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EN NOMBRE DEI, REY
ADMINiSTR-AcmN
DY XUSTIZA
: La Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Galieid®ha pronunciado la siguiente
N
TIMOS. SRS. OO soe T
D. JOSE ANTONIO MENDEZ aAR.RERA fad 1?'.1'!'. P
D. JOSE MARTA ARROJO MARTINEZ: ST
D?. MARIA AZUCENA RECIO Gcmzﬁx.mz 1
En dad da A Coruﬁa,,n; veinticuatro de
septiembre de dos l qulnce B oy o
En el recursa - de, ape}acién que ‘con el N® 4262/15
pende de resolucxon. en esta Sala, interpuesto por “Pazo de
Congresos de Vigo, s ‘A, "l representada por D®. Lorena Martinez
Dominguez YV dlrlgldd por D. :Andrés.:de- Blas .Galbete, contra la
sentencia dictada g& Bl Procedlmlento Ordlnarlo N® 1/2014 del
Juzgado de lo Con encloso adminlstratlvo N° 2 de Vigo. Es
apelado el Ayuntam; nto’ da. Vigo, nepresentado y dirigido por
la Letrada de sus Servicioa Jur;d;uoa.;. d
i J
'~| ;mmnmﬁs- BB, sincd .
I T S M e
PRIMERO: Port“ngiii‘JuiQadofj de lo Contencioso-
administrativo N° 2 de Vigo-+se dictd con fecha 16-3-15
sentencia en el Procedimiento Ordinario N° 1/2014 con la
giguiente parte dispositiva: “FALLO: Que debo DESESTIMAR Y
DESESTIMO el recurso contencioso-administrative, presentado
por PAZO DE CONGRESCS DE VIGO S8.A. contra la Resolucidn del
Concello de Vigo de 31 de octubre de 2013 por la gue se
desestima el recurso de reposicién presentade por la actora
contra la Resolucidn de 6 de septiembre de 2013 por la que se
desestima la  solicitud presentada por la actora de
restablecimiente del equilibrio econdmico financiero de la
concesidén relativa a la construccién y explotacién del
\ Auditorio-Pazo de Congresos de Vigo, y declaro gue el acto
) recurrido es conforme a Derecho. Todo ello con la imposicion
)
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de las costas procesales la parte actora, con el limite maximo
de 700 euros por honorarios de Letrado.”

SEGUNDO: Por la parte actora se interpuso recurso de
apelacién contra dicha sentencia, en el gue se solicitd que se
dictase por esta Sala otra que la revocase y estimase las
pretensiones de la demanda.

TERCERO: El1 recurso fFfue admitido a tramite y se dio
traslado de él a la Administracién demandada, gue presento
escrito de oposiciédn,

CUARTO: Recibidos los autos en esta Sala, y una vez
personadas ante ella ambas partes, con la representacidn
indicada el Ayuntamiento de. Vigo y representada la parte
actora por el Procurador Sr,_sanchez Garcia, por providencia
de 7-9-15 se sefiald par&=votacmén y fallo el L7-9-15,

QUINTO: Eni la - tramltaclonv de . este recurso se han
observado las prascr;pciones legales

Es Ponente el Maglstrado Srh_Méndez Barrera.
: ' 2 4ﬂf~?

PRIMERO: 56, - aceptan 19; fundamentos de derecho de la
sentencia recurrida;ﬁv .

SEGUNDO: S al eﬁcr;gq_ en el que se formaliza su
recurse de apelaclén la parte 'actha ‘argumenta  que  su
solicitud de que 3se’ reequlllbre el contrato se basa en la
materializacién de un mlesgo,‘lmprEV1sible en el momento de su
firma, que ha alterado 'de :forma drdstica las condiciones
econdémico- f1nancmera5 con, arreglo a las cuales se suscribid; y
reconoce que easta modlflGaCan no ‘obedece a ninguno de los
supuestos contractualmente prev15tos de -manera expresa Ccomo
causa de restablecmmlento del"equllibrlo contractual. Pero
sostiene gque esta faltade pravmslon contractual no tiene el
significado de exclusidén de la posibilidad de reequilibrio gque
le da la sentencia, porque la doctrina del riesgo imprevisible
se impone a las previsiones contractuales, ya dqgue, por su
propia naturaleza, un riesgo de esa naturaleza no puede ser
razonablemente conocido por las partes en el momente de la
firma del contrato. No cabe aceptar gue la sentencia apelada
base exclusivamente su pronunciamiento desestimatorio del
recurseo en que la modificacidn de circunstancias que se invoca
por la recurrente no sea ninguno de los supuestos
contractualmente previstos de manera expréesa como c<¢ausa de
restablecimiento del equilibrio contractual, pues sus
fundamenktos cuarto vy guinto se dedican a examinar la
inexistencia del riesgo imprevisible cuya concurrencia se
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alega, asi como el caracter previsible del mantenimiento de la
situacién del entorno urbano en los primeros afios de
explotacién de las instalaciones del pazo de congresos.

TERCERO: El hecho de que no se hayan podido arrendar
determinados locales, © el retraso en la transformacién de la
situacién urbanistica del entorno, a partir de la que existia
en el momento en gue se suscribid el contrato, gue en ningtn
caso cabe atribuir a la actuacién de la autoridad municipal,
no pueden calificarse como riesgos imprevisibles. Asi lo
establece de modo muy claro la STS de 4-2-2014 en un supuesto
de construccién y explotacién de una autopista de peaje en la
que el transito de wvehiculos, como consecuencia de la crisis
econémica, resultéd muy inferior. al previsto, pues, como dice
el Tribunal Supremo, es un hecho notorio el caracter ciclico
de las crisis econémicas habidas: en el presente siglo y en el
siglo pasado, y por l¢itanto.noes uia realidad quée no quepa
esperar, aungue pgédamﬂdégdbﬁébeﬁ$é;féf?;momento en que se
producird. Y en el}iundaﬁéntqrdécimotercafo§de la ST8 de 20-4-
2015 se reitera la-doctrina de-la anteriormente citada: "Como
se records en la precitada - Sehtencia de 4 de febrero de 2014,
ninguna duda existe Yécé@¢aﬁpdé7mq&ef el riesgo y ventura se
refiere, como dijo lai Génfencia  de i31 de marzo de 1987
reiterando jurisprudencia .anterier,, a.acaecimientos ajenos a
la esfera de actﬁédiﬁﬁdeeﬂ,lés?;pdrtééw-ébntratantes lo que
elimina lo que provenga de gu‘propic agtuar. Es consustancial
2 la contratacion ;publica. -gue el .riesgo.corre a cargo del
contratista. Mas tgmbiéﬂfqué-@¢b5<difereﬂciarse de elementos
extrafios al contrato 'que pueden afectar a su curso normal
dando lugar a la aplicacién de la tedria.de la imprevisidn
como mecanismo capgz .de.asegurar: el fin publico de la obra o
servicio en circunstancias normales”.. . Seguidamente la
sentencia enumera supuestos en los gue si se puede hablar de
riesgo imprevisiblé;f;yggaf76qnginuaci6n_ afiade: T“Atendido al
desarrollo de la ligitacidn, -ninguna duda ofréce que la merma
de flujos de vehiéulos, -bien ipor crisis ‘econémica bien por
remodelacién de una via “de accesol libre, no constituye un
riesgo 1mprevisible '5inq.-copﬁecuencia del riesge y ventura
contractual que la licitadord~debid examinar al participar en
el concurso. Y resultan ciertas las "aseveraciones efectuadas
por el Abogado del Estado réspécte a que, dado el plazo no
discutido de fipalizacidén de la concesidén, 2048, puede
evolucionar el trdfico de la concesidn respecto de la que se
pretende una indemnizacion o Un reequilibrio econdmico
distinto al plasmado en la legislacicn al respecto. ILa
concesidén ha de considerarse en el largo plazo y no en la
obtencidn inmediata de beneficios, mdxime cuando el legislador
ha establecide mecanismos para las pérdidas inmediatas
derivadas de factores varios.” La inviabilidad econdémica de
una concesién con un periodo de duracién de 60 afios no puede
determinarse a la luz de lo ocurrido en los primeros tres anos
de su vigencia y ein analizar lo que desde el punto de vista



01=0CT-2015 21:17 DE=PROCURADOR 981-248533 T-708  P.005/005 F-079

de la situacidn econdmica puede pasar en los siguientes. Por
ello el recurso de apelacidn no puede ser estimado.

