la ATE, tiene la intencion de ejecutar esta actuacion en
los plazos marcados en la ATE, y conforme a lo establecido en el acuerdo suscrito
entre "EXPO GRUPO SA"y el AYUNTAMIENTO DE VALENCIA" en fecha 24 de Julio
de 2014.

Ni por la parte ni por el Ayuntamiento ha sido aportado a los presentes autos el
convenio de 24 de julio de 2013 entre la Corporacién Municipal y Expo Grupo SA, a
que se refieren todos los documentos citados.

A la vista de la prueba propuesta y practicada, el plazo total de ejecucién de las
actuaciones de la ATE era de diez afios desde la aprobacion de los instrumentos de
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planeamiento, sin que, en caso de que se autorizasen prorrogas, pudiera ese plazo
total superar los quince afios. El plazo para ejecucién de la fase | era de tres afios (36
meses); el de la fase 1l.1 era también de tres afios; y el de la fase 11.2 era de dos afios,
al igual que el plazo de ejecucion de la fase I1.3.

Durante la fase I, el promotor, segun ha sido antes apuntado, quedaba obligado a
demoler las dependencias municipales en desuso existentes en la parcela TER-M de
la Zona A “Antiguo Mestalla”, sita en la Avenida de Aragdn, 35, asi como a ejecutar la
fase 1 de la urbanizacién de dicha zona y a construir un hotel en aquella parcela.
Pues bien, no es objeto de controversia que se encuentra cumplida la obligacion del
promotor relativa a la demolicion de tales dependencias municipales en desuso
(aunque el Ayuntamiento de Valencia sostiene que fue él quien llevdé a cabo la
demolicion), y que el Club ha cumplido también su obligacion de ejecutar las obras de
urbanizacion de la fase 1 de la zona A, que fueron recibidas por el Ayuntamiento en
julio de 2019.

Sin embargo, el Valencia CF SAD incumplié la obligacién que contrajo de construir un
hotel sobre la referida parcela TER-M de la Zona A “Antiguo Mestalla” (su construccion
ni siquiera esta iniciada en la actualidad). Contrariamente a lo que aduce el Club, era
obligacion como promotor de la ATE, y no de la mercantil Expo Grupo SA, la
construccion de dicho hotel: a tenor de la resolucion aprobatoria del plan de la ATE,
esa obligacion correspondia al promotor, y lo mismo se recogia expresamente en la
clausula V del convenio de 29 de abril de 2015 que suscribié con el Consell —“El
promotor se compromete a ejecutar... en la primera fase... la construccion ‘de un hotel
iconico (TER-M) sobre la parcela de dichas dependencias municipales, sobre la que
se ubicara la edificabilidad transferida del denominado solar de Jesuitas’—”

El demandante se funda, para alegar que el obligado a construir el hotel era Expo
Grupo S.A., en el convenio anteriormente citado, de fecha 30 de enero de 2015
celebrado entre ambos.

Pero el invocado convenio es un acuerdo privado entre dos particulares que no vincula
a las Administraciones actuantes en la ATE, y es, ademas, de fecha anterior al
acuerdo del Consell de la Generalitat de aprobacion del plan de la ATE y al
subsiguiente convenio de 29 de abril de 2015 que firmaron el Consell y el Valencia CF
SAD para la ejecucion de ese plan, documentos en los que, cabe insistir en ello,
expresamente se atribuye por la Generalitat al promotor de la ATE la obligacion de
ejecutar el hotel. Las determinaciones de aquel convenio de 30 de enero de 2015
carecen, por afadidura, de una minima definicibn de un marco obligacional y de
mecanismos para su efectividad.

