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SENTENCIA
En Zamora a 17 de febrero de 2020

Visto por mi, Celia Aparicio Minguez (Magistrado Juez del Juzgado Contencioso
Administrativo nimero uno de los Zamora y su partido) el presente Procedimiento
Ordinario 16/2018 en el que han sido partes, como demandante | IEEEG
(representado por el procurador Sr. ||} v 2sistido por el letrado Sr. I
) v como demandada el AYUNTAMIENTO DE ZAMORA
(representado y asistido por el letrado del ayuntamiento sr. ||| |} ). sicndo la
cuantia del procedimiento 2.766.213 euros, procede dictar la presente Sentencia sobre

la base de los siguientes
ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.- Por el citado demandante se interpuso recurso contencioso que fue admitido
a tramite y, tras reclamarse el expediente administrativo, la actora formul6 demanda
sobre la base de los hechos que alegaba, y respecto de los que invocé los fundamentos
juridicos que estim6 oportunos, terminando con la solicitud de que se admitiera la

Firmado por: CELIA APARICIO MINGUEZ
18/02/2020 08:52
Minerva

Cadigo Seguro de Verificacion E04799402-Mi: c8SG-ayoK-LUjzj7q4-F Puede verificar este documento en https:/iwww.admini

ticia.gob.es
g



demanda y se dictase sentencia en la que, estimando el recurso en todas sus partes, se
anulara la resolucién impugnada.

Segundo.- Admitida a tramite la demanda, se dio traslado de la misma a la
Administraciéon demandada, quien manifesté su voluntad de oponerse a la misma sobre
la base de los hechos que alegaban, y respecto de los que invocaron los fundamentos
juridicos que estimaron oportunos, terminando con la solicitud de que se desestimara la
demanda y se dictara sentencia por la que se les absolviera de las pretensiones en su
contra formuladas.

Tercero.- Practicadas las pruebas que fueron admitidas y tras las respectivas
conclusiones por escrito has que dado los autos pendientes de dictarse la
correspondiente sentencia.

Cuarto.- En la sustanciacion de este procedimiento se han observado las prescripciones

legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero.- Es objeto del procedimiento el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 30 de
noviembre de 2017 en el que:

“PRIMERO.- Aprobar la resolucién del contrato de enajenacién de la parcela segregada
de Kde 4.035 m2 y de la parcela L de 4.380 m2, del sector 21 “Benedictinas”, adjudicado
mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 15 de mayo de 2006 a la
mercantil || ] v formalizado en escritura publica de 11 de julio de ese
mismo afo, para la construccion de Centro de instalaciones deportivas, por

incumplimiento de las condiciones estipuladas en los Pliegos de Clausulas
Administrativas y en el de Técnicas que sirvieron de base para la adjudicacion del
contrato y que son ley entre las partes, toda vez que no se ha procedido a la ejecuciéon
del Centro de Instalaciones Deportivas que motivo la referida adjudicacion del referido
contrato, habiendo mediado los requerimientos previos previstos para su subsanacion y
haber transcurrido el plazo fijado al efecto sin haber dado la parte adjudicataria
cumplimiento a las obligaciones contraidas, tal y como queda acreditado en el
expediente, lo que conlleva la reversiéon de la parcela enajenada y su reincorporacién al
patrimonio municipal, ademas de la pérdida del precio de adjudicacién y de la garantia
definitiva constituida en su dia por el adjudicatario, todo ello de conformidad con lo
estipulado en el clausulado del citado Pliego.

SEGUNDO.- En consecuencia hacer efectivas las condiciones resolutorias establecidas en
el contrato de enajenacion ahora resuelto por incumplimiento de la adjudicataria,
consistentes en:
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a) Reversion de las citadas parcelas segregada de K de 4.035 m2 y de la parcela L de
4.380 m2, del sector 21 “Benedictinas”, enajenadas en su dia por los motivos citados en
el punto anterior, que figuran en el Inventario municipal de bienes y derechos en el
Epigrafe correspondiente a “Bienes y Derechos Revertibles”, con los ntimeros 49 y 47
respectivamente, asi como de las instalaciones que en su caso se hubieren ejecutado
sobre las mismas, y su posterior anotacion registral oportuna a favor de este Excmo.
Ayuntamiento.

b) Pérdida del precio de adjudicacién del contrato estipulado en el acuerdo de
enajenacion de las parcelas y efectivamente satisfecho, asi como de la cantidad de
23.817'82 Euros ingresada a favor de este Excmo. Ayuntamiento en concepto de fianza
definitiva”.

El recurrente entiende que esta resolucién no es conforme a derecho y que debe ser
revocada en base a los siguientes argumentos:

- Que el contrato estd calificado como privado en los pliegos y que por lo tanto, en
aplicacion del art. 1124 CC, la resoluciéon del mismo debe incluir el abono al recurrente
de aquello que estd construido porque si no el Ayuntamiento tendria un
enriguecimiento injusto puesto que puede utilizar lo construido en su propio beneficio.
Que se ha producido una frustracion objetiva del fin del contrato.

- Que el incumplimiento de los plazos de la construccién en ningin caso puede
calificarse como culpable sino que se debe a incidencias imputables al ayuntamiento
como son la aparicion de una tuberia de gas natural cuando se estaban realizando las
tareas de pilotaje de la construccion, la apariciéon de una tuberia de la confederacién y la
expropiacion de terreno por ADIF para la construccién del AVE a Zamora, que hicieron
imposible continuar la obra y cumplir los plazos, estando ademas inmerso el pais en una
crisis econdmica que el impidié seguir obteniendo financiacién para la construccién.

