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Dictamen n°: 688/24

Consulta: Alcaldesa de Alcobendas
Asunto: Revision de Oficio
Aprobacion: 30.10.24

DICTAMEN del Pleno de la Comision Juridica Asesora de la
Comunidad de Madrid, en su sesion de 30 de octubre de 2024, aprobado
por unanimidad, sobre la consulta formulada por el consejero de
Presidencia, Justicia y Administracion Local, al amparo del articulo 5.3
de la Ley 7/2015, de 28 de diciembre, en el procedimiento de revision de

oficio de las siguientes resoluciones:

a. Decreto del Alcalde de Alcobendas de fecha 13 de febrero de
1998, por el que se concedio licencia de obras mayores a GOLF PARK
para ejecucion de campo de golf en zona verde publica VP-1 de

propiedad municipal.

b. Decreto del Teniente de Alcalde de Ordenaciéon del Territorio de
Alcobendas de fecha 13 de abril de 1998, por la que se aprueba proyecto
de ejecucion presentado por GOLF PARK para construccion de campo de

golf y zona recreativa de la parcela VP-1.

c. Decreto del Alcalde Accidental de Alcobendas de fecha 28 de
agosto de 1998 por el que se concedié a GOLF PARK licencia de primera
ocupacion para Complejo Deportivo, que incluye la parcela de zona verde
publica VP-1.

d. Decreto del Ayuntamiento de Alcobendas de 20 de diciembre de
1999 por el que se concedi6 a GOLF PARK licencia de instalacion de
actividad del Complejo Deportivo que incluye la parcela de zona verde
publica VP-1.
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e. Acto o actos administrativos que, en su caso, hayan autorizado o
habilitado la apertura del Complejo Deportivo que incluye la parcela de

zona verde publica VP-1.

f. Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas de 22 de
diciembre de 1997 por la que se otorgo concesion a GOLF PARK sobre la

zona verde publica VP-1 para implantacion de una instalacion deportiva.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El dia 23 de septiembre de 2024 tuvo entrada en el
registro de esta Comision Juridica Asesora una solicitud de dictamen
preceptivo en relacion con el procedimiento de revision de oficio instado
por la mercantil MAYVILLE INVEST, S.L., referido a las resoluciones
municipales arriba identificadas, todas ellas relacionadas, por cuanto
constituyen los actos administrativos en que se sustenta la habilitacion
para la instalacion, apertura y gestion de un complejo deportivo en favor
de GOLF PARK, que incluye la parcela de zona verde publica VP-1,

correspondiente al término municipal de Alcobendas.

La ponencia ha correspondido, por reparto de asuntos (expediente
640/23) a la letrada vocal dona Carmen Cabanas Poveda, que formulo y
firmo6 la oportuna propuesta de dictamen, la cual fue aprobada por el
Pleno de la Comision Juridica Asesora de la Comunidad de Madrid, en la

sesion celebrada el dia senialado en el encabezamiento.

SEGUNDO.- Del examen del expediente administrativo remitido por

el ayuntamiento se desprenden los siguientes hechos relevantes:

[. El Pleno municipal, en sesion de 23 de octubre de 1997, aprobo

el Pliego de Condiciones Juridicas y Econémicas que regiria el concurso
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publico convocado para el otorgamiento de una concesion sobre parcela

destinada a zona verde del Plan parcial del Poligono 18, para la

implantacion de una instalacion deportiva.

El indicado pliego determina en su clausula primera, el objeto de la
licitacion en los siguientes términos: “El Ayuntamiento de Alcobendas, de
conformidad con lo dispuesto en la normativa reguladora del patrimonio
de las Entidades Locales y de las reglas relativas a los procesos de
contratacién convoca, por el procedimiento abierto, concurso para el
otorgamiento de una concesion administrativa sobre la parcela VP-1 (Zona
Verde) del Plan Parcial del Poligono 18, para la implantacién en la misma
de una instalacion deportiva, con exclusion de la secciéon a que se refiere el

epigrafe 1.2 siguiente”.

El plazo de duracion de la concesion era de 75 anos, a contar desde
la escritura de formalizacion, teniendo caracter improrrogable y, los
pliegos referenciados preveian la extincion de la concesion por el
trascurso del referido lapso de tiempo; por la revocacion de la concesion,
que efectuara la corporacion municipal, si concurrieran causas de orden
o interés publico, con reconocimiento de la pertinente indemnizacion de
danos y perjuicios al concesionario o; por la caducidad, que operaria en
caso de fallecimiento o extincion de la persona juridica concesionaria,
por su quiebra o suspension de pagos, por la transmision indebida de los
derechos de la concesion o por la reiteracion de la comision de faltas

calificadas como muy graves.

El expediente se sometio a la publicidad exigida en el articulo 79 de
la Ley 13/1995, de 18 de mayo, de Contratos de la Administraciones
Publicas, entonces vigente y inicamente se presento en tiempo la oferta
formulada por la mercantil GOLF PARK ENTRERTAINMENT, S.A., cuya
documentacion procedio a calificar la mesa de contratacion convocada al
efecto, el dia 10 de diciembre de 1997.
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II. La oferta contemplaba la construccion sobre la parcela VP-1
objeto del concurso, de dos campos de golf, uno con un recorrido de
cinco hoyos y el otro para la practica del minigolf, con disposicion para

nueve hoyos.

Ambos campos se proyectaban como complemento al complejo
deportivo localizado sobre la parcela colindante D-1 del Poligono 18, de

la que era titular la misma sociedad licitadora, en esa fecha.

La Memoria descriptiva del proyecto exponia que, de conformidad
con lo establecido en la Ordenanza VI -"Verde Publico"- del Plan Parcial
del Poligono 18 y, en general, el régimen de uso establecido en el
Reglamento de Planeamiento de 1978 para las parcelas destinadas al
dominio publico local, dichas instalaciones no supondrian una limitacion
del acceso publico a la parcela VP-1, mas alla del imprescindible control
sobre el transito de personas que la actividad deportiva proyectada

deberia de suponer.

En cuanto al canon ofertado, que segun el apartado 2 del Pliego de
Condiciones aprobado habria de consistir en el mantenimiento a costa
del adjudicatario de la parcela VP-1, la empresa GOLF PARK, en su
oferta establecia como mejora sobre tal canon, un descuento del 50% en
los precios de la ensenanza y el uso del campo de practicas de la
Academia de Golf a implantar sobre la parcela D-1, para los alumnos de
las escuelas publicas de este término municipal, asi como la
convocatoria anual de becas de perfeccionamiento en la practica de

dicho deporte por un importe de —entonces- un millon de pesetas.

III. A la vista del acta de la mesa y del correspondiente informe de
valoracion de la mencionada oferta, mediante Acuerdo de Pleno de fecha
22 de diciembre de 1997 se acordo adjudicar a la citada mercantil GOLF
PARK una concesion administrativa que, conforme determina posterior
contrato suscrito en fecha 4 de febrero de 1988, tiene por objeto la
concesion administrativa a favor de GOLF PARK ENTERTAIMENT, S.A.,
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sobre la parcela VP-1(zona verde) del Plan Parcial del Poligono 18, en la

que el concesionario se comprometia a implantar una instalacion
deportiva y mantener la misma y la parcela en las condiciones

determinadas en los pliegos y en la oferta de la contratista.

IV. Adjudicada la concesion, mediante Decreto del alcalde de
Alcobendas de fecha 13 de febrero de 1998, se concedi6 a GOLF PARK
licencia de obras mayores para la ejecucion del campo de golf; mediante
Decreto del teniente de alcalde de Ordenacion del Territorio de
Alcobendas de fecha 13 de abril de 1998, se aprobo el proyecto de
ejecucion presentado; mediante Decreto del alcalde accidental de
Alcobendas de fecha 28 de agosto de 1998 se concedio a GOLF PARK la
correspondiente licencia de primera ocupacion y mediante Decreto del
Ayuntamiento de Alcobendas de 20 de diciembre de 1999, se concedio la
licencia de instalacion de la actividad del Complejo Deportivo, que

incluye la parcela de zona verde publica VP-1.

TERCERO.- La mercantil MAYVILLE INVEST, S.L. present6 escrito
de 21 de marzo de 2024, instando la incoacion del procedimiento o
procedimientos de revision de oficio que procediera, para anular los

citados actos administrativos.