ADMINISTRACION CUARTO: Las costas del recurso de apelacidén han de
DE IUSTICIA ; P s . s
' ser impuestas, al ser desestimado, a guien lo interpuso

(articulo 139. 2 de la Ley jurisdiccional), si bien con el
limite de 700 euros. Frente a lo que alega la parte apelante,
no concurren en presente caso las dudas de hecho © de derecho
cuya apreciacidn permite apartarse de la regla general gue
establece dicho precepto, en su numero 1, para la imposiciédn
de las costas de primera instancia.

’mﬂﬂﬁgﬁfm VISTOS los preceptos citados y demas disposiciones de

general y pertinente aplicacidn..,

FALI.AMOS . » -

wl o Desestlmamos el recurso de apelacidn

interpuesto por “Pazo de Longresos de Vlgo, S.A.” contra la

sentencia dictada 'con fecha :16~3~15. en el Procedimiento

Ordinario  N° 1/2014" - ‘del-- : Juzgado : de lo Contencioso-

administrativo N° 2 de'vlqo,,Sa 1mponen las costas del recurso
de apelacidn, con el llmlte 1nd1cado, a qulen lo interpuso.

Contra estaTLﬁentEncial-no,‘gabe - recurso ordinario
alguno. e e T L

Devuélvanse . los. auﬁbél'al Juzqado de procedencia,
junto con certificaclon y comunlcac1on.

Asi 1o pronunciamos,'méndamos y firmamos.

PUBLICACION

Leida y publicada ha sido la anterior sentencia
por el Magistrade Ponente D. José Antonio Méndez Barrera al
estar celebrando audiencia publica en el dia de su fecha la
Sala de lo Contencioso-administrative de este Tribunal
Superior de Justicia, de lo que yo, Secretaria, certifico.
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SENTENCIA: 00075/2015
JUZGADO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO NUMERO DOS DE VIGO

N11600
C/ LALIN N° 4, PISO 5° EDIFICIO N°2

N.I.G: 36057 45 3 2014 0000003 ﬁ -
Procedimiento: PROCEDIMIENTO ORDINARIO 0000001 /2014 / < C5~X
Sobre: ADMON. LOCAL =

De D/D®*: PAZO DE CONGRESOS DE VIGO, S.A.

Letrado:

Procurador D./D®: LORENA MARTINEZ DOMINGUEZ

Contra D./D* CONCELLO DE VIGO

Letrado:

Procurador D./D® RAMON CORNEJO-MOLINS GONZALEZ

SENTENCIA N°75/15
Vigo, a 16 de marzo de 2015

Vistos por mi, D. ANTONIO MARTINEZ QUINTANAR, Magistrado-Juez del Juzgado de lo
Contencioso Administrativo nimero 2 de Vigo, los presentes autos de recurso contencioso
administrativo, seguidos ante este Juzgado bajo el nimero 1 del afio 2014, a instancia como parte
recurrente de PAZO DE CONGRESOS DE VIGO S.A. representada por la Procuradora Dfia.
Lorena Martinez Dominguez vy defendida por el Letrado D. Ander de Blas Galbete, frente al
CONCELLO DE VIGO, como parte recurrida, representada por el Procurador D. Ramén Cornejo-
Molins Gonzalez y defendida por la Letrada de sus Servizos Xuridicos Dfia. Margarita Parajé Calvo,
contra la Resoluciéon del Concello de Vigo de 31 de octubre de 2013 por la que se desestima el
recurso de reposicién presentado por la actora contra la Resolucion de 6 de septiembre de 2013 por
la que se desestima la solicitud presentada por la actora de restablecimiento del equilibrio economico
financiero de la concesion relativa a la construccion y explotacion del Auditorio-Pazo de Congresos de

Vigo.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO: La Procuradora Dfa. Lorena Martinez Dominguez, actuando en nombre y
representacion de PAZO DE CONGRESOS DE VIGO S.A. mediante escrito presentado el 27 de
diciembre de 2013 interpuso recurso contencioso-administrativo contra  Resolucion de 6 de
septiembre de 2013 por la que se desestima la solicitud presentada por la actora de restablecimiento
del equilibrio econémico financiero de la concesion relativa a la construccion y explotacion del

Auditorio-Pazo de Congresos de Vigo.

%“’\' < e Tt




Mediante decreto se acordé admitir a tramite la demanda, reclamar el expediente
administrativo, emplazar a la Administracion demandada y requerirla para que notifique la resolucion
por la que se ordena la remision del expediente a todos los interesados, emplazandoles para que

puedan comparecer ante este Juzgado en el término de nueve dias.

SEGUNDO: Recibido el expediente administrativo se puso de manifiesto el mismo en
Secretaria a la parte recurrente para que formulara su demanda dentro del plazo legal, lo que asi

hizo.

Presentado el escrito de demanda y tras alegar los hechos y fundamentos de derecho
correspondientes, la parte demandante termina solicitando que se dicte sentencia en la que,
estimando el recurso interpuesto:

1. Se anule y deje sin efecto el acuerdo recurrido.

2. Se declare la existencia de un desequilibrio econémico-financiero de la Concesion vy la
obligacion del Concello de Vigo de adoptar las medidas de reequilibrio que fueran

precisas para restablecer el equilibrio econémico-financiero de la Concesion.

3. Se ordene al Concello de Vigo que adopte las medidas que fueran precisas para

restablecer el equilibrio econémico-financiero de la concesion y en particular que:

a) Lleve a cabo periddicamente aportaciones dinerarias al Concesionario,
calculandose el importe de dicha aportacion periodica en los términos previstos
en la clausula 61.5 del Pliego de Clausulas Administrativas de la Concesion,
teniendo en cuenta los datos reales recogidos en los balances auditados del
Concesionario y los parametros del modelo econémico financiero recogidos en el

PEF definitivo aprobado por el Concello de Vigo.

b) Proceda de forma inmediata al acondicionamiento del entorno del Complejo del
Palacio de Congresos, mediante la adopcion de las normas urbanisticas y la
ejecucion de las actuaciones que en su caso fueran necesarias para ello,
procediendo a redactar, tramitar y aprobar el Proyecto de Reparcelacion y el
Proyecto de Urbanizacion del APR-4-0-4, y a acometer consecuentemente la
transformacion fisica de dicha area de planeamiento de acuerdo con su uso

residencial previsto.

TERCERO: Dado traslado del escrito de demanda a la Administracion demandada para que
lo contestara, presentd escrito de contestacion a la demanda, en el que tras alegar los hechos y
fundamentos de derecho correspondientes, termina solicitando que se dicte sentencia por la que se

desestime el recurso, con expresa imposicion de costas a la recurrente.




CUARTO: Por Decreto de 4 de abril de 2014 se acord6 fijar la cuantia del recurso en
indeterminada y mediante se acordé recibir el pleito a prueba. Practicada la prueba admitida, y una
vez presentados los escritos de conclusiones por las partes, se declaré el pleito concluso para

sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO: De los alegatos de la demanda y las pretensiones admisibles.

El recurso contencioso-administrativo presentado por PAZO DE CONGRESOS DE VIGO S.A.
tiene por objeto la impugnacién de la Resolucion de 6 de septiembre de 2013 por la que se desestima
la solicitud presentada por la actora de restablecimiento del equilibrio econémico financiero de la
concesion relativa a la construccion y explotacion del Auditorio-Pazo de Congresos de Vigo. Dicha
solicitud, presentada el 26 de junio de 2013, se basa en los resultados de explotacion del complejo,
integrado por un area publica relativa al Auditorio-Palacio de Congresos propiamente dicho y un area
de explotacion comercial, que comprende un érea destinada a hotel, otra a aparcamiento y otra a
oficinas y locales comerciales, poniendo de manifiesto que ha sido imposible alquilar los espacios
comerciales en precios parecidos a los recogidos en el PEF. Se alega en la demanda que a pesar de
los ingentes esfuerzos realizados por el concesionario para la comercializacion de la oficinas y locales
comerciales, no ha sido posible alquilar ninguno de ellos, a excepcion del restaurante y del hotel, y en
cuanto a estos se indica que el arrendamiento suscrito con la mercantil CARRIS HOTELES S.L. en el
afio 2009 fue resuelto por falta de pago y el arrendatario desahuciado, suscribiéndose nuevo contrato
con HOTELES TURISTICOS REUNIDOS ; y que el arrendamiento del restaurante suscrito en el afio
2011 con D. Francisco Javier Valverde, fue también resuelto por falta de pago de la renta.