- Que en el caso que se determine que la reversion de la construcciéon es conforme a
derecho, que el Ayuntamiento debe abonar el importe de las obras ejecutadas en la
parcela por valor de 2.252.898 euros o en su defecto 1.654.885'45 euros.

Segundo.- La Administracion demandada solicita la desestimacién integra de la
demanda y la confirmaciéon de la resolucién recurrida en base a los siguientes
argumentos:

- Que el recurrente no impugné la caducidad de la licencia de obra y ambiental
justificando la suspension de las obras por las cuestiones ahora alegadas, siendo tal
resolucion firme y consentida.

- Que el contrato (de naturaleza administrativa especial) expresamente prevé las
consecuencias de reversion de las edificaciones en el caso de incumplimiento del
contratista y que no se puede pretender obtener un beneficio de un incumplimiento.



- Falta de prueba de las causas de paralizaciéon para que el incumplimiento sea
considerado no culpable.
Tercero.- En cuanto a la naturaleza juridica del contrato debemos partir de la STS] de
Castilla Y Le6n de 30 de junio de 2015 (rec. apelacion 61/2015) para la calificacion
juridica del contrato frente a la calificacién de contrato privado que del mismo se hace
en la demanda para solicitar la aplicacion del art. 1124 CC (aplicacién supletoria de la
normativa civil en el contrato). Dicha sentencia, que confirma la dictada por este mismo
Juzgado en el PO 299/2013 y en la que se acordaba la conformidad a derecho del
Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Zamora de 6 de septiembre de 2013, por el que
se acuerda resolver el contrato de enajenaciéon de la parcela K, propiedad Municipal
localizada en el plan parcial sector n? 21, “Benedictinas”, con clasificacion urbanistica de
“Dotacional” para la construccion, instalacion y gestién de una residencia para la tercera
edad en Zamora, sobre este contrato senalaba (reconociendo la controversia juridica):
“TERCERO.- La cuestiéon de la jurisdiccion competente en funcién de cual sea la
naturaleza del contrato ha sido abordada en distintas ocasiones y de una forma no
uniforme por los Tribunales de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa. Y también
esta Sala se ha pronunciado sobre el tema en la sentencia n® 799/2012 de fecha 26 de
abril de 2012 dictada en el recurso de apelacién 196/2011, en la que se razonaba:
“Segundo.- Para examinar el primero de esos temas constituyen antecedentes fdcticos
de interés: a) el contrato tiene como objeto principal la enajenacion por subasta de un
bien inmueble municipal de cardcter patrimonial, y b) los compradores asumen la
carga de edificar una estacion de servicio y un restaurante en esa finca dentro del plazo
de dos arios.
Dentro del campo juridico la referencia normativa de partida es el articulo 5 del Real
Decreto Legislativo 2/2000 que trata del cardcter administrativo o privado de los
contratos que celebren las Administraciones Ptiblicas.
Paralelamente, esta Seccion ya establecié un planteamiento al respecto en su sentencia
del 31 de julio de 2008 (Procedimiento Ordinario 2420/2003) cuando en el fundamento
de derecho 2° dice: "Que el contrato de nuestra litis es de cardcter privado, pese a que
sea calificado como administrativo por las partes, resulta a priori de los siguientes
datos: a) que el mismo es de arrendamiento de un bien que va a ser destinado a la
actividad privada de hosteleria, sin que conste que el mismo persiguiera satisfacer
alguna finalidad ptiblica; y b) que el bien objeto de cesién estd inventariado como de
cardcter patrimonial, lo que descarta tanto su naturaleza de piiblico como que el
mismo estuviera destinado a la satisfaccion de alguna finalidad de ese cardcter. El
linico dato que podria avalar lo contrario serifa el hecho de que se persiguiera crear el
servicio de bar en el municipio, pero al carecer el expediente de datos que asi lo
atestiglien esta posibilidad habrd de ser asimismo desdenada.
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Ahora bien, no puede desconocerse que cuando la Administracién contrata de acuerdo
con las normas del derecho privado, incluso en estos casos, su proceso de formacién de
voluntad se regird por un procedimiento ptblico tasado y regulado por normas de
cardcter administrativo. Esto es, en los procedimientos de contratos existe la que se
denomina fase de preparacion del contrato en la que se dictan una serie de actos cuyo
cardcter de administrativo es inequivoco, y por ende los mismos estardn regulados por
el derecho administrativo. Y esto sucederd con determinados actos como son, por
ejemplo, la decisién misma de contratar, la autorizacion del gasto, la convocatoria de la
licitacion publica y la adjudicacién del contrato; siendo estos actos preparatorios
perfectamente separables de los que luego se irdn dictando a lo largo de la "vida" del
contrato (doctrina de los actos separables), y que por lo dicho serdn revisables ante los
organos de la jurisdiccion contencioso administrativa”.

Aunque el supuesto de hecho de esta sentencia no es idéntico al ahora examinado, lo
cierto es que la cesién de la titularidad realizada mediante el contrato litigioso es de un
bien que tiene naturaleza patrimonial, es decir, que no estd afecto a un servicio o a una
finalidad ptblica dicho esto en un sentido estricto; por otra parte, la actividad
netamente comercial y de cardcter privado que se realizard en el mismo (estacién
gasolinera y establecimiento de hosteleria) no estd relacionada en un sentido propio y
directo como un servicio piiblico de titularidad municipal o con alguna de las
competencias previstas en el articulo 25 de la Ley de Bases de Régimen Local, sin que
puedan ser aceptados por ser excesivamente amplios y relajados los argumentos
empleados por las partes apelantes. Complementariamente y en el sentido apuntado
por la sentencia de la Sala 32 del Tribunal Supremo de 25 de noviembre de 1991, la
actuacién de la Administracién local demandada-apelante en el contrato de autos no
tiene especial intensidad debido a que el objetivo de este negocio no es conseguiry en
un sentido propio satisfacer el interés piiblico municipal desde la perspectiva que para
su definicién facilita el mencionado articulo 25 y prueba de que ello es asi es que la
cldusula 102 del pliego de la contratacion establece que el contrato tiene naturaleza
privada.