La solicitud se formulé por la mercantil referenciada, en su
condicion de directa interesada por ser la actual propietaria de la parcela
D-1 del Poligono 18 de Alcobendas, sobre la que se otorgo la licencia de
instalacion de complejo deportivo en Avenida de Europa 10 y colindante
con la denominada ZONA VERDE VP-1 DEL PLAN PARCIAL DEL
POLIGONO 18, que pertenece al dominio publico y cuya referencia
catastral es 4357105VK4845N0001SZ y su localizacion catastral la de
Avda. Europa, 8 de Alcobendas. En el escrito se indicaba que se
adoptaba esa iniciativa, tras haber conocido el 28 de febrero de 2024, las
circunstancias del otorgamiento de las licencias y se fundaba en la

pretendida vulneracion material y formal de los requisitos esenciales
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para el otorgamiento de la licencia de obras mayores otorgada a GOLF
PARK ENTERTAINMENT, S.A. para ejecucion de campo de golf y zona
recreativa en la parcela VP-1 y de la ulterior constitucion de la concesion
a su favor, sobre la zona verde publica VP-1, para la implantacion de
una instalacion deportiva, por vulneracion del régimen de proteccion de

las zonas verdes y espacios libres en la Ley del Suelo de Madrid de 2001.

En relacion a las causas de la propia revision de oficio que se
solicita, el escrito de MAYVILLE INVEST argumenta la concurrencia de
diversas causas de nulidad referidas al acuerdo plenario de adjudicacion
de la concesion, a la totalidad de licencias otorgadas a GOLF PARK y a
otros actos “que, en su caso, hayan autorizado o habilitado la apertura
del Complejo Deportivo que incluye la parcela de zona verde ptublica VP-17,

que pueden ser reconducidas a:

1) Una supuesta infraccion de la zonificacion o uso urbanistico de
las zonas verdes o espacios libres previstos en el Plan Parcial y en el
PGOU, que determinaria la nulidad de pleno derecho, conforme disponen
el art. 41.1 RPU, el art. 255.2 TRLS-92 y el art. 31.1 LMDU y, al art.
47.1.g) la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas -LPAC,- que
dispone que seran nulos de pleno derecho los actos de las
Administraciones Publicas en cualquier caso “que se establezca

expresamente en una disposiciéon de rango legal’.

2) Una vulneracion sustancial de las normas procedimentales y
materiales rectoras de la concesion que fue otorgada a GOLF PARK.
Entienden que, tanto si se considera una concesion de servicios, como si
se trata de una concesion demanial, fue concedida prescindiendo total y
absolutamente del procedimiento legalmente establecido, lo que
determinaria la nulidad del pleno derecho del art. 47.1.e) de la LPAC.
Ademas, se indica que, la concesion es contraria al ordenamiento

juridico porque se le otorgan a GOLF PARK facultades para el uso del
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dominio publico de zona verde publica careciendo de los requisitos

esenciales para ello, concurriendo por ello la causa del art. 47.1.1) de la
LPAC.

Junto con el referido escrito de solicitud, se adjuntaban:

1°.- Escritura publica de dimision de los anteriores administradores
y nombramiento del administrador Uinico de la mercantil MAYVILLE
INVEST, S.L.

2°.- Extractos del Plan General de Ordenacion Urbana de
Alcobendas del ano 1984 —-PGOU 84-, insertos en el escrito de solicitud.
En el apartado 3.4.6 de dichas normas, referido a las “Zonas Verdes”, se
indica: “... Como se vera mads abajo, dentro del objetivo global de
promocionar la utilizacion miultiple de los espacios destinados al
esparcimiento al aire libre, la regulacién de usos permitidos dentro de las
zonas verdes es muy amplia, por entender que son perfectamente
compatibles entre si actividades tales como pasear, practicar deportes,
contemplar espectdculos publicos al aire libre, reunirse para actividades

ludicas, etc.

Esta Ordenanza afecta tanto a las zonas verdes de propiedad ptiblica
como a las de propiedad privada, ya sean estas ultimas de uso privado o

bien publico, por razén de su origen”.

En cuanto a las condiciones de uso, el cuadro 3-1, al referirse al
uso comercial “...en todos los grupos se autorizaran exclusivamente
pequenias instalaciones de articulos recreativos, periédicos, tabacos,
tabaco, flores, bares, bebidas o similares”, sobre los usos culturales: “se
autorizaran tunicamente pequenas instalaciones al servicio de la actividad
recreativa de las zonas verdes, tales como bibliotecas, talleres de

ensenanza, etc.” y , sobre los usos deportivos al aire libre: “podran
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albergar las construcciones minimas necesarias para vestuarios Y

administracion”.

3°.- Nota simple del Registro de la Propiedad, expedida el 19 de
diciembre de 2023, acreditativa de la titularidad de la finca colindante
con la de dominio publico, sobre la que se asienta la concesion
referenciada, con la siguiente referencia y descripcion registral: FINCA
DE N°: 43459 de ALCOBENDAS, descrita como una finca urbana: “finca
numero uno o letra A del conjunto inmobiliario procedente de la parcela
denominada D-1 en el Poligono dieciocho de Alcobendas, que es
indivisible”. Se describen ampliamente las instalaciones y servicios
deportivos que se encuentran en esta finca, de titularidad privada, con
indicacion de que, «...sobre la misma se estd construyendo UN
COMPLEJO DEPORTIVO, que describe e incluye AREAS DEPORTIVAS:
Campo de prdcticas de golf, con estructura para ciento veintiséis puestos o
“tees”. Cuatro hoyos cortos junto al campo de prdcticas. Area para juego
corto de golf, junto al campo de prdcticas. Area para juego de
aproximacion, junto al campo de prdcticas. Cinco pistas de padel. Red
viaria, desde el acceso existente en la zona noroeste, hasta el edificio golf
house y pistas de padadel. Zonas de aparcamiento de vehiculos,
correspondientes al area deportiva de golf, en dos playas de ciento treinta
Yy cuatro y sesenta y dos plazas respectivamente. Infraestructura y
urbanizaciéon correspondiente a las dreas y edificaciones anteriores.
AREAS DE EDIFICACION: Golf House Golf House, integrada por una
edificacion con dos plantas: denominadas semisétano y baja. Segunda
Fase: Corresponde a las siguientes dareas y edificaciones: Cinco pistas de
padel. Caseta de almacén y de mantenimiento de campos de golf. Red
viaria, desde el acceso principal de la Avenida de Europa, hasta enlazar
con el ejecutado en la primera fase. Zona de aparcamiento de vehiculos
correspondientes al drea deportiva de pistas de pddel de ciento veinte
plazas de aparcamiento. Infraestructura y urbanizacién correspondiente a

las areas y edificaciones anteriores...».
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En cuanto a la titularidad de esta finca, aledana a la zona de

dominio publico, se indica que en la fecha de la expedicion de la
certificacion corresponde, la nuda propiedad del 100% de la finca
pertenece a la mercantil MAYVILLE INVEST, SLU, por titulo de compra,
habiendo sido formalizada en escritura publica que identifica, otorgada
el dia 27 de abril de 2018. Sobre esa misma finca existe igualmente
constituido un usufructo en favor de GOLF PARK ENTERTAINMENT,
S.L.

4°.- El1 “Proyecto basico de campo de golf para cinco hoyos cortos, en
el Parque Empresarial de la Moraleja”, junto con la Memoria del Plano de
la zona afectada, previsto en el articulo 82.1 Real Decreto 1372/1986, de
13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales -RBEELL-; que describe fisicamente las actuaciones a
desarrollar en la finca de dominico publico, circunscritas a la
construccion de un campo de golf con S hoyos cortos, que completarian
el resto de las instalaciones deportivas que se acogerian en la finca
contigua, de propiedad privada. A saber: otros 4 hoyos cortos, una
cancha para practicas de golf, un area de putting green, un area de
proach, once pistas de padel, un edificio para recepcién, vestuarios,

restaurante, etc., ademas de viales, parking y urbanizacion.

Se explicita que, la utilizacion privativa de una parte de la parcela
colindante de dominio publico (26.975 m?, de un total de 46.728 m?2), “se
acoge a los requisitos previstos en la legislacion vigente, siendo para ello
necesaria la obtencion de la correspondiente concesion administrativa, a
través del oportuno procedimiento que garantice la conveniencia para el
interés publico de tal utilizacion”, para lo cual se redacté el referido
proyecto que, concluye: “la configuraciéon final del parque, en su estado de
campo de golf reducido, no diferird sensiblemente de la que tiene

actualmente. Su trasformacion consiste en una adaptacion formal de su
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superficie a las necesidades del juego, mejorando sensiblemente la textura

y aspecto final del mismo”.