Para justificar la alteracion del equilibrio econoémico de la concesion de obra publica que le fue
adjudicada, la actora realiza una comparacion del nivel actual de demanda de la concesion, cercano a
cero (por la falta de obtencion de rentas por los arrendamientos de las oficinas y locales comerciales
que no se han podido concertar) con los niveles de demanda y utilizacion que se previeron en el Plan
de Viabilidad de la concesién utilizado para llevar a cabo la licitacion. La comparativa expuesta
“demuestra la desproporcién exorbitante entre las previsiones del Plan de Viabilidad, el PEF definitivo
y la situacién actual, con unos desajustes por encima del 90% de las estimaciones iniciales de la
Administracion y el concesionario”. Para acreditar esta situacion econémica de la concesion aporta
informe pericial de CBRE (320 y siguientes del expediente), que ratifica que las condiciones que se
previeron en el estudio de viabilidad eran correctas de acuerdo con el contexto econémico existente
en el momento de su elaboracién, pero que la transformacion de ese contexto las ha desfigurado
hasta el punto de que el activo —valorado en funcion de su capacidad para generar ingresos a través
de arrendamientos- ha perdido el 62% de su valor en menos de tres anos.

Afirma la parte demandante que no estamos ante una variacion ordinaria o ciclica en las
condiciones de demanda, ya que la obra ejecutada no tiene demanda de uso alguna, y lo ingresos del
concesionario son igual a cero. Tras justificar la labor de comercializacion realizada para conseguir la
obtencion de ingresos con la explotacion de las oficinas y locales comerciales, acaba concluyendo —

sobre la base de diversos informes citados en la demanda — que la falta del previo desarrollo



urbanistico del entorno del Complejo, y el mantenimiento del estado previo de conservacion de la
zona, que se califica como “pésimo” y “deplorable” , tratdndose de un entorno industrial inapropiado
para conseguir una explotacion comercial o de oficinas (afectado por ruidos, fuertes olores
provenientes de la actividad industrial, deterioro de las infraestructuras viarias, que no son idéneas
para el transito peatonal por el entorno, etc.) es la causa por la que no se ha conseguido la obtencién
de ingresos por la explotacion de las zonas comerciales, que no se han conseguido arrendar
precisamente porque no se han cumplido las previsiones de transformacion del entorno del Complejo,
pasando de un uso industrial a uno residencial. La parte actora alega que la viabilidad del proyecto
comercial estaba vinculada al desarrollo de las actuaciones urbanisticas previstas en el PGOU, y
como se ha paralizado ese previsto desarrollo urbanistico del entorno, la zona comercial del complejo
es inviable por falta de atractivo comercial actual de ese entorno inmediato.

Por todo lo expuesto, la actora solicita que se declare la existencia de un desequilibrio
economico-financiero de la concesién y la obligacién del Concello de Vigo de adoptar las medidas de
reequilibrio que fueran precisas para restablecer el equilibrio economico-financiero de la Concesion,
invocando la doctrina jurisprudencial del riesgo imprevisible.

En la demanda se limita a solicitar que se ordene al Concello de Vigo que adopte las medidas
que fueran precisas para restablecer el equilibrio econémico-financiero de la concesion y en particular
que “lleve a cabo periédicamente aportaciones dinerarias al Concesionario, calculandose el importe
de dicha aportacion periédica en los términos previstos en la clausula 61.5 del Pliego de Clausulas
Administrativas de la Concesidn, teniendo en cuenta los datos reales recogidos en los balances
auditados del Concesionario y los parametros del modelo econémico financiero recogidos en el PEF
definitivo aprobado por el Concello de Vigo”, y “se proceda de forma inmediata al acondicionamiento
del entorno del Complejo del Palacio de Congresos, mediante la adopcion de las normas urbanisticas
y la ejecucién de las actuaciones que en su caso fueran necesarias para ello, procediendo a redactar,
tramitar y aprobar el Proyecto de Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacion del APR-4-0-4, y a
acometer consecuentemente la transformacion fisica de dicha area de planeamiento de acuerdo con
su uso residencial previsto.” Se trata de las mismas pretensiones incorporadas a la solicitud
formulada en via administrativa y desestimadas por la resolucién recurrida.

En sede de conclusiones la parte demandante altera el contenido de las pretensiones
(admisibles) de la demanda, en las que no se cuantificaba el importe de las aportaciones periodicas
solicitadas para restablecer el equilibrio econémico-financiero de la concesion, para solicitar ya no
unas aportaciones periddicas, sino el pago una subvencion de capital cuantificada en 24.550.000
euros, y subsidiariamente y en defecto de lo anterior, el pago de una subvencion de capital de
15.638,557,43 euros, y solo subsidiariamente, y en defecto de las dos anteriores pretensiones
(distintas a las recogidas en el suplico de la demanda), solicita que se lleven a cabo periédicamente
aportaciones dinerarias al Concesionario, en los términos solicitados en el escrito de demanda.

Esta alteracion de la pretension ejercitada en la demanda, afiadiendo en el escrito de
conclusiones dos pretensiones nuevas no incorporadas al escrito de demanda (pago una subvencion
de capital cuantificada en 24.550.000 euros, y subsidiariamente y en defecto de lo anterior, el pago de
una subvencion de capital de 15.638,557,43 euros), y sobre las que la Administracion no ha tenido
ocasion de defenderse en la contestacion a la demanda, constituye una vulneracion de lo dispuesto

en el articulo 65 de la ley de la jurisdiccion contencioso-administrativa, e incurre en una mutatio libelli



inadmisible, y que como tal debe ser rechazada, debiendo estarse a las pretensiones ejercitadas en la
demanda.

A mayor abundamiento la inadmision de esa alteracion de la demanda se fundamenta en la
apreciacién de que esas dos nuevas pretensiones incorporadas al escrito de conclusiones incurren en
desviacion procesal, ya que esas peticiones de abono de una subvencion de capital cuantificada en
24.550.000 euros, y subsidiariamente en el importe de 15.638,557,43 euros no fueron formuladas en
via administrativa y sobre las mismas no tuvo ocasion de pronunciarse la Administracion en el acto
recurrido; y por este motivo se trata de peticiones formuladas ex novo en este procedimiento judicial,
excediendo del objeto admisible de recurso, delimitado por las pretensiones deducidas en la solicitud
formulada en via administrativa y desestimada por el acto recurrido. Este desajuste entre o
pretendido en sede de conclusiones, por un lado, y lo pretendido en la demanda y en via
administrativa, por otro, determina que deban inadmitirse las pretensiones nuevas incorporadas al
escrito de conclusiones, cifiendose el objeto admisible de este procedimiento contencioso-
administrativo a las pretensiones deducidas en la demanda, que se corresponden con las
previamente formuladas en via administrativa.

En cuanto a las sentencias aportadas por la parte demandada con el escrito de conclusiones,
las mismas tampoco pueden alterar el objeto admisible de debate, delimitado en los escritos de
demanda y contestacién, y deben tenerse por aportadas a los meros efectos ilustrativos de la
interpretacion dada en otro caso a cuestiones juridicas similares a las que son objeto de controversia

en el presente caso.

SEGUNDO: Sobre el marco normativo aplicable para enjuiciar la pretension de
restablecimiento del equilibrio econémico-financiero de la concesién de obra ptiblica.

En atencion a la fecha de adjudicacion a la propuesta presentada por las empresas que con
posterioridad constituyeron la entidad PAZO DE CONGRESOS DE VIGO S.A. del contrato de
concesion de obra publica (6-3-2006) y por aplicacion de la Disposicion Transitoria Primera apartado
2, del vigente texto refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico, aprobado por Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 11 de noviembre, resulta de aplicacion para enjuiciar la pretensién actora el
texto normativo vigente en dicha fecha de adjudicacion del contrato, constituido por el Real Decreto
Legislativo 2/2000, por el que se aprobé el texto refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas (en adelante, TRLCAP), en particular los articulos relativos al contrato de
concesion de obras publicas, en la redaccion dada por la Ley 13/2003, de 23 de mayo reguladora del
contrato de concesion de obras publicas.