Tercero.- El examen de segundo de los temas debatidos debe arrancar de la conclusion
anterior. De esta forma y si el contrato es privado habrd que estar a lo que prescriben
los apartados 1y 3 del articulo 9 del RDL 2/2000, por tanto, las cuestiones o los asuntos
relativos a la vida de un contrato privado que ha sido adjudicado y que se encuentra en
fase de ejecucion habrdn de ser conocidas por la Jurisdiccion Civil

A este dmbito y a diferencia de lo considerado por la Juzgadora a quo tendrd que
pertenecer la "prérroga concedida" mediante el acuerdo plenario municipal ahora
recurrido, pues el contrato de venta por subasta ya ha sido adjudicado y como queda
dicho estd en fase de cumplimiento, sin que esa prérroga pueda ser conceptuada como
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un acto administrativo separable que modifica el pliego que rige la contratacién sino
un "acuerdo entre las partes” para ampliar el plazo de ejecucién en sede de un contrato
privado. Por tanto, no cabe hablar de una infraccion al articulo 59 de aquel RDL y las
apelaciones tendrdn que prosperar.”

CUARTO.- El supuesto que ahora nos ocupa, sin embargo, presenta una peculiaridad
respecto al de la sentencia que se acaba de transcribir, ya que el bien que ha sido objeto
de transmision en este caso no se rige puramente por el régimen juridico de los bines
patrimoniales, pues pertenece al patrimonio municipal del suelo, de lo que ya cabe
deducir una suerte de afecciéon publica en cuanto, como veremos a continuacion, los
bienes que lo integran han de destinarse a determinados fines de interés social.

Este extremo se reputa acreditado en la sentencia de instancia, sin que como tal haya
llegado a ser combativo en la que se sefiala: “..encontrdndonos en el presente supuesto
ante una enajenaciéon de un bien del patrimonio municipal del suelo, tal como se

recoge en el Registro de la Propiedad y en la Escritura Piiblica de Compraventa, asf
como en el PCAP, parcela K, propiedad municipal localizada en el plan parcial sector n®
21, “Benedictinas”, con__clasificacion urbanistica de “Dotacional” para la

construccidn, instalacion v gestion de una Residencia para la Tercera Edad en

Zamora...".

Asf pues, y partiendo de que la cuestion controvertida no se refiere a los actos
preparatorios del contrato sino a la “vida” y efectos del mismo —en concreto se trata de
una resolucion contractual-, habra de significarse que el régimen juridico del citado
patrimonio municipal del suelo se encuentra en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn, cuyas disposiciones nos van a proporcionar la pauta para
resolver la cuestion que tenemos planteada. Y en concreto nos interesan de la misma los
siguientes preceptos:

1°) El articulo 125, que regula el destino de este patrimonio, disponiendo: “1. Los
bienes de los patrimonios ptiblicos de suelo, los fondos adscritos a los mismos, asf como
los ingresos obtenidos por su enajenacién, deberdn destinarse necesariamente a

alguno de los siguientes fines de interés social, siempre que sean compatibles con el

planeamiento urbanistico o los instrumentos de ordenacion del territorio:

a) Conservacion, gestion o ampliacion de los propios patrimonios publicos de suelo,
siempre que se trate de gastos de capital.

b) Construccién de viviendas acogidas a algiin régimen de proteccion ptiblica.

c) Ejecucion de dotaciones urbanisticas ptblicas, incluidos los sistemas generales.

d) Compensacién a propietarios a los que corresponda un aprovechamiento superior al
permitido por el planeamiento, o cuyos terrenos hayan sido objeto de ocupacién
directa, asi como pago de los gastos de urbanizacién de actuaciones de iniciativa
publica.
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e) Ejecucion de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbana.

f) Otros fines de interés social previstos en el planeamiento urbanistico o en los

instrumentos de ordenacién del territorio, o vinculados a su ejecucién, o de

proteccién o mejora de espacios naturales o de los bienes inmuebles del patrimonio
cultural, en la forma que se determine reglamentariamente.

2. Cuando el planeamiento urbanistico establezca determinaciones para los bienes de
los patrimonios publicos de suelo que resulten incompatibles con los fines sefialados en
el niimero anterior, su Administracién titular deberd enajenarlos por precio no inferior
al valor de su aprovechamiento, destinando los ingresos obtenidos a los citados fines.”
2%) El articulo 127 que se refiere a la “transmision” de los patrimonios ptblicos de
suelo con el siguiente tenor: “1. En la transmisiéon de los bienes de los patrimonios
ptblicos de suelo debe asegurarse la vinculacién de su destino a los fines previstos

en el art. 125 y el cumplimiento de los plazos de urbanizacion y edificacion

establecidos, asi como, cuando se trate de viviendas con proteccién piiblica o de suelo
destinado a su construccion, el respeto de su precio mdaximo conforme a la legislacién
sectorial.