5°.- Informe Juridico de 28 de octubre de 1997, suscrito por el
técnico juridico, jefe de Urbanismo de la corporacion municipal, que
indica que se ha redactado por los Servicios Juridicos municipales el
pliego de condiciones rectoras de la constitucion de una concesion para
la implantacion sobre la parcela VP- 1 (zona verde publica), del Plan
Parcial del Poligono 18, que se integra, conforme al articulo 84 del
RBEELL, el proyecto que servira de base a la licitacion, donde ademas
habra de integrarse memoria justificativa de la utilizacion del demanio,
una valoracion del bien sobre el que se otorgue la concesion, los planos y
la solicitud del interesado, indicando que en este caso esa solicitud esta
completa, por lo que procede aprobar el proyecto y acordar la apertura
del proceso licitatorio, ex articulo 85 y siguientes, del RBEELL, de
conformidad con los articulos 86 y ss. De la Ley 13/1995, de Contratos

de las Administraciones Publicas.

6°.- Los pliegos de condiciones juridicas y econdmicas, para la
instalacion deportiva, las publicaciones edictales de las convocatorias de
la licitaciéon, las actas de las mesas de contratacion, la oferta de GOLF
PARK ENTERTAINMENT, S.L.; el acuerdo plenario de adjudicacion de la
concesion; el contrato administrativo suscrito tras la licitacion el 4 de
febrero de 1998; un informe juridico contrario a una solicitud de
constitucion de hipoteca sobre la concesion, de fecha 29 de octubre de
1998 y las solicitudes y los principales actos de tramitacion de las
licencias concedidas a GOLF PARK ENTERTAINMENT, S.L.

CUARTO.- Del citado escrito de solicitud, se dio traslado al
concesionario y titular de las licencias cuya revision se solicitaba, que
formulo alegaciones de oposicion a la solicitud de revision de oficio, con
fecha 9 de julio. En sus alegaciones la representacion de GOLF PARK
senalaba que MAYVILLE INVEST, S.L. era conocedora desde hacia mas
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de un decenio de la concesion y la habia validado en documentos

publicos irrefutables en los que habia sido parte y que, la verdadera
causa de que instara la revision de oficio, no era preservar el interés
general municipal, sino que esa maniobra formaba parte de una
estrategia de acoso y generacion de dano por la via de los hechos hacia la
concesionaria, motivado por la existencia de un conflicto judicial en
cuanto a la titularidad de la finca registral 43459, inscrita en el Registro
de la Propiedad numero 2 de Alcobendas, al tomo 1003, libro 877, folio
150, colindante con la que es objeto de la concesion y que constituye con
ella una unidad de explotacion empresarial, indicando que con ello la
solicitante de la revision de oficio, pretende “sustraerse por la via de los

hechos a la accion de la Justicia’-sic-.

La solicitud de revision de oficio y sus alegaciones de oposicion,
fueron objeto de analisis en un informe juridico suscrito el 23 de julio de
2024, por la asesora juridica de la corporacion municipal, que se
encuentra incorporado al expediente remitido a esta Comision Juridica

Asesora.

El informe resefiado, destaca entre otras circunstancias que, la
inadmision de una solicitud de revision de oficio, ha de ser interpretada
en términos absolutamente restrictivos, de conformidad con las
previsiones del articulo 106.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, segin
el cual “el 6rgano competente para la revision de oficio podrd acordar
motivadamente la inadmision a tramite de las solicitudes formuladas por
los interesados, sin necesidad de recabar dictamen del Consejo de Estado
u 6rgano consultivo de la Comunidad Auténoma, cuando las mismas no se
basen en alguna de las causas de nulidad del articulo 47.1 o carezcan
manifiestamente de fundamento, asi como en el supuesto de que se
hubieran desestimado en cuanto al fondo otras solicitudes

sustancialmente iguales”.
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Por tanto, se indicaba que, la indicada falta de fundamento en las
causas de nulidad del articulo 47 deberia apreciarse prima facie, sin
necesidad de valorar el fondo del asunto y la propia complejidad del
escrito de solicitud planteado denota que, en el presente expediente no
cabe esa inadmision a limine, siendo necesario un analisis mas completo

de la cuestion.

QUINTO.- Examinada la solicitud de parte, los antecedentes de la
concesion, las alegaciones formuladas y el informe juridico; la Junta de
Gobierno Local, en sesion celebrada el 30 de julio de dos mil

veinticuatro, acordo:

“Primero. - Iniciar, de conformidad con lo solicitado por la mercantil
MAYVILLE INVEST S.L. ... en escrito presentado el 21 de marzo de
2024, ... el procedimiento de revisiéon de oficio de los siguientes actos,
conforme a lo dispuesto por el art. 106 Ley 39/2015 y normas

concordantes:

a. Decreto del Alcalde de Alcobendas de fecha 13 de febrero de 1998,
por el que se concedié licencia de obras mayores a GOLF PARK para
ejecucion de campo de golf en zona verde publica VP- 1 de propiedad

municipal.

b. Decreto del Teniente de Alcalde de Ordenacion del Territorio de
Alcobendas de fecha 13 de abril de 1998, por la que se aprueba
proyecto de ejecucion presentado por GOLF PARK para construccion

de campo de golf y zona recreativa de la parcela VP- 1.

c. Decreto del Alcalde Accidental de Alcobendas de fecha 28 de
agosto de 1998 por el que se concedi6 a GOLF PARK licencia de
primera ocupacion para Complejo Deportivo, que incluye la parcela de

zona verde publica VP-1.
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d. Decreto del Ayuntamiento de Alcobendas de 20 de diciembre de

1999 por el que se concedié6 a GOLF PARK licencia de instalaciéon de
actividad del Complejo Deportivo que incluye la parcela de zona verde
publica VP-1.

e. Acto o actos administrativos que, en su caso, hayan autorizado o
habilitado la apertura del Complejo Deportivo que incluye la parcela

de zona verde publica VP- 1.

f. Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas de 22 de
diciembre de 1997 por la que se otorgd concesiéon a GOLF PARK sobre
la zona verde publica VP-1 para implantacién de una instalacion

deportiva.

Segundo. - Notificar el inicio del procedimiento de revisiéon de oficio a
los interesados para que, conforme a lo dispuesto en el articulo 82.1 y
2 de la LPAC, en el plazo de diez (10) dias habiles, contados a partir
del dia siguiente de la notificacion de este acuerdo, examinen el
expediente, formulen las alegaciones y aporten la documentacion que

estimen oportunas.

Tercero. - Conforme a lo dispuesto en el articulo 106.5 in fine de la
LPAC, el transcurso del plazo de seis (6) meses desde la fecha de
solicitud de revision sin haberse dictado resolucion, dara lugar a

entender desestimada la misma por silencio administrativo”.

Notificada dicha resolucion a los interesados, con fecha 2 de agosto
de 2024, la mercantil MAYVILLE INVEST, S.L. solicito la expedicion y
entrega de todas las actuaciones, informes y alegaciones habidas en el
expediente desde su anterior solicitud de 21 de marzo de 2024 y la

suspension del plazo de 10 dias fijado para formular alegaciones.
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Dicha solicitud fue atendida en sentido estimatorio por el
Departamento de Patrimonio del consistorio, mediante resolucion de 6 de
agosto, remitiendo copia de la documentacion interesada y recordando
que, de conformidad con lo previsto en el articulo 82 de LPAC, al
encontrarse durante el tramite de audiencia a los interesados el
expediente se encontraba igualmente a su disposicion en las oficinas

municipales, desde la fecha de la notificacion del Acuerdo municipal.

Constan en el expediente las correspondientes alegaciones de los
interesados, cuya presentacion ha sido certificada por la jefa del Servicio

de Atencion Ciudadana del Ayuntamiento de Alcobendas.

En primer lugar, se presentaron alegaciones por la concesionaria
GOLF PARK ENTERTAINMENT, S.L., con fecha 12 de agosto de 2024,
reiterando que la solicitante de la revision conocia desde hacia mas de
10 anos la concesion y que la habia validado en documentos publicos
irrefutables, en los que habia sido parte y también con sus propios actos,
de los ahora pretendia separarse. Se anadia que MAYVILLE realmente
utilizaba la via de la revision de oficio de forma torticera, como estrategia
para eludir el cumplimiento de las resoluciones judiciales que recayeran
en los procedimientos que las enfrentaban, en cuanto a la titularidad de
la finca registral 43459, colindante con la que es objeto de la concesion y

que constituye con ella una unidad de explotacion empresarial.