En suma, lo acordado entre el Valencia CF SAD y Expo Grupo SA, en dicho convenio
de 30 de enero de 2015 no puede prevalecer frente a lo dispuesto en el plan de la
ATE y en el convenio suscrito para su ejecucion por el Club con el Consell en fecha
29 de abril de 2015 para la ejecucion de la ATE, documentos de cuyo claro contenido
se desprende la obligacién del Valencia CF SAD de presentar ante el Ayuntamiento
de Valencia el proyecto de edificacion del hotel e instar su tramitacién, asi como de
ejecutar la edificacion.

Por afiadidura, ha de tenerse también en cuenta que Expo Grupo SA recurrié ante el
Ayuntamiento la resolucion municipal de 21 de marzo de 2018 que le obligaba a
cumplir los plazos de la ATE, manifestando en ese recurso su falta de vinculaciéon a
las obligaciones de la ATE.

Tampoco cabe acoger en este punto, las consideraciones contenidas en informe de
17 mayo 2021 emitido por Secretaria Area |, doc. 16 Parte 1l del expediente remitido
por la Generalitat, en cuanto afirma que la obligacién de edificar no incumbe al
promotor de la ATE, sino a la propiedad de la parcela edificable de uso terciario TER-
M, que el Proyecto de Reparcelacién forzosa de la Fase 1 Zona A aprobado por
acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 30 de abril de 2015 adjudico a la mercantil
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EXPO GRUPO, S.A.” Pero el contenido de ese informe municipal no vinculaba a la
Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabajo como
organo encargado de actuar en la resolucién de cuantas cuestiones, solicitudes y
expedientes se planteasen en la ejecucion de la ATE (clausula X del convenio de 29
de abril de 2015).

Por otra parte, la circunstancia de que el aprovechamiento urbanistico
correspondiente a la parcela de “Jesuitas” se transfiriera mediante el convenio de 24
de julio de 2013 a la zona A de la ATE, y el hecho de que el proyecto de reparcelacion
del area configurado por esa parcela y el suelo publico necesario, aprobado por
acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 30 de abril de 2015, adjudicara a Expo
Grupo S.A. la parcela resultante TER-M, no obstaban para que el Valencia Club de
Futbol S.A.D. pudiera cumplir la obligacion asumida como promotor de la ATE de
construccioén del hotel.

En suma, el Valencia Club de Futbol S.A.D. incumpli6é, por causas Unicamente
imputables a él y no al Ayuntamiento de Valencia, la referida obligacion de construir,
en el improrrogable plazo de tres afos previsto en la fase | de la ATE, el aludido hotel
iconico sobre la parcela TER-M de la Zona A “Antiguo Mestalla”.

NOVENO. En relacion a las determinaciones de |a fase Il, consta también acreditado
en autos su incumplimiento por el promotor de la ATE. Ninguna de las obligaciones
asumidas por el Valencia CF SAD relativas a esa fase ha sido ejecutada por el mismo
durante los plazos establecidos al efecto.

El demandante imputa en su demanda a la inactividad del Ayuntamiento de Valencia
el incumplimiento de los plazos de la fase Il.

Con relacion al incumplimiento de las determinaciones de esa fase Il que le atribuyen
las resoluciones impugnadas, la parte actora se refiere en su demanda a las
incidencias surgidas en la tramitacion del segundo proyecto de reparcelacion de la
Zona A “Antiguo Mestalla”, achacando al Ayuntamiento de Valencia dilaciones en
resolver el proyecto presentado por el Club en fecha 26 de septiembre de 2016. Aduce
también que el Ayuntamiento no se pronuncié sobre una peticion de prorroga de
plazos para resolver el proyecto de reparcelacion que presentd, produciéndose
finalmente un archivo sorpresivo del expediente acordado por aquél, a pesar de
encontrarse en curso las reuniones concertadas entre ambas partes para la
concrecion del uso terciario bajo rasante de la parcela correspondiente al antiguo
Mestalla.

Ademas, el actor atribuye al hecho de no tener aprobado el citado proyecto de
reparcelacion la pérdida de interés en la adquisicion de la parcela por parte de un
grupo inversor, y adjunta con su demanda diversos documentos a efectos
acreditativos de lo expuesto.