2. Como regla general, la transmisién de los bienes de los patrimonios ptblicos de suelo
se realizard de forma onerosa, por precio no inferior al valor de su aprovechamiento,
mediante enajenacion o permuta previo concurso publico. Si el concurso quedara
desierto, los terrenos podrdn enajenarse de forma directa antes de un ano conforme al
mismo pliego.

3. La transmision de los bienes de los patrimonios ptblicos de suelo podrd realizarse
mediante cesion gratuita o enajenacion por precio inferior al valor de su
aprovechamiento, incluso de forma directa:

a) A favor de Administraciones ptiblicas, entidades de derecho ptiblico dependientes de
ellas, mancomunidades, consorcios o empresas ptblicas, siempre que se comprometan a
destinarlos a alguno de los fines sefialados en el art. 125.

b) A favor de entidades privadas de interés piiblico sin dnimo de lucro, siempre que se
comprometan a destinarlos a alguno de los fines seiialados en los apartados 1.b) y 1.e)
del art. 125.

4. Asimismo, los bienes de los patrimonios piblicos de suelo podrdn transmitirse
mediante enajenacion o permuta por precio no inferior al valor de su aprovechamiento,
de forma directa:

a) A favor de propietarios a los que corresponda un aprovechamiento superior al
permitido por el planeamiento en la unidad de actuacién en la que estén incluidos sus
terrenos.

b) A favor de propietarios a los que corresponda un aprovechamiento inferior al
permitido por el planeamiento en la unidad de actuacién en la que estén incluidos sus
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terrenos, Unicamente cuando se trate de transmitirles dicho exceso de
aprovechamiento.

c) A favor de titulares de derecho de superficie, cuando se trate de transmitirles los
bienes sobre los cuales esté constituido el derecho.

d) En caso de permuta, cuando se justifique la idoneidad de los bienes inmuebles a
obtener para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico o
para la satisfaccion de otras necesidades de interés ptiblico.

e) A favor de entidades de cardcter asistencial, social o sindical sin dnimo de lucro, que
promuevan la construccion de viviendas con protecciéon publica y acrediten su
experiencia y medios para garantizar la viabilidad de la promocion.

5. Los bienes de los patrimonios ptiblicos de suelo cuyas determinaciones urbanisticas
resulten incompatibles con los fines previstos en el art. 125 podrdn transmitirse
mediante subasta, por precio no inferior al valor de su aprovechamiento, debiendo
destinarse los ingresos obtenidos a los mismos fines.

6. En lo no previsto en esta Ley se aplicard la normativa patrimonial de la
Administracién titular.”

Teniendo en cuenta este régimen juridico, y reconociendo, como ya se ha adelantado,
que sobre la cuestion ahora suscitada no se han ofrecido pronunciamientos uniformes,
e incluso en este caso las propias cldusulas del Pliego de Condiciones califican el
contrato como privado, la Sala considera sin embargo que la _especial afeccion del

bien que fue transmitido en el contrato de referencia, en cuanto tiene que

satisfacer las finalidades mencionadas -se trata de un bien rotacional- que

evidentemente no _pueden_ser tildadas como_estrictamente privadas, permite

considerar que el mismo se encuentra dentro del giro o trdfico administrativo;

siendo la consecuencia que debe gozar el citado contrato de esa calificacion de

administrativo, al tener que garantizarse el cumplimiento de los fines propios

del patrimonio municipal del suelo, debiendo por lo tanto confirmarse el criterio

que sobre este aspecto sostiene la sentencia de instancia. A ello no empece que el

articulo 127.6 del citado texto legal establezca que “en lo no previsto en esta Ley

se aplicard la normativa patrimonial de la Administracién titular” -en que el
articulo 79 de la Ley 11/2006, de 26 de octubre, del Patrimonio de la Comunidad
de Castillay Leén y el 110 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas, establecen que los efectos y extincion de los

negocios juridicos sobre bienes y derechos patrimoniales se regirdn por las

normas de derecho privado que sean aplicables en cada caso-, pues estas

previsiones normativas solo contienen una remision con _cardcter supletorio que

no afecta a cual sea la verdadera naturaleza juridica del contrato, para lo que

habrd de estarse a las caracteristicas que en cada caso el mismo retina.
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En este mismo sentido ha de senalarse que los bienes que integran el Patrimonio
Municipal del Suelo, una vez incorporados al proceso de urbanizacién y edificacion,
deberdn ser destinados a la construccién de viviendas sujetas a algiin régimen de
proteccién piblica o a los otros usos de interés social que han quedado indicados de
acuerdo con el planeamiento urbanistico —en este caso concretamente para la
construccion de una residencia de la tercera edad-; lo cual permite con una motivacion
razonable subsumir las operaciones encaminadas a la satisfaccion de necesidades
colectivas, incluyendo por supuesto los usos dotacionales como es ahora el caso. Es
precisamente la introduccion de este criterio teleoldgico en la gestion de estos bienes,

que incluso seria causa legitimadora de la expropiacion, lo que justifica la aplicacion de

un régimen juridico publico v la atribucioén a los drganos de la jurisdiccion contencioso-

administrativa del conocimiento de las controversias que se susciten en relacion a los

mismos. Se trata, pues, de un patrimonio separado que tiene su propio régimen juridico

y que estd afecto a _un destino concreto, en el que ciertamente cabe localizar la

existencia del interés piiblico que justifica el conocimiento por parte de esta jurisdiccion

de las controversias juridicas que pudieran suscitarse”.