Explica en esas alegaciones la interesada que, el ano 2014, se
iniciaron negociaciones con MAYVILLE INVESTMENTS en relacion con el
inmueble para su posible transformacion inmobiliaria. En este contexto,
el 19 de diciembre de 2014, las partes suscribieron una escritura de
opcion de compra sobre la citada finca, con ocasion de la cual realizo
una auditoria legal del mencionado inmueble para su factible
transformacion urbanistica, acompanando determinados extractos de

una escritura publica en que asi se documenta.

14/37



'] COMISION
A J AJURiDICA
U/ ASESORA

Continua GOLF PARK explicando que, ante el convencimiento de la

viabilidad de la citada transformaciéon urbanistica, en fecha 27 de abril
de 2018, ambas partes formalizaron notoriamente una nueva escritura
que tenia por objeto, entre otros extremos, la compraventa y constitucion
de usufructo sobre el citado inmueble; en virtud de la cual, GOLF PARK
trasmitia la nuda propiedad de citada finca, conservando la condicion de
usufructuaria del inmueble de forma temporal para su explotacion, por
un precio inferior con la finalidad y en la expectativa de que MAYVILLE -
empresa especializada en operaciones urbanas de inversion- adoptara
todas y cada una las medidas para llevar a efecto una iniciativa
urbanistica en la citada parcela que le dotara de mayor edificabilidad —
viabilidad que habia sido objeto de analisis y auditoria por parte de
MAYVILLE en el ano 2014 cuando se suscribio la escritura de opcion de

compra-.

Como finalidad de dicho negocio se preveia que, conseguida esa
mayor edificabilidad, GOLF PARK percibiria un precio variable —insisten,

muy superior al precio fijo- por ese incremento en la edificabilidad.

Para la eventualidad de que la MAYVILLE abandonara la iniciativa
urbanistica o desistiera de la misma, se establecia la facultad de GOLF
PARK de recomprar la parcela al mismo precio que se habia vendido
(clausula 2.2. de la citada escritura), puesto que, el importante del precio
variable convenido en dicho instrumento quedaba indexado a un precio
por metro cuadrado de mayor edificabilidad obtenida a resultas de la
referida iniciativa urbanistica; todo ello, con sometimiento a la
consecucion de aquellos hitos se produjera en un concreto plazo
temporal expresamente previsto en el contrato, siendo ese elemento del
negocio un elemento esencial de configuracion de la voluntad de GOLF
PARK al momento de prestar el consentimiento, tanto en la firma del
contrato de compraventa, como en la precedente escritura de opcion de

compra.
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Se anade en el escrito de alegaciones que, en ese contexto y en
cumplimiento de esta prevision contractual, se presenté en el ano 2018 -
de forma consensuada entre las partes- la referida iniciativa urbanistica
ante el Ayuntamiento de Alcobendas; asumiendo la MAYVILLE, la
interlocucion directa con la Administracion actuante, segun las
previsiones contenidas en el propio contrato de compraventa y que, tras
la presentacion de la citada iniciativa urbanistica y a fin de conocer la
evolucion de la misma, a través de MAYVILLE, GOLF PARK ha venido
interesando informacion sobre su evolucion y previsiones temporales de
obtencion de iniciativa urbanistica y que MAYVILLE ha abandonado de

facto tal interlocucion, mediacion y proposito.

Considerando que se habria producido un incumplimiento palmario
de las obligaciones contractuales asumidas por MAYVILLE, o en el mejor
de los casos como un abandono (desistimiento de facto) de la iniciativa
urbanistica, con los efectos que el propio contrato de compraventa asocia
a dicha eventualidad; se explica en el escrito de alegaciones que, en
fecha 26 de enero de 2023 y previa denuncia fehaciente del
incumplimiento y resolucion del contrato por incumplimiento imputable
a MAYVILLE, GOLF PARK interpuso demanda en juicio ordinario ante el
Juzgado de Primera Instancia 1 de Alcobendas (ordinario 447/2023)
contra MAYVILLE que actualmente se sustancia ante los organos

jurisdiccionales.

Por todo lo expuesto GOLF PARK solicitaba que se considerara que
concurria falta de legitimacion en MAYVILLE para solicitar la revision de
oficio de actos que habia avalado con su proceder y que se revocara el
Acuerdo de la Junta de Gobierno Local notificado -el que determiné la
incoacion del procedimiento-, declarando conforme a Derecho la
situacion juridica de la parcela, el uso desarrollado en la misma y la
conformidad a Derecho de todos los actos administrativos en virtud el
cual se efectu6 concesion administrativa en su dia y solicitando

igualmente mediante OTROSI que se tenga “por interesada la suspensién
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de la ejecucion de la resolucion impugnada en tanto en cuanto no acaezca

resolucion expresa sobre la falta de legitimacién aducida, habida cuenta
la especial trascendencia de tal extremo y, en su virtud, se sirva acordar

la medida suspensiva solicitada por esta parte”.

El dia 18 de agosto de 2024, formulo sus alegaciones la solicitante
de la revision, MAYVILLE INVEST, S.L.

En referencia a los aspectos formales, la mercantil precisa que, el
procedimiento de revision de oficio se inicié por su solicitud de 21 de
marzo de 2024, de forma que el plazo de 6 meses previsto para su
resolucion finalizaria el 21 de septiembre de 2024, salvo que fuera
suspendido por la peticion del informe a la Comision Juridica Asesora,
advirtiendo que, desde ese momento, se posibilita el recurso contencioso
con independencia de la posterior resolucion expresa por parte de esta

Administracion.

Ademas, manifiesta que tiene la plena condicion de interesado para
instar la aplicacion del art. 197, apartados 1y 2, de la Ley 9/2001, de 17
de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid -LSCM-.

En cuanto a la primera causa de nulidad invocada, del articulo
47.1, letra g) de la LPAC, MAYVILLE considera producida una
vulneracion de la legalidad urbanistica e invoca el articulo 255.2 del Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana -

LS-92-, vigente en ese momento, que dispone:

“2. Las licencias u 6rdenes que se otorgaren con infracciéon de la
zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres
previstos en los planes seran nulas de pleno derecho. Mientras las
obras estuvieren en curso de ejecucion se procederd a la suspension

de los efectos de la licencia y la adopcion de las demas medidas
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previstas en el articulo 253. Si las obras estuvieren terminadas, se
procederd a su anulaciéon de oficio por los tramites previstos en el

articulo 109 de la Ley de Procedimiento Administrativo”.

La solicitante argumenta que la concesion se constituyo en el ano
1997, de conformidad con la normativa urbanistica entonces vigente y
reconoce que, en esa normativa, el uso deportivo era compatible con el
planeamiento urbanistico porque en la zona verde estaban permitidos los
usos deportivos, y, por tanto, la concesion y las licencias otorgadas sobre
parte de esa zona verde de dominio y uso publico no excluian el uso
publico de la zona como, de forma reiterada, se expresaba e imponia en

el correspondiente acuerdo de la Junta de Gobierno municipal.

Ademas, recuerda que, el proyecto de ejecucion presentado por la
concesionaria, oportunamente visado y finalmente aprobado el 13 de
abril de 1998 (Decreto 3238/98) no preveia la instalacion de la zona
recreativa, ni el area de minigolf, puesto que Unicamente contempla la
ejecucion de S5 hoyos para la practica deportiva de golf en la VP-1,
acondicionando la parcela conforme a dicho proyecto, con el tratamiento
de la superficie de area de juego (plantaciones tapizantes, arbustos y
arboles del tipo habitual en la zona, asi como formacion de tierras
compactadas y arenas en paseos y bunkers), y la ejecucion de un lago de
2.800 m?, todo ello, formando parte de las zonas libres y ajardinadas de

la parcela.

Igualmente mantiene que, nunca hubo una voluntad municipal “de
renunciar al restablecimiento de la legalidad y de mantener la actual
situacion de privacién a todos los ciudadanos del uso y disfrute de esta
zona verde publica”, en primer lugar, porque los actos se ajustaban a la
legalidad urbanistica entonces vigente: la “Ordenanza VI-Verde Publico”,
del Plan Parcial del Poligono 18 y por el art. 3.4.6 “Zonas Verdes” de las
normas Urbanisticas del PGOU de Alcobendas de 1984 y, en segundo

lugar, porque no se privaba a ningun ciudadano de disfrutar de una
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zona a la que pueden entrar sin limitacion de acceso y en la que se

ejecutaron Unicamente los cinco hoyos, sin area recreativa ni minigolf -
de hecho, la parcela esta abierta sin cartel o puerta que impida el paso a

la misma durante y después de su uso deportivo-.