Asi, afirma que, presentado el proyecto de reparcelacion de la zona A el citado dia 26
de septiembre de 2016, el Ayuntamiento demoré hasta el 23 de febrero de 2018
requerir al promotor a fin de que subsanara las deficiencias del proyecto, en cuanto a
detallar la descripcion del subsuelo destinado a galeria comercial sobre la que se
instalaria una zona verde. ElI Ayuntamiento, por tanto, concluye el demandante, ha
provocado los retrasos que la Conselleria de Economia Sostenible, Sectores
Productivos, Comercio y Trabajo le imputa injustamente para denegarle la prérroga
de los plazos de ejecucion de la ATE.

Manifiesta el actor que concertd una reunién para concretar el proyecto con el
Ayuntamiento, demorando éste hasta el 20 de septiembre de 2018 su fijacion. Tras la
misma, el Club presentdé una descripcion del complejo inmobiliario en fecha 27 de
febrero de 2019, y cuatro meses mas tarde, el 20 de junio de 2019, el Ayuntamiento
volvié a requerirle para que aportara un informe preliminar del terciario bajo rasante
de la parcela TER MS a fin de comprobar que la parcela resultante era susceptible de
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obtener licencia de obra.

El Club, afiade el actor, solicité una ampliacién del plazo, ya que la concrecién
solicitada dependia del comprador de la parcela, y habiendo mostrado su interés 39
compafias, habia pactado de forma preliminar la venta con una sociedad. En reunion
de 26 de julio de 2019 se presentd por el Club y la sociedad interesada un borrador
de documento referido al uso de los espacios bajo rasante y zonas verdes. El 11 de
marzo de 2020, continta relatando el demandante, el Club solicit6 un informe
vinculante sobre dicho espacio. Y el dia 11 de septiembre siguiente el Ayuntamiento
le comunicé que le tenia por desistido del proyecto de reparcelacion, lo cual considera
el actor una resolucion injustificada, si se contrasta el espacio de seis meses desde la
ultima reunién con las dilaciones municipales, dando al traste con el proyecto de venta
a ADU.

Frente a tales alegaciones de la parte actora, el Ayuntamiento opone, por remision al
informe municipal de Secretaria de 12 de abril de 2022, que el Valencia CF SAD
admitié en su escrito de 16 de abril de 2019 que decayé la oferta vinculante de
adquisicion de la parcela que servia para financiar la construccion de un polideportivo
y del nuevo estadio, y que el actual escenario ha provocado un evidente retraso en la
ejecucion de la ATE. Sefala ademas el Ayuntamiento codemandado que en fecha 23
de febrero de 2018 requirié de subsanacion del proyecto de reparcelacion al promotor,
presentando éste el modificado el dia 27 de febrero de 2019, un afio mas tarde.
Pues bien, la Sala entiende que la falta de aprobacion del proyecto de reparcelacion
del proyecto de reparcelacion de la Zona A “Antiguo Mestalla” presentado por el Club
en fecha 26 de septiembre de 2016 no fue debida a dilaciones procedimentales
imputables al Ayuntamiento.

Al respecto, el informe emitido por el Servicio de Gestion Urbanistica municipal de 24
de agosto de 2021 afirma que el citado proyecto de reparcelacion adolecia de defectos
gue impedian su tramitacion: no se habia aportado el certificado de cargas expedido
por el Registro de la Propiedad; y no se definia el complejo inmobiliario urbanistico
preciso para la implantacién de la galeria comercial en el subsuelo y la zona verde
ubicada sobre éste.