Y decimos que debemos partir de esta sentencia porque el pleito que se plante6 era
sustancialmente igual al que aqui nos encontramos: enajenacién de fincas o parcelas en
el sector 21 “Benedictinas” (ref. catastral 2803510TM020N0O001GB -parcela K- y
280350TN7020N0001BB -parcela L-) con calificacién urbanistica dotacional para
destinarlas a instalaciones deportivas, realizacion de dicha enajenacion en un
procedimiento abierto publicado en el BOP 22 de febrero de 2006 a la que concurri6 el
recurrente y que resulté adjudicatario por valor de 513.315 euros (mas IVA) en fecha 15
de mayo de 2006. Por lo tanto, aun cuando los mismos pliegos califiquen el contrato
como “privado”, el mismo atendiendo a su finalidad publica, no es sino un contrato
administrativo especial puesto que de otro modo no tendria sentido por ejemplo las
facultades que se reserva el Ayuntamiento de interpretacion del contrato (clausula 92
PCAP). Como dice la misma STS] “Igual criterio cabe deducir del auto de la Sala Especial
de Conflictos de Competencia del Tribunal Supremo de 21 de diciembre 2006, en el que
y aun cuando se declaré no haber lugar a la admisiéon del recurso por defecto de
jurisdiccion, sin embargo si efectué algunas consideraciones acerca de la naturaleza
juridica de un contrato suscrito para la enajenaciéon de una parcela perteneciente al
patrimonio municipal y cuya resolucién recaida en un expediente de reversion para su
recuperacion constituia el objeto del proceso; sefialindose concretamente en la misma
lo que sigue: “El Juzgado de lo Contencioso, por tanto, no se acogié a la falta de
jurisdiccién, sino a la inexistencia de una actuacién administrativa que pudiera ser objeto
del recurso contencioso-administrativo, pues aunque la nueva ley terminé formalmente
con el tradicional planteamiento que configuraba al recurso contencioso-administrativo
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como un recurso al acto o contra el acto administrativo, lo que exigfa una previa actuacion
administrativa concretada en un acto para poder ejercitar contra el mismo el recurso
contencioso-administrativo, mantiene la necesidad de que se ejerciten pretensiones en
relacion con la actuacion de las Administraciones Publicas sujeta al Derecho
Administrativo que abarca la inactividad de la Administracion y sus actuaciones
materiales que constituyan via de hecho. Ha de reconocerse que el Ayuntamiento de
Trujillo, inicialmente, asi también lo estimd, pues ante el incumplimiento de las condiciones
establecidas en el Pliego de Cldusulas Administrativas por parte de Fecometal de Ruanes
acordd, con fecha 27 de Noviembre de 2003, la apertura de un expediente de reversion a fin
de recuperar y reintegrar la parcela X3 al patrimonio municipal La resolucién del
contrato era el camino correcto, pues el que ligaba a las partes tenia naturaleza

netamente administrativa, aunque afectase a bienes de naturaleza patrimonial, dada la

finalidad persequida, el fomento de la industria, v las obligaciones que se le imponian al

comprador en el Pliego de Cldusulas Administrativas Particulares, ley del contrato con

fuerza vinculante para las partes, debiendo recordarse, ademds, que el propio Pliego
calificaba al contrato como administrativo, senalando, en la cldusula XIX "que las
cuestiones litigiosas surgidas sobre interpretacion, modificacidn, resolucion y efectos de los
contratos serdn resueltas por el Ayuntamiento pleno, cuyas resoluciones agotardn la via
administrativa y abrirdn la via contencioso- administrativo, a tenor de la Ley de dicha
Jurisdicciéon." Por otra parte, asi lo entendio, en un caso similar, la Sala Tercera del
Tribunal Supremo, en su sentencia de 26 de Mayo de 1997, al estimar que se estaba en
presencia de una tipica actividad de fomento.”

Por lo tanto como tal contrato administrativo especial y no como un mero contrato
privado en aplicacién del art. 7 TRLCAP y concreto del art. 5.2 que considera como
contrato administrativo “b) los de objeto distinto a los anteriormente expresados, pero
que tengan naturaleza administrativa especial por resultar vinculados al giro o trafico
especifico de la administracion contratante, por satisfacer de forma directa o inmediata
una finalidad publica de la especifica competencia de aquélla o por declararlo asi una
ley”, debemos partir de que el régimen juridico aplicable sera el previsto en el pliego, en
segundo lugar la ley de contratos de las administraciones (y su reglamento de
desarrollo) y solo en ultimo lugar y para interpretar oscuridades el Cédigo Civil. De ahi
que no queda directamente la aplicacion del art. 1124 CC en cuanto a la resolucién del
contrato sino acudir a la cldusula 21 del contrato: “1.- El incumplimiento de cualquiera de
las obligaciones previstas en los Pliegos que rigen esta enajenacion y que se contienen (en)
este Pliego de Cldusulas Juridicas y Administrativas Particulares y en el de Prescripciones
Técnicas “ANEXO I"- o la violacidn de la legalidad por parte del adjudicatario de la
contratacion publica para la enajenacion de terrenos municipales con destino a
Instalaciones Deportivas, traerd consigo la resolucion de la enajenacion del suelo, siempre
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que previamente se hubiere requerido al afectado, para su subsanacién y hubiere
transcurrido el plazo fijado al efecto sin haber dado cumplimiento a las obligaciones
contraidas, con pérdida del precio de adjudicacién de la parcela e incautacién de la
garantia definitiva constituida para responder del contrato.