También destaca que, «tampoco existe esa otra supuesta voluntad
municipal de “mantener el statu quo a favor de GOLF PARK, vinculandose
los actuales responsables municipales con los actos dictados en su dia,
pese a las manifiestas nulidades de pleno derecho en las que incurren los
mismos”. De hecho, si se incumplieran las condiciones impuestas en el
Pliego o en las licencias otorgadas, el Ayuntamiento dispone de los
mecanismos juridicos para impeler a su cumplimiento, incluyendo, en su
caso, la resolucion de la concesién, que supondria la extinciéon de la
relacion concesional y, por tanto, la pérdida del “status quo” de Golf Park

como concesionarion.

Y afirma tajantemente que, “este Ayuntamiento es consciente de que
hoy en dia no podria otorgarse una concesion similar, ya que los sucesivos
planes generales han ido limitando, desde entonces, los usos que se
pueden llevar a cabo en las zonas verdes (lo que no quiere decir que no se
pueda autorizar ningun otro uso en la zona, siendo compatible hoy dia,

por ejemplo, los locales de restauracién de hasta 750 ms)”.

En cuanto a la segunda causa, se pretende la nulidad radical de la
relacion concesional constituida, al amparo del art. 47.1.e) de la LPAC al
otorgarse prescindiendo total y absolutamente del procedimiento
legalmente establecido y del art. 47.1.f) de la LPAC, considerando que la
concesion es contraria al ordenamiento juridico porque se le otorgan a
GOLF PARK facultades para el uso del dominio publico de zona verde

publica careciendo de los requisitos esenciales para ello.

En el desarrollo argumental del segundo de los pretendidos vicios

de nulidad, MAYVILLE indica que, a pesar de que en el Pliego de Pliego
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de Condiciones Juridicas y Economicas empleado para licitar la
concesion, se invoca como legislacion aplicable la Ley 13/1995, de
Contratos de las Administraciones Publicas, sin indicar expresamente de
qué tipo de contrato se trata, podemos concluir que se trata de un
contrato de concesion administrativa para la gestion indirecta de un
servicio publico, la cual se regula con los arts. 155 y siguientes de la
citada Ley 13/1995 y por los arts. 114 y siguientes del Reglamento de

Servicios de las Corporaciones Locales.

Considera la solicitante que, la consecuencia inmediata de dicha
calificacion es, para la solicitante, la nulidad del contrato porque se
otorga una concesion sobre un terreno de dominio publico para la
gestion de un servicio publico que no se identifica, pero, incluso en la
hipotesis de que la concesion se hubiese otorgado para la prestacion de
un servicio publico, el ayuntamiento omitié6 formalidades y tramites

esenciales de lo que se deriva su nulidad de pleno derecho.

Ademas, anade el solicitante, en cuanto a la causa del art. 47.1.¢)
de la LPAC, que “aunque fuese posible, que no lo es, la concesion del
parque publico municipal para destinarlo a un uso privativo y anormal
para su explotacion por un particular en beneficio propio y con destino a
una instalacion deportiva, el acuerdo plenario también seria nulo de pleno
derecho conforme a lo dispuesto en el art. 81 Real Decreto 1372/ 1986, de
13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales y por prescindir total y absolutamente del

procedimiento legalmente establecido”.

MAYVILLE plantea ademas en sus alegaciones, nuevamente, que
“se proceda por la Alcaldesa de Alcobendas, de modo inmediato como
ordena el art. 197.1 LSM, a disponer la suspension de la eficacia de las
licencias relacionadas..., por constituir infracciones urbanisticas graves o
muy graves, acordando el inmediato cese de los actos de uso del suelo

desarrollados por GOLF PARK sobre la zona verde pubica VP-1, dando
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traslado directo de la resolucion de suspension al érgano competente del

orden jurisdiccional contencioso- administrativa, en los términos y a los
efectos previstos en la legislacion reguladora de la jurisdiccion

contencioso-administrativo, conforme dispone el art.197.2 LSM”.

Analizando ambos escritos de alegaciones, previa su solicitud, de
emitio un amplio informe técnico-juridico, suscrito el 6 de septiembre de
2024, por la asesora juridica de la corporacion municipal, que analiza
las cuestiones formales y materiales del procedimiento de revision de
oficio y considera que la solicitud de revision de oficio deberia
desestimarse, al no concurrir las causas de nulidad de pleno derecho de
actos firmes invocadas por MAYVILLE INVEST, resultando, ademas,
contraria a la equidad y buena fe dado el tiempo transcurrido desde que
se dictaron los reiterados actos, asi como la existencia de una
controversia civil que mantienen la solicitante y la concesionaria, sobre
la resolucion del contrato de compraventa de la parcela D-1 del Poligono
18.

Anade que, procede acordar elevar la propuesta, junto con el
expediente, a la Comision Juridica Asesora de la Comunidad de Madrid,
para que emita su dictamen preceptivo de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 5.3.f) de la Ley 7/2015, de 28 de diciembre. Precisando
que, en todo caso y de conformidad con el articulo 22.1.d) de la LPAC, “el
plazo de seis meses con que cuenta la Administraciéon desde el inicio del
expediente para resolver y notificar la resolucion se suspende por la
solicitud del informe preceptivo a la Comision Juridica Asesora de la
Comunidad de Madrid por el tiempo que medie entre la solicitud de
peticion, que debera comunicarse a los interesados, y la recepcion del
informe por parte del Ayuntamiento, que igualmente deberda ser
comunicada a los mismos, no pudiendo exceder este plazo de suspension,
en ningun caso, de tres meses. En caso de no recibirse el informe en el

plazo indicado, proseguira el procedimiento”.

21/37



Con sustento en el informe ultimamente referido se dicté propuesta
de resolucion de 13 de septiembre de 2024, que fue avalada por la Junta
de Gobierno Local del Ayuntamiento de Alcobendas, el dia 10 de
septiembre del 2024.

La propuesta dispone: “Desestimar la solicitud de revisiéon de oficio
formulada por MAYVILLE INVEST, S.L. al no concurrir causas de nulidad

de pleno derecho en los siguientes actos administrativos:

a) LICENCIA DE OBRAS MAYORES OTORGADA A GOLF PARK
ENTERTAINMENT S.A. PARA EJECUCION DE CAMPO DE GOLF Y ZONA
RECREATIVA EN LA PARCELA VP-1 [Decreto del Alcalde de Alcobendas de
fecha 13 de febrero de 1998 (Expediente 74/ 1998)]. El citado Decreto debe
reputarse conforme al ordenamiento urbanistico vigente en el momento de
su adopcion, en tanto la Ordenanza VI-Verde Publico del Plan Parcial del
Poligono 18 y la Ordenanza 6 del PGOU de 1984 permiten el uso deportivo
en las zonas verdes del municipio en los términos expuestos en el Informe

Técnico y en el presente Informe.

b) DECRETO QUE APRUEBA EL PROYECTO DE EJECUCION DE
CAMPO DE GOLF Y ZONA RECREATIVA EN LA PARCELA VP-1 [Decreto del
Teniente de Alcalde de Ordenacion del Territorio de Alcobendas de fecha
13 de abril de 1998]. Es igualmente conforme al ordenamiento ya que
autoriza la ejecuciéon de obras en una zona verde publica para un uso

permitido en la parcela.

c) LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION DE 28 DE AGOSTO DE 1998
[Decreto 7562/98 del Alcalde Accidental de Alcobendas de fecha 28 de
agosto de 1998 (Expediente 1200/ 1998)]. Se trata de la ocupacion para

uso deportivo permitido en la zona verde publica.

d) LICENCIA DE INSTALACION DE COMPLEJO DEPORTIVO EN
AVDA. EUROPA, 10 [Decreto num. 11580 de 20 de diciembre de 1999]. Se
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autoriza la instalaciéon de actividad deportiva de campo de golf en la Zona

Verde VP-1, permitido y compatible con el uso ptblico de la zona verde.

e) LICENCIA DE APERTURA Y DE CUALQUIER OTRO ACTO
ADMINISTRATIVO QUE HABILITE EL USO DE CAMPO DE GOLF SOBRE
LA ZONA VERDE VP-1. La actividad deportiva de campo de golf en la Zona
Verde VP-1 es un permitido y compatible con el uso ptublico de la zona
verde, por lo que cualquier acto que habilite el desarrollo de dicha

actividad es conforme a la normativa urbanistica entonces vigente.

f) ACUERDO DEL PLENO DEL AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS DE
22 DE DICIEMBRE DE 1997 POR LA QUE SE OTORGO LA CONCESION A
GOLF PARK SOBRE LA ZONA VERDE VP-1 PARA IMPLANTACION DE UNA
INSTALACION DEPORTIVA:

f.1. No concurren las causas de nulidad de los articulos 31.1 LMDU,
255.2 TRLS-92 y 134.2 TRLS-92, ya que no existe una infraccion del

régimen de usos de la parcela VP-1 del Poligono 18.

f-2. La concesion demanial se otorgé evacuando todos los tramites
preceptivos de preparacion y adjudicacion, respetando integramente la
legislacion patrimonial de aplicacioén, tal y como se comprobé en el Informe
Juridico de fecha 28 de octubre de 1997.

f.3. La concesién otorga a GOLF PARK facultades para el uso del
dominio publico de zona verde, cumpliéndose los requisitos esenciales
para ello, tanto subjetivos como objetivos, al tratarse de un uso urbanistico

permitido.