Anade ese informe municipal que formulado por el Ayuntamiento al promotor el
requerimiento de subsanacion en fecha 23 de febrero de 2018, mediante instancia de
fecha 27 de febrero de 2019 aport6 proyecto de reparcelacion modificado en atencion
al requerimiento recibido. Remitido el expediente a informe de la Oficina Técnica de
Gestion del Suelo, por ésta se manifestd que 'Visto el pase que antecede, y previo a
emitir el informe solicitado, seria necesario requerir al promotor de la ATE para que
aportara un estudio preliminar del terciario bajo rasante TER MS, con el contenido y
definicion suficientes, para que por el Servicio de Actividades se pudiera comprobar
gue la correspondiente parcela resultante de la reparcelacion va a ser susceptible de
obtener licencia, teniendo en cuenta que su superficie coincide con la del espacio libre
SJL, en cuyo subsuelo debe emplazarse”.

Notificado el citado informe al interesado, en fecha 5 de julio de 2019 se puso de
manifiesto por el mismo que la documentacion requerida estaba siendo elaborada y
se remitiria en cuanto fuese posible. Y no constando ninguna actuacién desde esa
fecha hasta el dia 11 de septiembre de 2020, el Ayuntamiento acordo, segun ha sido
ya apuntado, tener por desistido al promotor de la ATE de su solicitud de aprobacion
del proyecto de reparcelacién de la Fase 2 Zona A 'Antiguo Mestalla”.

En definitiva, el Valencia CF SAD a pesar de los requerimientos que le formulo el
Ayuntamiento, no subsano las deficiencias documentales de que adolecia el proyecto
de reparcelacion para poder ser aprobado, ante lo cual la decisién municipal de tenerle
por desistido en el expediente reparcelatorio presentado es conforme a derecho.

El Club alega que solicité una prérroga del plazo de subsanacion previo al dictado por
el Ayuntamiento de esa resolucion de archivo; pero lo cierto es que se trata de un dato
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gue ni consta en los expedientes administrativos obrantes en el proceso ni ha sido
probado documentalmente en estos autos por el actor.

En cuanto al borrador de documento referido més arriba, de la documental aportada
por el actor no resulta la concrecion del uso terciario bajo rasante, sino que solo
constan unas consideraciones generales acerca de las normas urbanisticas del plan
general de Valencia sobre dicho uso.

La aludida resolucién municipal de desistimiento fue, ademas, consentida por el Club,
qgue no la recurrio. Y, por afiadidura, después tampoco present6 ningun otro proyecto
de reparcelacion, todo lo cual pone de relieve que la falta de aprobacién de la
reparcelacion de la de la Zona A “Antiguo Mestalla” fue debida a motivos imputables
a él, y no, como sostiene, al Ayuntamiento de Valencia.

DECIMO. Licencia de obras Nuevo Mestalla.

En cuanto a la licencia de obras para la construccion del Nuevo Mestalla, lo primero
gue ha de ponerse de relieve es que no puede ser tenido en cuenta, a efectos que
tener por incumplida por el Valencia CF SAD la fase Il de la ejecucion de la ATE,
paralizacion de las obras de construccion de ese nuevo estadio autorizadas por la
licencia que le otorgd el Ayuntamiento de Valencia en fecha 19 de noviembre de 2008,
modificada el 19 de noviembre siguiente: la aprobacion por el Consell del Plan de la
ATE en fecha 19 de febrero de 2015 comporté modificaciones en la ordenacion de la
zona la Zona B “Corts Valencianes” respecto al planeamiento en vigor relativas a la
ATE compatibilizacion del uso Tco-3 (grandes superficies comerciales en edificios
exentos) en todo el ambito que determinaron que determinaron la necesidad de
solicitar el Club una nueva licencia de construccion del nuevo estadio, como asi hizo
en el afio 2018.

Consta en los informes del Servicio de Actividades del Ayuntamiento de Valencia la
presentacion por el Club de diversos proyectos de licencia (proyecto de 9 de
noviembre de 2018, proyecto modificado con separatas de usos y edificabilidad bajo
rasante, entre otros) con anterioridad a la solicitud por el Club de la reorganizacion de
fases de la ejecucion de la ATE.