2.- A los efectos seitalados en el punto anterior, en las Escrituras ptiblicas de Compraventa
de las parcelas deberd protocolizarse el presente Pliego de Cldusulas Juridicas y
Administrativas Particulares que rige la adjudicacion de este Concurso, senaldndose
expresamente en las mismas las condiciones de cardcter real que dardn lugar a la
resolucion del contrato y consiguiente reversion de los terrenos al patrimonio municipal
del suelo del Excmo. Ayuntamiento de Zamora”.

La clausula 222 del pliego recoge el principio de riesgo y ventura en la enajenacién de la
parcela y ejecucion de las obras de conformidad con el art. 144 TRLCAP y la clausula 232
contempla la renuncia expresa al saneamiento del comprador tanto por eviccién como
por vicios o defectos ocultos del inmueble.

Por su parte la escritura de compraventa que obra en las actuaciones y que
expresamente incorpora los PCAP y PPT prevé (de conformidad con dichas clausulas)
que:

“TERCERQO: El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones previstas en los pliegos de
cldusulas juridicas y técnicas aprobados, testimonio de los cuales quedan unidos a la
presente, traerd consigo la resolucién de la transmisién del suelo transmitido, siempre que
medio previo requerimiento al afectado para su subsanacion y hubiere transcurrido el
plazo fijado al efecto sin haber dado la parte adjudicataria cumplimiento a las
obligaciones contraidas, con pérdida del precio de adjudicacién de la parcela e incautacion
de la garantia definitiva constituida para responder el contrato. En particular, revertirdn
al patrimonio municipal los terrenos y edificaciones realizadas en el caso de no mantener
su destino durante cincuenta arios a contar desde la formalizacion de la enajenacion”
Cuarto.- No es objeto del procedimiento el expediente de caducidad de la licencia de
obras y ambiental para la construccién de las instalaciones deportivas que, concedida el
dia 16 de abril de 2007:

- Consta en el mismo un informe de la Policia Local (folios 3 y sig. de su expediente) de
23 de septiembre de 2015 en el que se expresa “que realizada visita de inspeccién al
lugar mencionado, se puede observar como las obras siguen paradas desde hace
bastantes afos, observandose una edificacion en estructura de dos plantas y sé6tano, con
vallado perimetral de obra, el cual en bastantes lugares no existe, con lo que cualquier
persona puede acceder al interior de la parcela. Que asimismo se observa que el interior
de la parcela hay dos grias torre y una caseta prefabricada de obra, existiendo en el de
la parcela abundante cantidad de palets de bloques de hormigén, asi como alguno de

cemento, presentando un estado de conservacién respecto de la vegetacién con



abundante cantidad de maleza y de hierbas secas lo cual hace que sea un lugar potencial
para producirse un incendio”.

- Se inco6 el dia 25 de mayo de 2016.

- La recurrente presento escrito (folio 12 EA) en el que reconoce una pérdida de 175.000
euros del pago de las licencias ambiental y de obra y que pararon la obra dejandola en
perfectas condiciones pero que “hemos sufridos decenas de robos estos afos..."

- La Junta de Gobierno Local del ayuntamiento dicté resolucién de caducidad de las
licencias el dia 16 de agosto de 2016, sin que fuera objeto de recurso alguno por la
recurrente.

En todo caso, sobre este expediente, es preciso sefialar que ya en el afio 2010 se habian
abierto sendos expedientes de caducidad de las licencias (Decreto de alcaldia de 22 de
octubre de 2010) aunque caducaron y se archivaron por Decreto de 11 de septiembre de
2015y en los que se aprecian las fotografias en las que apenas hay construido a fecha 15
de octubre de 2010 (fecha en la que ya deberia haber estado en funcionamiento el
centro deportivo) y que desde el ano 2011 la construcciéon qued6é completamente
paralizada.

Quinto.- En cuanto a la prueba practicada en el procedimiento ha ido dirigida a atacar la
resolucién recurrida en cuanto a la consideraciéon de incumplimiento “culpable” del
contratista por falta de ejecucion de la obra a la que se condicioné la enajenacién. Y lo
hace en base a 3 circunstancias, que retrasaron la obra hasta tal punto de hacerla
inviable:

- La existencia de una tuberia de gas natural

- La existencia de una conduccién de agua de la Confederacion Hidrografica del Duero

- La expropiacion de terrenos realizada por ADIF que afect6 al 40% de la edificabilidad
del terreno.

Sobre los puntos esgrimidos por el recurrente para alegar la falta de “culpabilidad” en el
incumplimiento no existe mas que un documento “‘técnico” realizado por el arquitecto
redactor del proyecto Sr. Somoza-Rodriguez (también tenia la DO de la obra, aunque el
documento no lo firma como tal) al doc. 13 EA. Es la tinica prueba técnica puesto que a
pesar de haberse anunciado con la demanda dos periciales a cargo del sr. Herrero canal
y del Sr. Alonso de Linaje (admitidas en los siguientes términos en el auto de 4 de
diciembre de 2018 “PERICIAL de D. IR ' (- D. I
B ;- cibiéndoles de que el informe lo deben presentar dentro de los
CINCO primeros dias del periodo probatorio y con el apercibimiento de que, en caso
contrario, no se admitira ni el dictamen ni su declaracién”, importante porque con ellas
se queria acreditar la incidencia en la ejecucién de la obra de la tuberia de gas, de la
conducciéon de agua y de la expropiaciéon del Ministerio de Fomento) sin embargo
finalmente no se aportaron (tampoco se aporté prueba documental o pericial alguna al



expediente administrativo de resolucion del contrato). Este documento tinicamente hace

= Wi constar que el importe de las obras realizadas segtin el proyecto a 15 de septiembre de
ADMINIS / ON
DE TTSTICIA 2011 es de 1.390.660'05 euros correspondientes al 23.94% del proyecto (no tiene en

cuenta evidentemente tiene en cuenta las incidencias sobre la obra desde el afo 2011
hasta que se dicta la resoluciéon recurrida ni tampoco coincide este valor con el de
tasacion del afio 2013 a los efectos hipotecarios del doc. 14 de la demanda que ademas
advierte que “se han incumplido los plazos de interrupcién de las obras de la licencia
municipal” aunque se sobreentiende la vigencia de la licencia” y que “los valores
certificados no quedaran consolidados hasta que no se termine la edificaciéon conforme
al proyecto aportado y su correspondiente licencia”).