Segundo. - Elevar esta propuesta, junto con el expediente, a la
Comision Juridica Asesora de la Comunidad de Madrid para que emita su
dictamen preceptivo de conformidad con lo dispuesto en el articulo 5.3.f)
dela Ley 7/2015, de 28 de diciembre.
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Tercero.- De conformidad con el articulo 22.1.d) de la LPAC, el plazo
de seis meses con que cuenta la Administracion desde el inicio del
expediente para resolver y notificar la resolucion, se suspende por la
solicitud del informe preceptivo a la Comisiéon Juridica Asesora de la
Comunidad de Madrid, por el tiempo que medie entre la solicitud de
peticiéon, que debera comunicarse a los interesados, y la recepcion del
informe por parte del Ayuntamiento, que igualmente deberda ser
comunicada a los mismos, no pudiendo exceder este plazo de suspension,
en ningun caso, de tres meses. En caso de no recibirse el informe en el

plazo indicado, proseguira el procedimiento.

Cuarto. - Notificar la presente propuesta a los interesados a los

efectos senalados en el apartado anterior”.

Constan las diligencias de notificacion del acuerdo de la Junta de
Gobierno local a ambas mercantiles en el expediente, de igual fecha 13

de septiembre de 2024, si bien no se han incluido los acuses de recibo.

A la vista de tales antecedentes, formulamos las siguientes

CONSIDERACIONES DE DERECHO

PRIMERA.- La Comision Juridica Asesora ha de emitir dictamen
preceptivo de conformidad con el articulo 5.3.f) b) de la Ley 7/2015, de
28 de diciembre, “en los expedientes tramitados por las entidades locales
sobre revision de oficio de actos administrativos en los supuestos
establecidos en las leyes”. Y a solicitud de la alcaldesa de Alcobendas,
organo legitimado para ello, al amparo del articulo 18.3.c) del

Reglamento de Organizacion y Funcionamiento de la Comision Juridica
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Asesora de la Comunidad de Madrid, aprobado por Decreto 5/2016, de

19 de enero.

Debe traerse a colacion el articulo 106 de la LPAC que establece la
posibilidad de que las Administraciones Publicas, en cualquier momento,
por iniciativa propia o a solicitud de interesado, declaren de oficio la
nulidad de los actos administrativos que hayan puesto fin a la via

administrativa o que no hayan sido recurridos en plazo.

Para ello, sera necesario que concurra en el acto a revisar alguna de
las causas de nulidad de pleno derecho previstas en la norma aplicable
y, desde el punto de vista del procedimiento, que se haya recabado
dictamen previo del Consejo de Estado u 6rgano consultivo equivalente
de la comunidad autonoma, si lo hubiere, y que este tenga sentido

favorable a la revision de oficio.

SEGUNDA.- La revision de oficio en el ambito local se regula en el
articulo 53 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de
Régimen Local, que permite a las Corporaciones Locales “revisar sus
actos y acuerdos” en los términos y con el alcance que, para la
Administracion del Estado, se establece en la legislacion del Estado

reguladora del procedimiento administrativo comun.

La senalada remision a la legislacion del Estado conduce a los
articulos 106 a 110 y concordantes de la LPAC, que regulan la revision
de los actos de la Administracion en via administrativa, adecuadamente
completados con las disposiciones rectoras del desarrollo de los

procedimientos administrativos.

El articulo 106 LPAC no contempla un procedimiento especifico
para la tramitacion de los expedientes de declaracion de nulidad, por lo
que se entienden aplicables las normas recogidas en el Titulo VI de dicho

cuerpo legal, denominado “Disposiciones Generales sobre los
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procedimientos administrativos”, con la especialidad exigida por el
articulo 106, que establece como preceptivo y habilitante el previo
dictamen favorable del o6rgano consultivo que corresponda y que el
transcurso del plazo de seis meses desde su inicio, sin dictarse
resolucion, producira su caducidad, si se hubiera iniciado de oficio
mientras que, si se hubiera iniciado a solicitud de interesado, se podra
entender desestimado por silencio administrativo, ex articulo 106.5 de la
LPAC, pero no exime a la Administracion de resolver. En el presente
supuesto estamos en presencia del segundo supuesto, por lo que no se

plantea la eventualidad de la caducidad.

La normativa procedimental general determina que la tramitacion
del expediente contintie con la realizacion de los actos de instruccion
necesarios “para la determinacién, conocimiento y comprobacién de los
datos en virtud de los cuales deba pronunciarse la resolucién” (articulo 75
de la LPAC). Estas actuaciones instructoras, pueden consistir en la
emision de los correspondientes informes en garantia de la legalidad,
objetividad y acierto de la resolucion final que se dicte en el
procedimiento, exigidos con caracter general por el articulo 79 de la
LPAC.

Ademas, como en todo procedimiento administrativo, aunque no lo
establezca expresamente el articulo 106.1 de la LPAC, se impone la
audiencia del interesado, tramite contemplado con caracter general en el
articulo 82 de la LPAC, que obliga a que se dé vista del expediente a los
posibles interesados, a fin de que puedan alegar y presentar los
documentos y justificantes que estimen pertinentes en defensa de sus

derechos, antes de redactarse la propuesta de resolucion.

En el caso objeto de dictamen, se ha dictado un acuerdo de
iniciacion del procedimiento, por la Junta de Gobierno Local, en sesion

celebrada el 30 de julio de dos mil veinticuatro, que se refiere a las
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causas de nulidad determinadas en la anterior solicitud de la mercantil
interesada, de las letras 47.1 f) y g) de la LPAC.

Consta igualmente otorgado el tramite de audiencia a las personas
juridicas interesadas, que formularon alegaciones los dias 13 y 18 de
agosto de 2024. Después, se ha emitido informe por la asesora juridica
de la corporacion municipal, analizando el procedimiento y las
alegaciones de las partes, sin introducir ningiin argumento novedoso que

obligara a realizar un tramite de audiencia ulterior.

Seguidamente, se ha redactado la propuesta de resolucion en la que
la Administracion consultante se pronuncia sobre la procedencia de la
nulidad solicitada, con inclusion de los correspondientes antecedentes,
fundamentos juridicos y parte dispositiva y se ha remitido a esta
Comision Juridica Asesora para la emision de su dictamen preceptivo,
haciendo uso de la potestad de suspender el procedimiento prevista en el
articulo 22.1.d) de la LPAC, por el tiempo que medie entre la solicitud de
dictamen a esta Comision Juridica Asesora y la recepcion del mismo,
debidamente comunicada a los interesados, aunque deberan adjuntarse

al procedimiento los correspondientes acuses de recibo.

Resultando por ello cumplimentado adecuadamente el desarrollo

procedimental.

TERCERA.- El procedimiento de revision de oficio tiene por objeto
expulsar del ordenamiento juridico aquellos actos administrativos que se
encuentren viciados de nulidad radical por cualquiera de las causas que
establece el articulo 47.1 de la LPAC.

Por ello, hemos de partir de que la potestad de revision de oficio, se
trata de una potestad exorbitante de la Administracion para dejar sin
efecto sus actos al margen de cualquier intervencion de la jurisdiccion

contencioso administrativa, razon por la cual esta potestad de expulsion
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de los actos administrativos de la vida juridica debe ser objeto de
interpretacion restrictiva y solo se justifica en los supuestos en que los
actos a revisar adolezcan de un defecto de la maxima gravedad, es decir,
que estén viciados de nulidad radical. Como recuerda la Sentencia del
Tribunal Supremo de 25 de noviembre de 2015 (recurso 269/2014), la
revision de oficio aparece como “un medio extraordinario de supervision
del actuar administrativo, verdadero procedimiento de nulidad, que
resulta cuando la invalidez se fundamenta en una causa de nulidad de
pleno derecho, cuya finalidad es la de facilitar la depuracién de los vicios
de nulidad radical o absoluta de que adolecen los actos administrativos,
con el inequivoco propdsito de evitar que el transcurso de los breves plazos

de impugnacion de aquellos derive en su consolidacion definitiva”.