En la regulacién de la retribucion del concesionario, el articulo 225 del TRLCAP establece que
“el concesionario seré retribuido directamente mediante el precio que abone el usuario o la
Administracién por la utilizacion de la obra, por los rendimientos procedentes de la explotacion de la
zona comercial y, en su caso, con las aportaciones de la propia Administracion de acuerdo con lo

previsto en esta ley, debiendo respetarse el principio de asuncion de riesqo por el concesionario”.

Este principio de asuncion de riesgo por el concesionario se desarrolla en el articulo 239 del
TRLCAP, que establece en su apartado primero que “Las obras se construiran a riesgo y ventura del
concesionario, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 98 y 144 de esta ley, salvo para aquella

parte de la obra que pudiera ser ejecutada por cuenta de la Administracién, segtin lo previsto en el



apartado 2 del articulo 236, en cuyo caso regira el régimen general previsto para el contrato de
obras.” Este principio fundamenta la obligacion de concesionario de “explotar la obra publica,

asumiendo el riesgo econémico de su gestién con la continuidad y en los términos establecidos en el

contrato u ordenados posteriormente por el érgano de contratacion”, obligacion establecida en el
articulo 243 b) del TRLCAP.

El mantenimiento del equilibrio econémico de la concesion se reconoce como derecho del
concesionario en el articulo 242 b) del TRLCAP, pero no de forma absoluta e incondicionada, sino

con la siguiente delimitacion: “en la forma y con la extension prevista en el articulo 248 de esta ley”.

El articulo 248 regula el mantenimiento del equilibrio econémico del contrato en los siguientes
términos:

«4. EJ contrato de concesién de obras publicas debera mantener su equilibrio econémico en
los términos que fueron considerados para su adjudicacion, teniendo en cuenta el interés general y el
interés del concesionario, de conformidad con lo dispuesto en el apartado siguiente.

2. La Administracion debera restablecer el equilibrio econémico del contrato, en beneficio de
la parte que corresponda, en los siguientes supuestos:

a) Cuando la Administracién modifique, por razones de interés publico, las condiciones de
explotacion de la obra.

b) Cuando causas de fuerza mayor o actuaciones de la Administracion determinaran de forma
directa la ruptura sustancial de la economia de la concesion. A estos efectos, se entendera por causa
de fuerza mayor las enumeradas en el articulo 144 de esta ley.

¢) Cuando se produzcan los supuestos que se establezcan en el propio contrato para su
revisién, de acuerdo con lo previsto en los articulos 230.1.e) y 233.1.d) de esta ley.

3. En los supuestos previstos en el apartado anterior, el restablecimiento del equilibrio
econdémico del contrato se realizarda mediante la adopcién de las medidas que en cada caso
procedan. Estas medidas podréan consistir en la modificaciéon de las tarifas establecidas por la
utilizacién de la obra, la ampliacién o reduccién del plazo concesional, dentro de los limites fijados en
el articulo 263, y, en general, en cualquier modificacién de las clausulas de contenido econémico
incluidas en el contrato. En el supuesto de fuerza mayor previsto en el apartado 2.b), la
Administraciéon concedente asegurara los rendimientos minimos acordados en el contrato siempre
que aquella no impidiera por completo la realizacion de las obras o la continuidad de su explotacion.”

En el presente caso la reclamacién de restablecimiento del equilibrio no se fundamenta ni en
una modificacion de las condiciones de explotacién de la obra acordada por razones de interés
publico de forma unilateral de la Administracion (no ha habido ejercicio del ius variandi en este
sentido) ni tampoco se invoca la existencia de fuerza mayor ni la existencia de una concreta
actuacién de la Administracion que haya determinado la ruptura sustancial de la economia de la
concesién, sino el incumplimiento de las previsiones de ingresos que se obtendrian con el
arrendamiento de las oficinas y locales comerciales del Complejo explotado por la actora, al no haber
dado fruto las labores de comercializacion realizadas para el arrendamiento de dichas oficinas 'y
locales comerciales, que no se han conseguido alquilar, segin la demandante, no por falta de
diligencia en su labor comercializadora, sino por el mantenimiento del estado de conservacion
preexistente del entorno del Auditorio-Pazo de Congresos. No hay, por tanto, “factum principis” en el

que anclar la reclamacion.



Finalmente el dltimo supuesto en que legalmente la Administracion estd obligada a
restablecer el equilibrio econdémico del contrato, se configura por remision a los supuestos que se
establezcan en el propio contrato para su revision, de acuerdo con lo previsto en los articulos 230.1.e)
y 233.1.d) de esta ley, y por las razones que se pasan a exponer en el siguiente fundamento de
derecho, la ausencia de los ingresos esperados por la explotacion de los locales comerciales y
oficinas (ya sea causada por la crisis economica general, ya sea por la situacién degradada del
entorno del Complejo o por la concurrencia de ambos factores) no es un supuesto contemplado en el
contrato como determinante de su revisién, sino que, antes al contrario, el incumplimiento de las
previsiones de demanda de uso es un riesgo contemplado y previsto ya en el Pliego de Clausulas
Administrativas Particulares, y el concesionario asume expresamente ese posible incumplimiento de
previsiones, sin que pueda reclamar, sobre la base del contrato, ninguna compensacion por el hecho
de que la evolucion real de la demanda de uso de las zonas comerciales de la concesion sea inferior

a la prevista.

TERCERO: Sobre la regulacién de la asuncion de riesgos y el restablecimiento del
equilibrio econémico-financiero de la concesiéon contenida en el Pliego de Clausulas
Administrativas Particulares.

Debe recordarse que el pliego de clausulas administrativas particulares del contrato de
concesién de obra publica es el documento que define y pormenoriza los derechos y obligaciones de
las partes, tanto en la fase de construccion de la obra como en su explotacion, y en particular por lo
que respecta a las retribuciones que tiene derecho a percibir el concesionario, las formulas de
revision y la distribucion de riesgos (articulo 230.1 del y 243 b) del TRLCAP), con carécter vinculante
para ambas partes de lex contractus.

Pues bien, el Pliego de Clausulas Administrativas Particulares rector de la concesion
adjudicada a la actora (PCAP) contiene diversas estipulaciones que se oponen a la compensacion
pretendida por la concesionaria por el hecho de no haber visto cumplidas sus previsiones de ingresos
contenidas en el PEF y en el Estudio de Viabilidad. En este sentido, hay que traer a colacion las
siguientes clausulas:

a) La Clausula 66 del PCAP, relativa a la asuncién de riesgos, en su apartado c) sefiala
que la entidad concesionaria asume el riesgo y ventura de la demanda de uso, sin que pueda
reclamarse al Concello de Vigo ninguna compensacion por el hecho de que la evolucién real de la
misma difiera de lo previsto en su proposicion. El Concello no otorga ninguna garantia en relacion con

el contenido de las previsiones de demanda incluidas en el Estudio de Viabilidad.

b) La Clausula 61 del PCAP, regula de forma especifica el equilibrio economico-
financiero de la concesion adjudicada a la actora, disponiendo que el régimen econdmico del contrato
debera mantener el equilibrio econémico-financiero de la concesion en los términos previstos en el
propio PCAP y en los que sean considerados para la adjudicacion, teniendo en cuenta el interés
general y el interés del concesionario “de conformidad con lo previsto en la presente clausula”. Por
tanto, siendo el PCAP el documento que define los derechos y obligaciones de las partes del contrato,

no podria concederse a la concesionaria ninguna compensacién en orden a restablecer el equilibrio



econdmico-financiero de la concesion, en un supuesto no contemplado en dicha clausula o a través

de un procedimiento, forma o medida distinta a la especificamente regulada.