Del informe del Servicio de Actividades de 10 de junio de 2022 resulta que la version
de proyecto presentada en febrero de 2022 incurria en diversas deficiencias, entre
ellas el incumplimiento de la capacidad de aforo minimo del nuevo estadio pactado en
el convenio.

En definitiva, la falta de aprobacion del proyecto modificado relativo al nuevo estadio,
no obedece a inactividad municipal, sino a la inidoneidad de la propuesta, asi como,
segun se examinara, a la ausencia de recursos financieros por parte del Promotor,
para el cumplimiento de las obligaciones que tiene comprometidas.

La parte actora alega que el inicio por la Conselleria de Economia del expediente de
resolucién anticipada y caducidad, parece que se condicionaba a la presentacion de
una propuesta creible y garantizada financieramente; que en fecha 8 de marzo de
2022 presento propuesta para finalizar el nuevo Mestalla, basada en contrato suscrito
por la Ligay CVC, por un importe maximo de 120.722.602,22 €, de los que 80.000.000
€ estan destinados al estadio, cifra que supone el 70% de los fondos necesarios para
Su ejecucion, ademas de la venta de la edificacion terciaria adjunta al nuevo estadio.
Dispone ademas de crédito por 30 millones ofrecido por dos entidades financiera. La
actora concluye que el informe negativo emitido por el Instituto Valenciano de
Finanzas, es erroneo, al no tomar en consideracion que en ningln caso se exige un
afianzamiento del total presupuesto, sino de un porcentaje del mismo.

Pues bien, la llamada propuesta creible, no se refiere a la prestacion de un aval en
garantia de ejecucion de la actuacioén, sino a la acreditaciéon de la solvencia necesaria
para llevarla a cabo, pues como reiteradamente se ha expuesto, la condicién de
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Promotor comporta la disponibilidad de los recursos financieros necesarios para llevar
a término el proyecto.

En este punto, es de considerar que el informe del Instituto Valenciano de Finanzas
se refiere exclusivamente a la propuesta de financiacion del estadio, y no la totalidad
de la Actuacién, pues como constaba en la exposicidbn preliminar de las
consideraciones obrantes en la resolucion objeto del presente recurso, la inversion
total de la ATE se cifra en 741.527.232,76 €, y la suma de las actuaciones ejecutadas
de la Fase | apenas ascienda a 964.863,81 €.

Dicho informe, a los folios 668 y siguientes del expediente, de fecha 31 de mayo de
2022, considera que las ofertas de entidades financieras, no son vinculantes, mientras
qgue el documento de adhesion al convenio suscrito por La Liga, podria garantizar
eficazmente el 70% de los fondos para la finalizacién del estadio de futbol Nou
Mestalla, si bien dicha cantidad seria insuficiente para cubrir el importe adicional que
seria necesario en una primera fase de construccion del referido estadio de futbol Nou
Mestalla.

Por tanto, la insuficiencia financiera se presenta como cuestion relevante y
directamente ligada al incumplimiento por parte del Promotor.

Polideportivo municipal en parcela GSP1.

Por lo que se refiere al incumplimiento por el Club de su obligacion de construir
también en la fase la fase II.1 de la ATE un polideportivo municipal en la parcela GSP-
1, el informe del Servicio de Infraestructuras de la Fundacion Deportiva Municipal de
14 junio de 2022 sefala que las instalaciones reflejadas en los proyectos basicos y de
ejecucion presentados por el Club en febrero de 2020 presentaban importantes
deficiencias técnicas (la principal versaba sobre la falta de acondicionamiento térmico
del pabelldn, que se proponia sin paredes). Incluso el nuevo proyecto basico y de
ejecucion presentado varios meses después por el Club (en fecha 8 de abril de 2022)
fue informado desfavorablemente por los técnicos municipales, segun asi se indica en
el aludido informe municipal de 14 junio de 2022.