El Tribunal Supremo ha vuelto a pronunciarse sobre el caracter
restrictivo y riguroso de la potestad de revision de oficio en su sentencia
de 10 de febrero de 2017 (recurso 7/2015):

“La accion de nulidad no es el ultimo remedio impugnatorio
susceptible de utilizar cuando se ha agotado el sistema de recursos
normal, en el que cabe, pues, alegar cuantas causas de oposicion
quepa contra los actos combatidos, sino que se constituye como
instrumento excepcional y extraordinario para evitar la produccién de
efectos juridicos de aquellos actos viciados de nulidad radical. De
ahi, como medio excepcional y extraordinario, que las exigencias
formales y materiales para su ejercicio hayan de exigirse de manera
absolutamente rigurosa, y toda interpretacién que se haga haya de
ser necesariamente restrictiva, ya que no exigir este rigor seria
desvirtuar la naturaleza y finalidad de esta accion de nulidad y la

puesta en peligro constante del principio de seguridad juridica’.

Mas recientemente, la Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de
febrero de 2021 (recurso 8075/2019): “(...) por afectar a la seguridad

juridica y, en ultima instancia, a la misma eficacia de la actividad
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administrativa, cuya finalidad prestacional de servicios publicos requiere

una certeza en dicha actuaciéon, el legislador condiciona esa potestad,
entre otros presupuestos, a uno esencial, cual es que la causa de la
revision esté vinculada a un supuesto de nulidad de pleno derecho de los
actos administrativos, es decir, acorde a la legislaciéon que seria aplicable
al caso de autos, a aquellos supuestos de nulidad de pleno derecho de los
actos administrativos que se contemplaban, con cardcter taxativo, en el
articulo 62.1 de la Ley de 1992. Y es que, la finalidad de la instituciéon no
es sino evitar que actos nulos, cuyo vicio es insubsanable, puedan ser
mantenidos y ejecutados por el mero hecho de que no hayan impugnado
por quienes estaban facultados para ello. El acto nulo, por los vicios que lo
comportan, debe desaparecer del mundo juridico y el legislador arbitra
este procedimiento como un mecanismo mds, extraordinario eso si, para

poder declarar dicha nulidad”.

Por ello, esta Comision Juridica Asesora (dictamenes 522/16, de 17
de noviembre; 88/17, de 23 de febrero; 97/18, de 1 de marzo; 232/19,
de 6 de junio y 4/24, de 11 de enero) ha venido sosteniendo
reiteradamente que se trata de una potestad exorbitante de la
Administracion para dejar sin efecto sus actos al margen de cualquier
intervencion de la jurisdiccion contencioso administrativa, razéon por la
cual esta potestad de expulsion de los actos administrativos de la vida
juridica debe ser objeto de interpretacion restrictiva, tal como recoge la
Sentencia del Tribunal Supremo de 30 junio 2004, y solo se justifica en
aquellos supuestos en que los actos a revisar adolezcan de un defecto de

la maxima gravedad, es decir, que estén viciados de nulidad radical.

El caracter restrictivo de la aplicacion de esta institucion y la
circunstancia misma de que proceda exclusivamente ante supuestos de
nulidad radical nos lleva a exigir un matiz mas, de caracter temporal,
para el caso de actos respecto de los que se pretenda la nulidad por

vulneracion de la norma legal. Se trata de la necesaria precision atinente
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a que la rectitud de proceder administrativo debe valorarse por
comparacion con la normativa vigente en el momento en que se dictaron
los actos cuestionados, ya que solo en el caso de ilegalidades ab initio,
puede hablarse de un supuesto de nulidad radical, insubsanable y no de
una realidad juridica que haya resultado superada por una nueva
regulacion, ya que esa situacion solo podria llegar a determinar -en su

caso- la revocacion del acto administrativo o su eventual caducidad.

CUARTA.- Una vez analizados los aspectos procedimentales y
efectuadas las consideraciones generales sobre la revision de oficio,

procede entrar a conocer el fondo del asunto.

Antes de analizar la concreta causa de nulidad, conviene tener en
cuenta que el articulo 106 de la LPAC senala que seran susceptibles de
dicha potestad, los actos administrativos que hayan puesto fin a la via

administrativa o que no hayan sido recurridos en plazo.

En el supuesto analizado, dadas las fechas de los actos y
resoluciones cuya revision oficio se plantea, estamos sin duda en
presencia de actos que han puesto fin a la via administrativa, pues no

fueron recurridos en plazo.

Admitida, por tanto, la posibilidad de que el Ayuntamiento de
Alcobendas pueda revisar de oficio las resoluciones objeto de este
procedimiento, todas ellas relacionadas entre si, al tratarse de los actos
administrativos en que se sustenta la habilitacion para la instalacion,
apertura y gestion de un complejo deportivo en favor de GOLF PARK, que
incluye una porcion de la parcela de zona verde publica VP-1,
correspondiente al término municipal de Alcobendas; procede analizar

los concretos motivos aducidos.

Segun lo expuesto anteriormente, el primer motivo se refiere a la
pretendida infraccion de la zonificacion o uso urbanistico de las zonas

verdes o espacios libres previstos en el Plan Parcial y en el PGOU para la
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zona verde VP-1, encuadrable en la causa de nulidad del articulo 47, 1°,
letra e) de la LPAC.

Se plantea de esa forma que los actos impugnados habrian
incurrido en una supuesta infraccion del régimen de usos habilitado
para la parcela VP-1 del Poligono 18, en la normativa urbanistica que le
resultaba de aplicacion: la “Ordenanza VI - Verde Publico” del Plan
Parcial del Poligono 18 y en el art. 3.4.6 “Zonas Verdes” de las normas
Urbanisticas del PGOU de Alcobendas de 1984, vigentes en aquel

momento.

Segun lo que ya se indico, la ordenanza 6 “zonas verdes”, del PGOU
1984, senalaba que “dentro del objetivo global de promocionar la
utilizacion multiple de los espacios destinados a esparcimiento al aire
libre, la regulacién de usos permitidos dentro de las zonas verdes es muy
amplia, por entender que son perfectamente compatibles entre si
actividades tales como pasear, practicar deportes, contemplar

espectaculos al aire libre, reunirse para actividades ludicas, etc”.

Se observa de esa forma que la normativa urbanistica vigente en
ese momento pretendiéo promover el uso multiple de espacios destinados
a ocio al aire libre, siendo entonces habitual integrar en las zonas verdes
la practica de distintas actividades deportivas, tales como el rugby, el
ciclismo o el fatbol y el informe técnico que obra en el expediente
tramitado para el otorgamiento de la concesion, recuerda que, como se
ha dicho, atendiendo a esta ordenanza no cabe considerar que exista
una manifiesta infraccion del régimen de usos de dicha zona, destacando
que, en el epigrafe de usos permitidos, se contempla como uso permitido
el uso deportivo al aire libre y pequefias construcciones al servicio de la

actividad deportiva.

De otra parte, segun consta en la oferta presentada y en la memoria

del proyecto de obra que se autorizo, la parcela conforme a dicho
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proyecto fue acondicionada unicamente para la implantacion de 5 hoyos
del campo de golf, con el tratamiento de la superficie de area de juego
(plantaciones tapizantes, arbustos y arboles del tipo habitual en la zona,
asi como formacion de tierras compactadas y arenas en paseos y
bunkers), y la ejecucion de un lago de 2.800 m?2, todo ello, formando
parte de las zonas libres y ajardinadas de la parcela, que de esa forma no
quedaron modificadas en su caracterizacion, de forma que la parcela se
vino a acondicionar para que mantuviera en su integridad la

caracteristica de zona libre y ajardinada.

Ademas, de conformidad con los términos establecidos en la
concesion otorgada, se impuso expresamente que, dichas instalaciones
deportivas no podrian suponer una limitacion del acceso publico a la
parcela VP-1, mas alla del imprescindible control sobre el transito de
personas que la actividad deportiva proyectada ha de suponer y, por ello,
el Decreto 1152/98 de concesion de la licencia, senald, “..segtn
corresponde a la calificacion urbanistica de la parcela VP-1 y en los
términos establecidos en la concesiéon otorgada para la implantacion
deportiva en la Sesion Plenaria de 22 de diciembre de 1997, el acceso a la

parcela deberd mantenerse libre para su publico disfrute”.