Atendiendo al tenor literal del apartado segundo y tercero de la clausula 61, se
encuentran dos argumentos decisivos para descartar la procedencia de la estimacion de la
compensacion pretendida por la demandante:

b.1) En primer lugar, porque el apartado segundo de la clausula 61 tipifica con
caracter de “numerus clausus” los supuestos en que el Concello debe restablecer el equilibrio
economico del contrato (se dispone que el Concello debera restablecer el equilibrio econémico-
financiero del Contrato, en beneficio de la parte que corresponda, “exclusivamente en los siguientes
supuestos...”), y la solicitud no se basa en ninguno de los supuestos tipificados para la exigencia de
este deber de restablecimiento: ni en la modificacion por el Concello por razones de interés publico de
las condiciones establecidas en el contrato, tanto para la construccion de obra como para su posterior
explotacién; ni en la concurrencia de causa de fuerza mayor o actuaciones del Concello (“factum
principis”) que determinen de forma directa la alteracion sustancial de la economia de la concesion; ni
la superacion del umbral méaximo de beneficios derivados de la explotacion de la zona
complementaria, ni la superacion del umbral maximo de rendimientos por la utilizacion del Auditorio-
Pazo de Congresos sefialado por el adjudicatario en su oferta. La declaracién del perito judicial
corrobora que ninguno de estos supuestos de esta clausula concurre en el caso. Por otra parte,
tampoco en la reclamacion se identificaba la existencia de ninguno de estos supuestos del PCAP
como base de la solicitud, fundamentada en la doctrina jurisprudencial del riesgo imprevisible.

b.2) En segundo lugar, el supuesto que basa la reclamacién de la actora, ademas de no
encontrarse dentro de aquellos que el apartado 2 de la Clausula 61 tipifica como supuestos
exclusivos en que procede el restablecimiento del equilibrio econémico de la concesion, se encuentra
dentro de los casos en que, de conformidad con el apartado tercero de la Clausula 61, no procede
ese restablecimiento. Asi se sefiala en ese apartado que no procederad el restablecimiento del
equilibrio econémico financiero de la concesion: a) en el caso de que su ruptura se deba a la
disminucién de los beneficios derivados de la explotacion de la zona complementaria por debajo del
umbral minimo previsto en el presente pliego.

c) Una tercera Clausula del PCAP que imposibilita la estimacion de lo pretendido por la
concesionaria es la Clausula 59, que en su apartado tercero establece que en el caso de que los
beneficios derivados de la explotacion comercial no alcancen el limite minimo previsto en el presente
pliego de condiciones, el concesionario no tendra derecho a la revision de las condiciones del
contrato, y en particular de las tarifas, con base en el desequilibrio econémico financiero que sufra
como consecuencia de dicha falta de ingresos.

Este clausulado rector de la concesion adjudicada a la actora, vinculante para Concello y
concesionaria, se opone a medidas compensatorias como las reclamadas, basadas en el caracter
infructuoso de las gestiones de comercializacion de los espacios de la zona comercial
complementaria de la concesion, quedando excluidas por el PCAP las medidas de restablecimiento
del equilibrio economico de la concesion por el hecho de que los beneficios no lleguen alcanzar el

limite minimo previsto en el pliego rector, lo cual comprende tanto las hipotesis de beneficios mas



reducidos por ser menores los ingresos obtenidos en relaciéon con los previstos como las de ausencia
absoluta de ingresos.

No cabe invocar la doctrina del riesgo imprevisible para obtener la compensacion por un
riesgo ya previsto en el contrato libremente firmado por la demandante (integrado en sus condiciones
por el PCAP) y que en el clausulado del PCAP rector de la concesion se excluyé expresamente del

deber de restablecimiento del equilibrio econémico-financiero de la concesion.

CUARTO: Sobre la inexistencia de riesgo imprevisible.

Las consideraciones anteriormente expuestas, por lo demas coincidentes con la
fundamentacion de la resolucién recurrida, bastarian para justificar la desestimacion del recurso. Pero
haciendo abstraccion de las mismas, debe sefialarse que las circunstancias en las que se basa la
reclamacion de restablecimiento del equilibrio econémico financiero de la concesion tampoco
evidencian la concurrencia de ninglin hecho novedoso y sorpresivo que de forma inesperada haya
podido subvertir la economia de la concesién con el caracter imprevisible y extraordinario que la
jurisprudencia exige para la estimacion de las reclamaciones de restablecimiento del equilibrio
economico-financiero de la concesion de obra publica.

A este respecto se debe tener en cuenta que la actora presenta su reclamacion de
restablecimiento del equilibrio econémico-financiero de la concesion el 27-6-2013 por explotacion
deficitaria cuando no ha transcurrido un periodo de tiempo razonable de explotacion en que se pueda
evaluar su viabilidad futura, estando esta explotacién (que se le adjudicé a la actora por un periodo
de 35 afios y posteriormente se le amplio en otros 25 afios hasta el maximo legal de 60 afios) en su
fase mas inicial. Téngase en cuenta que, como sefiala el Concello en su contestacion a la demanda,
la concesionaria solicité el reequilibrio econémico-financiero cuando ni tan siquiera se habia
comprobado la terminaciéon de las obras en los doce meses anteriores, habiéndose producido la
comprobacién definitiva de la terminacion de las obras con el Acuerdo de la Xunta de Goberno Local
de 26-10-2012 (visita de 18-10-2012) y que tampoco habria transcurrido ni siquiera un afo si se
contase desde la Ultima visita de comprobacion parcial (Acuerdo de la Xunta de Goberno Local de 12-
7-2012). No ha habido tiempo material suficiente en la explotacion de la concesion para que haya
podido sobrevenir algun evento imprevisto e imprevisible que haya subvertido el equilibrio econémico-
financiero de la misma, maxime si se tiene en cuenta que entre la adjudicacion del contrato y la
terminacion de la obra ya se produjo una modificacion del contrato (en lo que al proyecto de obras se
refiere) que dio lugar a la aprobacion en fecha 6-7-2012 'y posterior ejecucion de medidas para el
restablecimiento del equilibrio econémico del contrato, traducido en el otorgamiento por el Concello de
una aportacién de capital a la obra publica por importe de 5 millones de euros en el gjercicio
presupuestario del afio 2012 (el anterior al de la reclamacion de reequilibrio presentada por la
concesionaria), con una ampliacion del plazo del contrato de concesion por 25 afios adicionales. En
fecha 8 de noviembre de 2012, esto es, siete meses antes de la presentacion de la reclamacion de
restablecimiento del equilibrio econémico de la concesion presentada por la actora, se procedio al
pago de la aportacién de capital a la obra publica prevista en el PEF aprobado en el afio 2010,
modificado para recoger los nuevos términos financieros de la concesion, derivados de la

modificacion de la obra aprobada por el Concello.



Esta previa modificacién del contrato vino motivada por la diferencia entre el presupuesto del
proyecto basico de construccién aprobado por el Concello (por importe de 82.490.720 euros) y el
presupuesto del proyecto de ejecucion presentado por la concesionaria (por importe de 151.338.119
euros, esto es, 68,8 millones mas de lo previsto en la proposicion de las contratistas adjudicatarias).
Ante este desfase de presupuestos, en fecha 27-2- 2008 fue la concesionaria la que present6
solicitud de modificacion de la obra y fue el Concello el que autorizé a la concesionaria para la
modificacion de la obra publica del conjunto arquitecténico Auditorio-Pazo de Congresos, conforme a
los criterios recogidos en la propuesta técnica aportada con su solicitud, otorgando plazo a la actora
para la presentacion de nuevo proyecto basico. Ello dio lugar a que en fecha 7-7-2008 se aprobase
por acuerdo de la Xunta de Goberno Local el proyecto bésico de la obra modificada y, para recoger
las modificaciones que en la economia de la concesion tenia dicha modificacion, la concesionaria
present6 un Plan Econémico Financiero (PEF) modificado en fecha 15-12-2010, donde se recoge la
subvencion de capital de 5.003.892 euros y la ampliacion del plazo concesional en 25 afios hasta el
maximo de 60 afios. Como antes se expuso, es el acuerdo de la Xunta de Goberno Local de 6-7-2012
el que aprueba definitivamente el mencionado PEF del contrato del afio 2010, en el que se incorporan
las medidas instadas por la concesionaria para el restablecimiento del equilibrio financiero del
contrato, consistentes en la aportacion de capital por el Concello en importe de cinco millones de
euros en el ejercicio presupuestario de 2012 y la ampliacion del plazo concesional por veinticinco
aflos mas.

Entre el escenario factico existente en el momento en que se elabora el PEF modificado (afo
2010) y en que se aprueba definitivamente (afio 2012), y la reclamacion presentada por la actora (afio
2013), no acaecié ningiin hecho nuevo que incidiera de ninguna forma en la economia de la
concesion. La crisis economica ya existia en el afio 2010, cuando la actora elabora el nuevo PEF de
la concesion, y la situacion fisica del entorno de la obra publica seguia siendo la misma que en el
momento de la adjudicacién de la concesion (y que en el momento actual). Por tanto, no puede
esgrimir la actora ningtin hecho nuevo que no haya podido prever con la adecuada diligencia que
haya influido negativamente en las posibilidades de comercializacion de la zona comercial, ni puede
invocar ninguna circunstancia nueva, que no existiese ya en el momento en que se modificéd el
contrato a su instancia y se adoptaron medidas para el restablecimiento del equilibrio financiero del
contrato afectado por la modificacion de la obra.