No existid, por consiguiente, una inactividad del Ayuntamiento de Valencia, en la
gestion de la ATE, que fuera decisiva para que el Valencia CF SAD incumpliera los
plazos de ejecucion de la ATE. Que ello es asi lo corrobora, al margen de todo lo ya
expuesto por la Sala, el hecho de que el Club aduzca otras causas de su
incumplimiento de los plazos de ejecucion de la ATE ajenas al Ayuntamiento de
Valencia: 1.- el impacto negativo de pandemia derivada del Covid-19;y, 2.- dificultades
en la obtencion de financiacion.

Pues bien, el Club no puede tampoco ampararse en esos dos motivos para justificar
el incumplimiento de las obligaciones contraidas en la ejecucion de la ATE. Basta
tomar en consideracién a tal efecto que desde el afio 2015, en que entrd en vigor el
plan de la ATE, hasta marzo de 2020, en que se declar6 la pandemia derivada del
Covid-1, trascurrieron casi cinco afios en los que el Club, tal como ha sido expuesto,
tenia que haber finalizado la construccion del hotel en la parcela TER-M de la Zona A
“Antiguo Mestalla”, y, sin embargo, durante esos afos ni siquiera inicio los tramites al
respecto. Y en cuanto a la construcciéon del Nuevo Estadio, remitirnos a las
consideraciones expuestas.

Por otra parte, esas dificultades para la obtencion de la financiacién que le permitiera
ejecutar las actuaciones de la ATE, extremo que el actor trata de acreditar mediante
la aportacion de diversa documentacion, tampoco puede considerarse una causa que
permita justificar el incumplimiento de sus obligaciones relativas a la ejecucion de la
ATE. La ATE propuesta por el propio Club conllevaba, segin se afirmaba en el
acuerdo del Consell de 29 de junio de 2012 que la aprob0, la realizacion de una
elevadisima inversibn econdmica, siendo precisamente designado Promotor el
Valencia CF SAD en atencion a su capacidad para hacer frente a dicha inversién, por
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lo que no puede ahora aducir esas dificultades para obtener financiacion como
justificacion del incumplimiento de las actuaciones de la ATE.

UNDECIMO. No procede la resolucién anticipada por incumplimiento de los
plazos parciales.

La parte actora ha defendido la inconcurrencia de causa de resolucion y caducidad de
la ATE, consistente en incumplimiento de los plazos parciales, al no haber transcurrido
el plazo total establecido para su ejecucion.

Es de examinar en este punto, el contenido de las disposiciones y acuerdos de
aplicacion, en cuanto a consideracién de incumplimiento, y a sus consecuencias. Asi,
el acuerdo de 29 de junio de 2012, del Consell, de declaracion del proyecto Valencia
Dinamiza, presentado por el Valencia, Club de Futbol y la mercantil Newcoval, como
Actuacion Territorial Estratégica, obrante al documento 1 del expediente remitido por
el Consell, dispone en su clausula décimo tercera: El incumplimiento por el promotor
de las condiciones y plazos de ejecucién estipulados determinara su sustitucion o la
caducidad de la Actuacion Territorial Estratégica y la incautacion de las garantias
prestadas, previa audiencia del interesado.

La resolucion de 19 de febrero de 2015 que aprueba el Plan de Actuacion Territorial
Estratégica establece en su disposicion duodécima:

Resolucién de la Actuacion Territorial Estratégica.

El incumplimiento por el promotor de las condiciones y plazos de ejecucion estipulados
en la presente resolucion y el convenio determinara su sustitucion o la caducidad de
la Actuacion Territorial Estratégica con incautacion de las garantias prestadas, previa
audiencia del interesado.

La declaracion de caducidad conllevara la reversion, retroaccion y reposicion de
bienes, actuaciones y obras, asi como, en su caso, la derogacion de previsiones del
planeamiento, en los términos que resuelva la Conselleria de Infraestructuras,
Territorio y Medio Ambiente.