Y ese mismo uso comun general -libre para su publico disfrute- es
el que viene a reconocerse y preservarse en los sucesivos actos
administrativos de otorgamiento de la concesion y las licencias, que se
encuentran igualmente afectados por la solicitud de revision de oficio, en
este caso, sin que se considere que el hecho de que se observen medidas
de seguridad especificas, como la senalizacion de un recorrido que
permita la circulacion sin incidencias a las personas no practicantes, tal
y como ocurre en la practica de otros deportes autorizados en zonas
verdes -por ejemplo, velodromos, campos de rugby o zonas de skate-,
implique que se excluya el uso predominante, ni resulta incompatible

con su destino de zona verde.
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Por tanto, no cabe apreciar una infraccion de la zonificacion o uso

urbanistico de las zonas verdes ex art. 41.1 del Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por el Real Decreto 2159/1978 y
art. 31.1 de la Ley 4/1984, de 10 de febrero, sobre medidas de disciplina
urbanistica, que vicie de nulidad de pleno derecho el Acuerdo de Pleno
de fecha 22 de diciembre de 1997, el Decreto del Alcalde de Alcobendas
de fecha 13 de febrero de 1998, el Decreto del Teniente de Alcalde de
Ordenacion del Territorio de Alcobendas de fecha 13 de abril de 1998, el
Decreto del Alcalde Accidental de Alcobendas de fecha 28 de agosto de
1998 y el Decreto del Ayuntamiento de Alcobendas de 20 de diciembre de

1999, cuya revision de oficio se analiza.

Debemos recalcar en este punto que la legalidad de la norma debe
valorarse conforme a la normativa rectora en el momento en que se dicto
la resolucion o resoluciones objeto de analisis y no conforme a la actual
y, siquiera, conforme a los parametros de interpretacion de conjunto que
rigen en la materia en nuestros dias, mucho mas restrictivos,
auspiciados por la aplicacion del principio del desarrollo sostenible o,
incluso, del llamado “principio de no regresion medioambiental”, -o
clausula Standstill- que impone un refuerzo en la justificacion de las
decisiones administrativas que restrinjan el nivel de proteccion conferida
por el Derecho Medioambiental a determinados espacios naturales, para
evitar danos ambientales y que afecta a la interpretacion de la normativa

urbanistica.

En directa relacion con lo anterior, se argumenta por la solicitante
de la revision de oficio que, la relacion concesional también estaria
afectada de nulidad de pleno derecho, al resultar contraria al
ordenamiento juridico porque se le otorgan a GOLF PARK facultades
para el uso del dominio publico de zona verde publica, careciendo de los

requisitos esenciales para ello -articulo 47.1, letra f) de la LPAC-.
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Se argumenta esta causa, afirmando que el Pliego de Condiciones
Juridicas y Economicas en el que se baso la concesion camuflé bajo la
apariencia de una concesion demanial una fraudulenta concesion
administrativa para la gestion indirecta de wun servicio publico,
considerando como evidencia de tal circunstancia las referencias

normativas al Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

Frente a lo indicado, segun consta, durante su tramitacion, el
expediente de concesion que nos ocupa se informo y calific6 como una
concesion demanial por los servicios juridicos municipales, el 28 de
octubre de 1997, senalando el indicado informe textualmente que: “se ha
redactado por los Servicios Juridicos Municipales el Pliego de Condiciones
(...) Dicho documento se integra, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 84 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 1986,
dentro del proyecto que ha de servir de base a la licitacion para la
seleccion del concesionario sobre aquel bien de dominio ptblico; Proyecto
que, ademds de aquel pliego, ha de quedar integrado por la memoria
justificativa de la autorizacion del demanio, una valoracién del bien sobre
el que la concesion se otorgue, asi como los planos que identifiquen el
mismo, todo ello unido a la solicitud del particular interesado sobre el
inicio del expediente. Dicha documentaciéon se encuentra ahora completa
en este caso, por lo que procede ahora aprobar el proyecto complejo que se
refiere, asi como acordar la apertura del proceso licitatorio que el
reglamento de bienes de las entidades locales en sus articulos 85 y

siguientes prevén’.

La ultima causa invocada se refiere a la vulneracion de formal de la
tramitacion requerida para el otorgamiento de la concesion, del articulo
47.1, letra e) de la LPAC.

Del analisis del expediente remitido se desprende que la indicada
causa de nulidad no se corresponde con la realidad de las cosas, puesto

que, el Pleno municipal, en sesion de 23 de octubre de 1997, aprobé el
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Pliego de Condiciones Juridicas y Economicas rectoras del concurso

publico convocado para el otorgamiento de una concesion sobre parcela
destinada a zona verde del Plan parcial del Poligono 18, para la
implantacion de una instalacion deportiva. El expediente se sometio a la
publicidad exigida en el articulo 79 de la LCAP entonces vigente y
Unicamente se presenté en tiempo la oferta formulada por la mercantil
GOLF PARK ENTRERTAINMENT, S.A.

Conforme al articulo 84 del RBEELL y segun se indico en el informe
juridico emitido, la oferta presentada resulté completa y fue calificada
por la mesa de contratacion convocada el dia 10 de diciembre de 1997.
Consta incorporada el acta de la mesa y el informe de valoracion de la
oferta y, con su apoyo, mediante acuerdo de Pleno de fecha 22 de
diciembre de 1997 se acord6 adjudicar a la citada mercantil GOLF PARK
la concesion administrativa licitada y se suscribio el correspondiente
contrato el 4 de febrero de 1988.

A mayor abundamiento, el informe juridico incorporado al
procedimiento dispone: “El concesionario es, en efecto, una sociedad
mercantil privada que no ostenta competencia dominical alguna sobre los
bienes de dominio publico y con ello se cumple precisamente el requisito
subjetivo de las concesiones demaniales. En este marco, se ha otorgado a
una sociedad una concesion administrativa, evacuando todos los tramites
preceptivos de preparacion y adjudicacion, respetando integramente la
legislacion aplicable y constituyendo, en definitiva, un acto administrativo
en virtud del cual el Ayuntamiento de Alcobendas ha conferido a una
persona un derecho de uso sobre una porcion del demanio, manteniendo

el acceso libre y gratuito en la parcela VP-1".

A la vista de lo expuesto, tampoco podra estimarse la causa de

nulidad ultimamente analizada.
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En mérito a lo que antecede, esta Comision Juridica Asesora

formula la siguiente

CONCLUSION

No ha lugar, a la revision de oficio de las siguientes resoluciones:

a. Decreto del Alcalde de Alcobendas de fecha 13 de febrero de
1998, por el que se concedio licencia de obras mayores a GOLF PARK
para ejecucion de campo de golf en zona verde publica VP- 1 de

propiedad municipal.

b. Decreto del Teniente de Alcalde de Ordenacion del Territorio de
Alcobendas de fecha 13 de abril de 1998, por la que se aprueba proyecto
de ejecucion presentado por GOLF PARK para construccion de campo de

golf y zona recreativa de la parcela VP- 1.

c. Decreto del Alcalde Accidental de Alcobendas de fecha 28 de
agosto de 1998 por el que se concedié a GOLF PARK licencia de primera
ocupacion para Complejo Deportivo, que incluye la parcela de zona verde
publica VP-1.

d. Decreto del Ayuntamiento de Alcobendas de 20 de diciembre de
1999 por el que se concedio a GOLF PARK licencia de instalacion de
actividad del Complejo Deportivo que incluye la parcela de zona verde
publica VP-1.

e. Acto o actos administrativos que, en su caso, hayan autorizado o
habilitado la apertura del Complejo Deportivo que incluye la parcela de

zona verde publica VP-1.
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f. Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas de 22 de
diciembre de 1997 por la que se otorgo concesion a GOLF PARK sobre la

zona verde publica VP-1 para implantacion de una instalacion deportiva.

A la vista de todo lo expuesto, el 6rgano consultante resolvera,
dando cuenta de lo actuado, en el plazo de quince dias, a esta Comision
Juridica Asesora de conformidad con lo establecido en el articulo 22.5
del ROFCJA.

Madrid, a 30 de octubre de 2024

La Presidenta de la Comision Juridica Asesora
CJACM. Dictamen n° 688/24

Sra. Alcaldesa de Alcobendas

Pza. Mayor, 1 — 28100 Alcobendas
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