Por lo que respecta a la ausencia de cumplimiento de las expectativas de la actora sobre el
desarrollo urbanistico de la zona que rodea al Auditorio-Pazo de Congresos, debe advertirse que
ninguna confianza legitima puede considerarse defraudada. Cuando se produce la adjudicacion a la
actora y cuando ésta elabora un nuevo PEF en diciembre del afio 2010, ese entorno estaba en las
mismas condiciones fisicas que unos pocos afios después cuando presenta la reclamacion, y sus
posibilidades de desarrollo urbanistico, con cambio del uso industrial al uso residencial, no se han
mermado, sino que siguen siendo las mismas.

A este respecto basta tener en cuenta que no ha habido ninguna modificacion del
planeamiento que haya perjudicado las expectativas de desarrollo urbanistico del entorno del Pazo de
Congresos. Pero lo que no es razonable es pretender que la actora, constituida por las mercantiles
Testa Inmuebles S.A., Caixanova, Puentes Concesiones, Sacyr S.A.U., Expacontra S.A. y Puentes y

Calzadas S.A., pudiera creer de buena fe que la efectiva y material transformacion urbanistica del



entorno, (con la consiguiente aprobacion de los instrumentos de ejecucion del planeamiento que sean
precisos -y en su caso aprobacion de los proyectos de urbanizacion-, con la solicitud de licencias de
obra, el otorgamiento de las mismas y el efectivo inicio, desarrollo y terminacion de las obras de
construccion y urbanizacion, y la venta de las edificaciones construidas y el efectivo traslado de los
compradores a dichas edificaciones, que son los eventos que se tendran que ir produciendo para
desembocar en el efectivo cambio en la realidad de las cosas de un uso industrial a residencial
efectivo), se iba a materializar de forma coetanea con los inicios de la explotacion, esto es, en unos
pocos afios desde la aprobacion del PEF modificado, lo cual no solo no era un compromiso del
Concello, sino que era y es fisica, econdmica y juridicamente imposible, siendo evidente que no podia
ligarse la viabilidad de la concesién a un escenario que en el afio 2010 lejos de tener visos de alguna
probabilidad, era manifiestamente imposible, y asi lo debia conocer la actora. Y es que lo decisivo
para el incremento de las posibilidades comerciales de explotacion del Complejo, lo que influye en las
decisiones de los inversores a la hora de decidir trasladar su negocio a un determinado inmueble, no
es tanto la prevision formal de los usos posibles de las parcelas del entorno incorporada al
planeamiento, o que se haya aprobado un determinado proyecto de reparcelacién o urbanizacion,
sino que lo decisivo, y asi se desprende de la prueba testifical practicada a instancia de la actora, es
la valoracion de las circunstancias fisicas efectivas de ese entorno, esto es, que se hayan
transformado ya en la realidad, con la efectiva implantacion de los usos residenciales, con el efectivo
traslado de las industrias, la demolicion de las edificaciones ruinosas, la efectiva terminacion de las
obras de construccion de las nuevas edificaciones y de urbanizacion, la mejora de las infraestructuras
y la culminacién del proceso de regeneracion urbana, lo cual requiere inevitablemente un periodo de
tiempo superior al previsto para el inicio de la explotacion del Complejo construido y gestionado por la
actora, y asi tenia que haber sido previsto por ésta, por las razones que se pasan a exponer.

Téngase en cuenta a este respecto que cuando la actora elabora el PEF modificado en el
afio 2010 lo dnico que existia era, segun los términos de su propia reclamacion, la prevision en el
PXOM aprobado en el afio 2008 de una nueva area de suelo urbano consolidado, la denominada
APR-A-4-04 Beiramar, concebida como una actuacion estratégica, de iniciativa publica, que ademas
de tener una ordenacion detallada considera para el ambito un uso global residencial que permite la
integracion de la ciudad y el puerto, ademas de mencionar el ambito AOP 21, Cordelerias Mar,
contiguo al Complejo y de igual calificacion residencial. Y concluye que tales desarrollos urbanisticos
dotarian al Auditorio de un entorno propicio y adecuado para la realizacion de las actividades que le
son propias, encontrandose el entorno actual degradado, sin iluminacion, sucio y convertido en un
foco de actividades ilegales, suponiendo un desincentivo para potenciales clientes.

Pues bien, a este respecto no se ha producido ningtin hecho imprevisible, sino que desde la
perspectiva factica la situacion del entorno sigue siendo la misma a fecha de hoy que a la fecha de la
adjudicacion del contrato y a la fecha de elaboracion del PEF de 2010, y desde la perspectiva juridica
se sefiala en la contestacion a la demanda que no pende de aprobacion ninguna norma urbanistica

que sea competencia del Concello en relacion con los ambitos con los que linda la concesionaria.

Se trata de suelo urbano consolidado AOP-21 CORDELERIAS MAR, con licencia en
tramite, y el otro, APR A-4-04 BEIRAMAR, con un ambito de suelo urbano no consolidado, con

ordenacion detallada contenida en el propio PXOM.



No hay, por tanto, incumplimiento del Estudio de Viabilidad (a pesar de que asi lo alega la
actora), porque el PXOM recogio las previsiones de uso residencial contempladas en dicho Estudio,
que en ningiin momento fij6 un calendario de plazos concretos en que se hubieran de ejecutar las

obras de transformacion material de los &mbitos méas préximos al Auditorio-Pazo de Congresos.

Téngase en cuenta que ningun riesgo imprevisible puede apreciarse por la falta de desarrollo
urbanistico efectivo y material del entorno del Auditorio-Pazo de Congresos, ya que este entorno de
usos industriales y de edificaciones e infraestructuras viarias deterioradas era el existente cuando la
actora se presento a la licitacion y elabor6 su proposicién, y en aquel momento ni siquiera se habia
aprobado el planeamiento general municipal ahora invocado por la demandante y que es el que
recoge la futura transformacion urbanistica de las areas que conforman el entorno de la concesion.
La expectativa que en aquel momento (elaboracién de la propuesta y adjudicacion del contrato en el
afio 2006) podia tener la concesionaria en la futura transformacién del area se vio colmada y
satisfecha con las previsiones incorporadas al planeamiento general municipal, aprobado en el afo
2008, con posterioridad a la adjudicacion del contrato, pero no podia vincularse la viabilidad de una
concesion inicialmente adjudicada por un periodo de 35 afios y después ampliado a 60 afos, a que
desde el comienzo de la explotacion el entorno inmediato ya se hubiese visto transformado en la
realidad de las cosas (que es lo que puede incentivar a posibles inversores para arrendar los
espacios comerciales complementarios). El cambio de calificacion de uso industrial a uso residencial
era una mera expectativa en el momento de la adjudicacion del contrato, momento en el que era
evidente la realidad circundante, con edificaciones destinadas fines propios del trafico maritimo-
portuario, industriales, comerciales y pesqueros, o de usos terciarios o de construccion naval o
nautico-deportivos, como se sefiala en la Resolucion recurrida. Y el Concello cumplié esa expectativa
de futura transformacion de ese tipo de usos circundantes con la aprobacion del PXOM en el afio
2008. Lo que no es razonable es pretender que se ha obrado en la confianza de que ese cambio de
calificacion incorporado a un PXOM iba a traducirse de forma inmediata en el tiempo en una efectiva
transformacion urbanistica de las areas colindantes materializada en la realidad de las cosas, maxime

si se tiene en cuenta lo siguiente:

a) El Estudio de Viabilidad contemplaba la construccion del Palacio de Congresos como factor
que podia producir un importante efecto de regeneracion urbanistica en la zona actualmente
ocupada por empresas industriales, calificando la operacion de construcciéon de ese Palacio
como el “inicio de un proceso de transformacion”, con la “prevision de recalificacion de todo el
entorno y el traslado de las industrias frigorificas existentes...” “y la generaciéon de nuevo
suelo residencial’. Queda claro, por tanto, que la viabilidad no se vincula a un inicio de la
explotacion comercial con un entorno ya transformado en la realidad como residencial, sino
que se contempla la construccion de la obra publica como el inicio del proceso de
transformacion urbanistica (que légicamente vendré después de esa construccion), proceso
posterior a esa construccion que ha de comenzar con la recalificacion de usos, la cual ya se
ha producido. En ninglin momento se ha asumido por el Concello el compromiso de que el
traslado efectivo de las industrias se iba a producir en un determinado plazo o de que la