Elart. 5 Ley 1/2012 de 10 de mayo, de medidas urgentes de impulso a la implantacion
de actuaciones territoriales estratégicas, dispone: Ejecucién de la actuacion territorial
estratégica.

3. Elincumplimiento por el promotor de las condiciones y plazos de ejecucién estipulados
determinara su sustitucion o la caducidad de la actuacion territorial estratégica y la incautaciéon
de las garantias prestadas, previa audiencia del interesado.

El convenio para la ejecucion del Plan ATE, de fecha 29 de abril de 2015, establece
en su clausula duodécima: Resolucién de la adjudicacion:

Seran causas de resolucion de la adjudicacion de la ATE, las siguientes:

3. La inactividad injustificada del Promotor por seis meses consecutivos 0 nueve
alternos, salvo prorroga expresa y justificada.

4. El incumplimiento injustificado de los plazos previstos en este Convenio o de sus
prérrogas.

6. El incumplimiento grave de los compromisos del Promotor establecidos en este
Convenio.

En conclusion, las disposiciones y resoluciones de aplicacion contemplan como causa
de resolucion, el incumplimiento injustificado de los plazos, tanto parciales como
general, sin que resulte exigible, como pretende la parte actora, el agotamiento de
este Ultimo para apreciar incumplimiento.

Asimismo resefiar, que una vez denegada la reorganizacion y prérroga de los plazos,
y a la vista del estado de ejecucion de la actuacion, deviene imposible la conclusion
de la misma en el plazo general establecido.

Infraccidn del principio de confianza legitima.
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El principio de confianza legitima, segun tiene establecido esta Sala en sentencia,
entre otras, 580/2023 de 8 de noviembre, rec: 625/202, presupone que concurran tres
requisitos acumulativos. En primer lugar, la Administracion debe haber dado al
interesado garantias precisas, incondicionales y concordantes, procedentes de
fuentes autorizadas y fiables. En segundo lugar, estas garantias deben poder suscitar
una esperanza legitima en aquel a quien se dirigen. En tercer lugar, las garantias
dadas deben ser conformes con las normas aplicables, sentencias del Tribunal de
Justicia de la Union Europea- TJUE de 3 de diciembre de 2019 (asunto C-482/2017),
19 de diciembre de 2019 (asunto C 236/18) y 15 de abril de 2021 (asunto C-798/18) o
Tribunal General de la Union Europea de 22.4.2016 (rec. T-56/06 Francia/Comision),
19 de diciembre de 2019 (asunto T-67/18), 12 de febrero de 2020 (asunto T-605/18;
asimismo, sentencias de la Sala Tercera-Seccion Tercera del Tribunal Supremo n°
1147/2019 de 23 de julio de 2019-rec. 303/2015 (fd. 4° in fine); Sala Tercera Seccion
Quintan®977/2019 de 2 de julio de 2019-rec. 1229/2016 (fd. 2°); Sala Tercera-Seccion
Tercera n°® 656/2019 de 21 de mayo de 2019-rec. 2458/206 (fd. 4°).

La parte actora atribuye ese titulo, a la confianza que tenia depositada en que podia
permanecer inactiva en el desarrollo de los compromisos adoptados en el seno de la
ATE, sin consecuencia alguna. Esta esperanza, no es legitima, puesto que la actitud
dilatoria del Promotor en el desarrollo de la Actuacion, quiebra la propia naturaleza de
la misma, conforme a la norma de aplicacion.

Su solicitud de prorroga no ha sido sino el elemento desencadenante de una
consecuencia legitimamente derivada del incumplimiento.

Por otra parte, la consecuencia resolutoria de su condicion de Promotor, no exige
ningun previo requerimiento, sino el mero incumplimiento de sus compromisos, el cual
resulta patente.

Desproporcion de la medida aplicada.

La parte actora califica como desproporcionada la medida, sin que proponga
alternativa alguna, mas alla de su continuidad en la condicion de Promotor.