El técnico también ha declarado en el acto de la vista sefialando que surgieron diversos
problemas sobre el terreno comenzando con la existencia de la conduccién de gas en
noviembre de 2007 (segun el libro de incidencias el dia 26 de noviembre de 2007- doc. 1
de la demanda-) y cuando se perfor6 la tuberia al ir a realizarse la cimentacién de un
pilote y que hubo que suspender la obra porque no se podria continuar porque era
peligroso (lo cierto es que la incidencia quedo resuelta el mismo dia segin el oficio
remitido por Gas Natural). Consta asimismo un informe del mismo administrador de 30
de noviembre de 2007 solicitando que se traslade la conduccién que invade la propiedad
para poder reanudar las obras (de 30 de noviembre de 2007); un informe del técnico del
Ayuntamiento de 7 de abril de 2008 derivando la responsabilidad al urbanizador del
sector por haber colocado la tuberia en terrenos privado al entender que no consta que
exista dicha tuberia fuera de terrenos de dominio publico);un escrito de la mercantil
recurrente de 6 de junio de 2008 indicando que las obras estan paradas por la aparicién
de dicha servidumbre no expresada en el contrato y que “en tanto en cuanto no se
resuelva el problema expuesto deberia de suspenderse el cobro de la licencia municipal
de obras”; se requiere informe a la empresa urbanizadora en Decreto de 24 de julio de
2008, quien alega que la instalaciéon se hizo segilin el proyecto de ejecucién y que la
tuberia no pasaba por la parcela vendida; finalmente se procedié a la retirada de dicha
tuberia en noviembre de 2008.

Si bien no se solicit6 la suspension de la ejecucion de las obras, a la vista de la
importancia de dicha conduccién este seria el tinico plazo que se podria admitir como de
suspension “justificada” y nunca los otros dos solicitados por la conduccién del canal de
regantes (que efectivamente existia como se aprecia del expediente remitido por la
confederacion y cuya modificacién en el Plan parcial no se autorizé ya en el afio 2000) y
la expropiacién por parte de ADIF.

En cuanto a la aparicion de la tuberia de la Confederacién lo tinico que consta es que el
constructor (Construcciones Rivago, cuyo administrador era el mismo que el de la
mercantil recurrente) solicité informacién a la Confederaciéon (doc. 6 de la demanda -de
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junio de 2011-) pero en todo caso no se justifica la paralizaciéon puesto que ya en agosto
de 2011 se determinaba conforme debia sustituirse la conducciéon (doc. 11 de la
demanda). Este problema ademas no se trasladé al Ayuntamiento ni se solicité la
suspension de la ejecucion de la obra (el doc. 10 de la demanda no tiene sello de entrada
en el ayuntamiento, por no decir que la firma del Sr. ||} I no es igual en este doc.
10 que en el 6, lo que hace dudar de la autenticidad del mismo). En cuanto a la
suspension por la expropiaciéon por parte de ADIF, consta el anuncio en el BOE de 5 de
noviembre de 2010 a los efectos de expropiaciones con la apertura del tramite de
informacién ptblica en Resolucién de 5 de mayo de 2011 (BOE de 16 de mayo de 2011).
Pero de antes del afio 2006 lo que consta es la publicacién del Anuncio de la Secretaria
de Estado de Infraestructuras de 26 de marzo de 2001 del estudio informativo del
proyecto de mejora de la linea (BOE de 10 de abril de 2001) y la aprobacién definitiva
del estudio informativo el dia 12 de mayo de 2003, sin que se aprecie ocultacién alguna
de datos por el Ayuntamiento sobre este particular. El acta previa a la ocupacién es de 5
de julio de 2011 constando como “suelo sin edificar” y el acta de ocupacién de 5 de
octubre de 2011 y el 10 de enero de 2012. En concreto sobre la parcela que se
expropiaron 151 m? (en lugar de los 392 m? originalmente previstos) describe asi “en la
actualidad se encuentra en construccion un polideportivo, afectaindose la zona destinada
a almacenamiento de material de obra. La edificacién actualmente en construccién no
estd incluida en la zona a expropiar”. Es decir, que la expropiacion del terreno en
cuestion afectaba a la zona adyacente a la edificacion (el mismo recurrente reconoce que
estaban previstas pistas de padel) por lo que se podria haber continuado con la
construccién del edificio.