transformacion de las areas colindantes iba a ser coetanea a la explotacion de las zonas



comerciales, sino que, antes al contrario, se consider6 que seria el Palacio de Congresos el
elemento tractor para las otras actividades y la “regeneracién de un importante espacio para
la ciudad”, regeneracion que vendria, por tanto, propiciada por la obra publica adjudicada,
como elemento tractor e iniciador de la misma, sin contemplarse como presupuesto previo al
inicio de la explotacion del Complejo. Por tanto, las expectativas que legitimamente se podian
extraer del Estudio de Viabilidad se han cumplido. La ausencia de ejecucion material en el
terreno de la realidad fisica de la regeneracion urbana del entorno, por el momento, y habida
cuenta del tiempo transcurrido desde la aprobacion del PXOM de 2008 y en atencion al
contexto economico existente durante los primeros afios de la concesion (de crisis

econdmica) constituye una circunstancia que entra dentro del orden normal y previsible de

los acontecimientos, maxime si se tiene en cuenta la previa adopcién de medidas que la
actora considero suficientes en diciembre de 2010 para restablecer el equilibrio economico de
la concesidn y que ya en ese afio se habia manifestado con dureza la crisis econémica, por lo
que lo previsible, cuando la actora elabora su PEF modificado en diciembre del afio 2010, era
que a corto plazo, en el espacio de tres afios, la realidad fisica del entorno se iba a mantener

inalterada.

b) EIl ambito de Beiramar esta previsto en el PXOM de 2008 para el segundo cuatrienio, el cual
acaba de comenzar. Tampoco desde esta perspectiva puede la actora defender que se haya
defraudado una expectativa legitima en relacion con el inicio del proceso de transformacion
urbanistica de dicho ambito. Ademas el hecho de que esté prevista la ejecucion del
planeamiento por el sistema de cooperacion no significa que la materializacion de dicha
ejecucion dependa exclusivamente del Concello, ya que requiere la colaboracion de los
propietarios del ambito, que han de sufragar los costes de urbanizacion. Es un hecho notorio
cual ha sido en los ultimos afios de crisis economica la situacion del mercado inmobiliario. La
ausencia de capacidad econémica de los propietarios del ambito para sufragar los costes de
urbanizacion y por tanto su falta de colaboracion en la ejecucion, alegada por el Concello, no
puede representar una circunstancia que la actora no pudiera prever en el afio 2010 cuando
en el mes de diciembre elabora su PEF. No puede, por tanto, haber creido de buena fe que
los primeros afios de explotacion de la zona comercial complementaria se iban a ver
favorecidos por un entorno en el que ya se hubiera producido de forma efectiva la
transformacion urbanistica y el traslado de industrias que el planeamiento preveia y sigue

previendo, pero para un futuro, no para los inicios de la explotacion del Palacio de Congresos.

QUINTO: Conclusiones sobre el caracter previsible del mantenimiento de la situacion
del entorno urbano en los primeros afios de explotacién y su caréacter de riesgo ordinario
propio del concesionario.

En atencion a lo expuesto, lo previsible ya en el momento de la adjudicacién del contrato (en
el que ni siquiera se habia aprobado el planeamiento general municipal que preve la recalificacion de
usos del entorno del Auditorio- Pazo de Congresos) es precisamente lo que ha ocurrido: que los
primeros afios de explotacion del Complejo (téngase en cuenta que es una concesion, tras la

modificacion del afio 2012, con un periodo de 60 afios) tendrian que producirse conviviendo con el




entorno industrial y degradado preexistente, ya conocido por los licitadores en el momento de abrirse
la licitacion y que tuvo que haberse ponderado por éstos, como factor preexistente que podia afectar
a las posibilidades de comercializacion de los espacios comerciales complementarios.

Desde la adjudicacion en el afio 2006 el tinico factor que incidi6 en el equilibrio econémico de
la concesion fue la modificacion del proyecto de obras, y ese factor ya fue considerado para la
adopcién en el afo 2012 de las medidas anteriormente expuestas conducentes al restablecimiento
del equilibrio econémico-financiero de la concesion, conforme al PEF elaborado por la empresa en el
afio 2010 y aprobado por el Concello de forma definitiva en el afio 2012 (aportacion de subvencion de
capital de cinco millones de euros, ampliacion del plazo concesional). Si en el afio 2012, con la
ejecucion de esas medidas, se consider6 restablecido el equilibrio econémico-financiero de la
concesién, no se entiende como solo un afio después puede la concesionaria solicitar nuevas
medidas de restablecimiento de dicho equilibrio sobre la presunta concurrencia de un riesgo
imprevisible, cuando en realidad tanto la crisis econémica como la situacion fisica del entorno del
Auditorio-Pazo de Congresos no habian variado ni tampoco se han alterado las expectativas de su
futura transformacion urbanistica (que se mantienen intactas).

No hay, en realidad, ningun hecho nuevo entre la aprobacion del proyecto modificado de
obras y el PEF modificado, elaborado en el afio 2010 y aprobado en el afio 2012, y la solicitud de
restablecimiento del equilibrio econémico financiero de la concesion presentada al afio siguiente, sino
tan solo la ausencia de obtencién de los ingresos esperados por el arrendamiento de determinados
espacios comerciales, que las labores de comercializacion de la demandante no ha conseguido
concertar, supuesto que expresamente se contempla en el PCAP, vinculante para ambas partes,
como caso que no dara lugar al deber de restablecimiento del equilibrio econdmico financiero de la
concesion.

Ademas, siguiendo los propios alegatos de la demandante, y el propio resultado de la prueba
practicada a instancia de la actora, esta ausencia de ingresos derivada de no haber sido fructiferas
las gestiones realizadas para el arrendamiento de estos espacios comerciales, viene motivada no
tanto por la crisis econémica como por el rechazo que a posibles inversores interesados en dichos
espacios comerciales le ha suscitado la localizacion del Auditorio-Pazo de Congresos y el entorno en
que se ubica, circunstancia ésta preexistente a la licitacion y que tenia que haber sido prevista por los
licitadores, y en particular por la actora, y que era previsible incluso para un profano en la materia.

En definitiva, la actora, al concurrir a la licitacion, asumi6 un determinado riesgo, al aceptar la
construccion y explotacién de un complejo inmobiliario en una zona de la que ella misma afirma en su
demanda que no es dudoso que su estado previo al concurso “era pésimo y suponia un lastre a la
viabilidad del proyecto”. No es admisible trasladar al Concello ese riesgo para la viabilidad del
proyecto —que efectivamente, no es dudoso que concurria desde el inicio de la licitacién- por cuanto
era un riesgo conocido ex ante derivado de circunstancias preexistentes que la propia actora
reconoce que no han variado, solo por el hecho de que hubiera una expectativa (ni siquiera
formalizada y concretada, en el momento de la licitacion del contrato, en la aprobacion de un
planeamiento general), de transformacion urbanistica, expectativa que requeria en todo caso
actuaciones futuras y posteriores a la propia adjudicacion, comenzando por la incorporacion de la
recalificacion de usos en el planeamiento general (que si se ha producido). Y no es trasladable al

Concello ese riesgo, por ser conocido y previsible e incluso previsto en el Estudio de Viabilidad, y



porque la expectativa de transformacion urbanistica no se ha visto defraudada en la parte que
dependia exclusivamente de la Administracion, al incorporarse al planeamiento.