En primer lugar significar que la resolucién aprobatoria del Plan de la ATE, no
contempla para el incumplimiento otra consecuencia que no fuera la resolucion de la
condicion de Promotor, con incautacion de la garantia, segun resulta de su disposicion
duodécima.

En segundo lugar, la clausula duodécima del convenio de 29 de abril de 2015,
contempla como medidas adicionales a la resoluciéon por causa de incumplimiento,
incautacion de las garantias prestadas, imposicion de penalidades e imposiciéon de los
dafos y perjuicios irrogados a la Administracion o a los afectados, en ningln caso
propone dichas medidas como alternativa a la resolucion.

La parte actora ha relacionado el alegato relativo a la proporcionalidad de la medida,
con la defensa del interés publico.

La Sala considera que lo que el interés general demanda es la pronta ejecucién de las
actuaciones previstas en la ATE, que el Valencia CF SAD ha incumplido y no ha
acreditado poder llevar a cabo. Han de ser tenidas en cuenta en este punto las
finalidades perseguidas por el Consell con la declaracién de la ATE, asi como los
importantes efectos econdmicos que esa declaracién anudaba a su ejecucion.
Acerca de los efectos econdmicos, la declaracion de la ATE ponia de relieve que,
contabilizacién de una inversion y empleo (directo e indirecto), la actuacién generaria
una renta de unos 1.191 millones de euros y 3.433 empleos, y, por tanto, si se
cumplian las previsiones del promotor el impacto en cuanto a generacion de renta y
empleo seria de trascendencia supramunicipal. Y han de ser también tomadas en
especial consideracién para rebatir la alegacion del actor la magnitud de las
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actuaciones de planeamiento y de gestion urbanistica previstas en el plan de la ATE,
a las que el propio Plan atribuye relevancia no solo municipal sino también
supramunicipal.

Procede por tanto, con desestimacion de los motivos del recurso, la confirmacion del
acuerdo objeto del mismo.

DUODECIMO. De conformidad con lo establecido en el articulo 139 LRJCA, al
apreciar que el supuesto genera dudas de derecho, no se imponen las costas.

Vistos los preceptos legales citados por las partes, concordantes y demas de general
aplicacion

LA SALA FALLA

Desestimar el recurso contencioso administrativo interpuesto por la Sociedad
Anonima Deportiva Valencia Club de Futbol contra el acuerdo del Consell de la
Generalitat Valenciana de fecha 30 de septiembre de 2022, por el que se confirma en
reposicion el acuerdo de 29 de julio de 2022, de resolucion anticipada y declaracion
de caducidad de la Actuacién Territorial Estratégica “Valencia CF”, declarando ser
conforme a Derecho.

Sin costas

Esta sentencia no es firme y es susceptible, conforme a lo establecido en los articulos
86 y siguientes de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa,
de recurso de casacion ante la Sala 32 del Tribunal Supremo o, en su caso, ante la
Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana. Dicho recurso debera prepararse ante esta Seccion en el
plazo de treinta dias a contar desde el siguiente al de su notificacion justificando el
interés casacional, debiendo tenerse en cuenta respecto del escrito de preparacion de
los que se planteen ante la Sala 32 del Tribunal Supremo los criterios orientadores
previstos en el Apartado Il del Acuerdo de 20 de abril de 2016 de la Sala de Gobierno
del Tribunal Supremo, sobre la extension maxima y otras condiciones extrinsecas de
los escritos procesales referidos al Recurso de Casacion ante la Sala Tercera del
Tribunal Supremo (BOE numero 162 de 6 de julio de 2016).

Asi por esta nuestra sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos,
mandamos y firmamos.

PUBLICACION.- Leida y publicada ha sido la anterior sentencia por el IImo.
Sr. Magistrado Ponente que ha sido para la resolucién del presente recurso,
estando celebrando audiencia publica esta Sala, de la que como LAJ de la
misma, certifico.
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