Pero lo mas importante es que la tinica prueba que se ha aportado al procedimiento en
términos periciales es la practicada por el Ayuntamiento (doc. 6 de la contestacion)
explicando el porqué de las incidencias y su falta de justificaciéon en el abandono de la
obra (por ejemplo que la conduccién de gas natural estaba fuera del terreno privado de
construccién en un metro o que la conduccién de agua estaba bajo las pistas de padel y
no bajo el edificio, por lo que no se justificaba la paralizacién) y que ha sido ratificado
por el Sr. I 1 ¢! acto de la vista

Ninguna prueba se ha practicado por el recurrente sobre la imposibilidad de continuar
la obra por falta de financiaciéon (maxime cuando se ha constatado por el Sr. Zurrén -doc.
5 de la contestacion- que el recurrente no ha presentado cuentas en el RM desde el afio
2010) ni se puede considerar como causa de fuerza mayor que excluiria la calificaciéon de
retraso culpable del contratista la crisis econdémica conforme ha indicado
reiteradamente la jurisprudencia (por todas, Sentencias del Tribunal Supremo de
28/01/15,06/11/15y 15/06/16). El contratista debié ejecutar la obra en el plazo de 14
meses y no lo hizo (ni solicité suspension alguna), abandon6 la obra habiendo realizado
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apenas 20% de la construccién y a él solo le es imputable tal abandono y las
consecuencias conforme al principio de riesgo y ventura en la ejecucién del contrato y a
los términos expresos del contrato y el pliego.

Sin perjuicio de entender que todas estas cuestiones debié hacerlas valer el recurrente
en el expediente de caducidad de la licencia de obras y ambiental y no lo hizo, en todo
caso no encuentra justificacion alguna estas causas de paralizacién de la obra para
considerar que el retraso en la ejecucién y, consecuentemente, el incumplimiento del
contrato considerado como culpable en aplicacién de la clausula 202 del pliego. Y la
consecuencia de todo ello no puede ser sino la aplicacién de los pliegos que prevén como
obligaciones del ahora recurrente la de “iniciar las obras de construcciéon en el plazo
maximo de 6 meses desde la concesion de la licencia municipal de obras y finalizar la
ejecucién de las mismas dentro del plazo ofertado” (14 meses) y segin el contrato
firmado (el dia 2 de marzo de 2006) en base a esta clausulas “el incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones previstas en los pliegos de cldusulas juridicas y técnicas
aprobados, testimonio de los cuales quedan unidos a la presente, traerd consigo la
resolucion de la transmision del suelo transmitido, siempre que medie previo
requerimiento al afectado para su subsanacion y hubiere transcurrido el plazo fijado al
efecto sin haber dado la parte adjudicataria cumplimiento a las obligaciones contraidas,
con pérdida del precio de adjudicacién de la parcela e incautacién de la garantia
definitiva, constituida para responder el contrato. En particular, revertirdn al patrimonio
municipal los terrenos y edificaciones realizadas en el caso de no mantener su destino
durante 50 afios a contar desde la formalizacion de la enajenacién”. Pero es que aun
cuando el recurrente manifieste que “la reversion” de las construcciones no estaba
prevista en el contrato, basta con leerse la clausula 4 del PCAP que dice expresamente
“todo_ello _sin perjuicio de la reversion al patrimonio municipal de los terrenos y

edificaciones en el caso de no mantener su destino a actividades deportivas” sin que se
prevea en ningln caso que por esta reversion el Ayuntamiento deba pagar el importe de
la construccién (esté o no finalizada) porque pudiera incurrir en enriquecimiento
injusto ni sea de aplicacion el art. 151.1 TRLCAP puesto que no estamos ante un contrato

de ejecuciéon de obra en el que se deba fijar la liquidacién del contrato. Se trata de un

contrato administrativo especial para la ejecucién de un centro deportivo privado que
no se ha acabado (y cuyo valor pretende superar el millén y medio de euros cuando
segtin el informe del Sr. |l por e! estado de abandono habria que demolerlo) y
el contrato prevé expresamente la reversion de la edificacion (incluso aunque estuviera
acabada) sin indemnizacién alguna para el contratista y sin ser de aplicacién el art. 1124
CC. El recurrente se aquieté y no recurrié los pliego cuando firmo6 el contrato (art. 28
LJCA) por lo que ahora no puede pretender su no aplicacién o la aplicacién de normas de
otros contratos como el de obras para obtener un beneficio por el incumplimiento.
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La conclusion de lo expuesto debe ser la desestimacién de la demanda interpuesta.
Sexto.- En aplicacion del art, 139 L]CA, la parte demandante debera abonar las costas del
procedimiento con el limite de 3000 euros mas IVA en atencién a la complejidad del
procedimiento y su cuantia.

Séptimo.- Dada la cuantia del procedimiento, la presente sentencia es susceptible de ser
recurrida en apelacién (art. 81 LJCA).

Vistos los preceptos legales citados y demads de general y pertinente aplicacién,

FALLO

Que debo desestimar y desestimo el recurso contencioso-administrativo interpuesto
por la representacion procesal de I contra el acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento de Zamora de 30 de noviembre de 2017, que se confirma por ser

ajustadas a derecho.
La parte demandante deberd abonar las costas del procedimiento con el limite de 3.000

euros mas IVA.
Notifiquese esta resolucién a las partes, indicindoles que es no firme, pudiendo
interponer recurso de apelacion ante el [Imo. TS] de Castilla y Ledn.
Librese testimonio de esta Sentencia para su constancia en autos, llevando el original al
Libro de las de su clase.
Asi por esta mi Sentencia, definitivamente juzgando en primera instancia, lo pronuncio,
mando y firmo.

La Magistrada Juez

La difusién del texto de esta resolucidn a partes no interesadas en el proceso en el que ha
sido dictada sdlo podra llevarse a cabo previa disociacién de los datos de caracter personal
que los mismos contuvieran vy con pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de
las personas gue regquieran un especial deber de tutelar o a la garantia del anonimato de las
victimas o perjudicados, cuando proceda.

Los datos persconales incluidos en esta resolucién no podran ser cedidos, ni comunicados con
fines contrarios a las leyes.