En ningin momento, ni en el Estudio de Viabilidad, ni en el PCAP, ni en el contrato, el
Concello asumié ninglin compromiso sobre plazos concretos de ejecucion de las previsiones del
planeamiento sobre transformacion de los ambitos més proximos al Pazo de Congresos, y por ello la
actora no puede invocar en su favor la creencia legitima o la conviccion de buena fe de que los
primeros afios de la explotacion se producirian ya en un entorno efectivamente regenerado y
transformado, con las obras de urbanizacién culminadas y con una efectiva implantacion del uso
residencial previsto, lo cual no se produce —como conoce la actora- de forma instantanea por el mero
hecho de que se incorpore una determinada prevision a un planeamiento, méaxime en un contexto de
crisis economica y de paralisis de la actividad de construccion de edificaciones residenciales, contexto
ya conocido por la actora cuando elabora el PEF en el afio 2010, aprobado en el afio 2012 y
considera restablecido el equilibrio econémico-financiero de la concesién con las medidas por ella
propuestas en su PEF 2010 y aprobadas por el Concello en el afio 2012. Y menos puede considerar
la actora defraudada ninguna expectativa legitima sobre los plazos concretos en que se iba a
regenerar el entorno urbano en que se situa el Auditorio-Pazo de Congresos, cuando la recalificacion
de usos a la que se aludia en el Estudio de Viabilidad si se produjo con el PXOM de 2008 y cuando
ella misma reconoce en su demanda que “da lo mismo si en 2008 cuando se aprueba el Plan General
se establece uno u otro cuatrienio para la ejecucion de Beiramar”, considerando dentro de la facultad
discrecional del Concello de ordenacién urbanistica la cuestion de los plazos de desarrollo; y cuando
dice la parte demandante que es irrelevante la prevision sobre los cuatrienios porque “lo relevante es
que en el momento de la licitacion se sabia (...) que se iba a desarrollar suelo” y que “no habia
todavia una previsién de cuatrienios aprobada en Plan General que ahora, sobrevenidamente, se
puede oponer a mi mandante”. Si la demandante, cuando concurre a la licitacion, no contempla un
escenario temporal concreto en el que se pueda producir de forma efectiva la regeneracion urbana,
porque ni en el Estudio de Viabilidad se contempla, y ni siquiera esta aprobado el Plan General que
contemple los nuevos usos del ambito colindante con el Auditorio-Pazo de Congresos, no se entiende
como puede defender que se ha defraudado o vulnerado una confianza legitima, ya que ninguna
expectativa minimamente defendible y consistente podia tener de que esa transformacion urbana se
iba a producir en un periodo mas corto o mas largo de tiempo, cuando reconoce que no podian
contemplar en el momento de la licitacion si el entorno se iba a remodelar en el primer o el segundo
cuatrienio. Y si no lo podian contemplar, cabe preguntarse de dénde nace la confianza en que esa
remodelacion iba a estar ejecutada cuando se pusiera en explotacién el Complejo para cuya
adjudicacién presento su proposicion, ya que ningin documento, ninguna norma, ningln compromiso
ni verbal ni escrito hablaba de plazos de ejecucion de esa transformacion urbanistica contemplada
como evento futuro por el Estudio de Viabilidad.

A falta de estos elementos de concrecion de compromisos firmes, de obligaciones juridicas
asumidas de transformacion de dicho entorno en plazos mensurables y ciertos, la creencia de la
actora de que esa regeneracion urbana se podria llevar a cabo antes o después no responde mas
que a una mera expectativa unilateral no protegible, a un calculo comercial no cumplido, no a una

confianza legitima que se pudiera anclar en compromisos asumidos en los pliegos rectores de la



contratacién o derivados de la aplicacién de normativa urbanistica, ni siquiera aprobada cuando la
actora concurre a la licitacion.

Otro ébice que imposibilita apreciar algun fraude a una confianza legitima y protegible en la
mas pronta transformacion del entorno urbano de la concesion se deriva de la siguiente apreciacion:
en el afio 2010 elabora un PEF modificado con unas medidas con las que considera restablecido el
equilibrio financiero del contrato, y en dicho afio el entorno seguia en el mismo estado y ademas ya
se habia aprobado el PXOM en el que se contemplaba el desarrollo del ambito de Beiramar para el
segundo cuatrienio, por lo que resultaba claro, por estar asi previsto ya en ese momento, que la
transformacion material del entorno no iba a ser coetanea ni proxima al inicio de la explotacion de la
obra.

En consecuencia, procede desestimar el recurso contencioso-administrativo interpuesto, ya
que no hay ninguna circunstancia que pueda calificarse como riesgo imprevisible, y el
restablecimiento del equilibrio financiero de la concesion pretendido en la demanda supone ademas:

a) una vulneracion de los articulos 225, 239, 242 b) en relacion con el articulo 248 TRLCAP,

por implicar la traslacion al Concello de un riesgo de explotacion  propio del
concesionario, derivado de circunstancias preexistentes y conocidas y de la evolucion
previsible de los acontecimientos en relacion con las expectativas de regeneracion urbana

del entorno;

b) una vulneracion del PCAP en sus clausulas 66 c), 61 apartados 2y 3, y 59.

SEXTO: Sobre las costas procesales.

De conformidad con el articulo 139 de la LJCA 29/1998, en la redaccion dada por la Ley
37/2011, de 10 de octubre, en primera o Gnica instancia, el 6rgano jurisdiccional, al dictar sentencia,
impondra las costas a la parte que haya visto rechazadas todas sus pretensiones, salvo que aprecie y
asi lo razone, que el caso presentaba serias dudas de hecho o de derecho.

La desestimacion de la demanda determina la imposicion de las costas procesales a la parte

actora, con el limite maximo de 700 euros por honorarios de Letrado.

Vistos los preceptos citados y demés de pertinente y general aplicacion,

FALLO

Que debo DESESTIMAR y DESESTIMO el recurso contencioso administrativo, presentado
por PAZO DE CONGRESOS DE VIGO S.A. contra la Resolucion del Concello de Vigo de 31 de
octubre de 201 por la que se desestima el recurso de reposicion presentado por la actora contra la
Resolucion de 6 de septiembre de 2013 por la que se desestima la solicitud presentada por la actora
de restablecimiento del equilibrio econémico financiero de la concesion relativa a la construccion y
explotacion del Auditorio-Pazo de Congresos de Vigo, y declaro que el acto recurrido es conforme a

Derecho.



Todo ello con la imposicién de las costas procesales a la parte actora, con el limite maximo
de 700 euros por honorarios de Letrado.

Notifiquese esta resolucion a las partes, haciéndoles saber que contra la misma pueden
interponer recurso de apelacion, que debera presentarse en este Juzgado en el plazo de quince dias
contados desde el siguiente a su notificacion y del que conocera la Sala de lo Contencioso
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Galicia.

Para la interposicion de dicho recurso de apelacion seré precisa la consignacion como
depdsito de 50 euros en la cuenta de depositos y consignaciones que este Juzgado tiene abierta en
Banesto con el nimero 3308.0000.85.0001.14.

Esta exenta de constituir el deposito referido la Administracion publica demandada con
arreglo al art. 1.19% de la Ley Organica 1/2009.

Asi por esta mi sentencia, de la que se llevara testimonio a los autos principales, lo acuerda,
manda y firma D. ANTONIO MARTINEZ QUINTANAR, Magistrado-Juez del Juzgado de lo

Contencioso-Administrativo n® 2 de Vigo. Doy fe.

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el Sr. Magistrado- Juez que la

suscribe estando celebrando audiencia publica en el dia de hoy que es el de su fecha, doy fe.
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Adjunto le remito el Ultimo tramite procesal en el asunto arriba referenciado.

23/03/2015 Comunicacién del Acontecimiento 108: SENTENCIA Que debo DESESTIMAR
y DESESTIMO el recurso contencioso administrativo, presentado por PAZO DE
CONGRESOS DE VIGO S.A. contra la Resolucién del Concello de Vigo de 31 de octubre de
201 por la que se desestima el recurso de reposicién presentado por la actora contra la
Resolucion de 6 de septiembre de 2013 por la que se desestima la solicitud presentada
por la actora de restablecimiento del equilibrio econémico financiero de la concesion
relativa a la construccion y explotaciéon del Auditorio-Pazo de Congresos de Vigo, y
declaro que el acto recurrido es conforme a Derecho.

Todo ello con la imposiciéon de las costas procesales a la parte actora, con el limite
maximo de 700 euros por honorarios de Letrado.

Notifiquese esta resolucion a las partes, haciéndoles saber que contra la misma pueden
interponer recurso de apelacién, que debera presentarse en este Juzgado en el plazo de
quince dias contados desde el siguiente a su notificacién y del que conocera la Sala de
lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Galicia.

Para la interposiciéon de dicho recurso de apelacién sera precisa la consignacion como
depdsito de 50 euros en la cuenta de depdsitos y consignaciones que este Juzgado tiene
abierta en Banesto con el nimero 3308.0000.85.0001.14.
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