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DICTAMEN 484/2011

(Seccion 128)

La Laguna, a 12 de septiembre de 2011.

Dictamen solicitado por el Excmo. Sr. Consejero de Agricultura, Ganaderia,
Pesca y Medio Ambiente en relacion con la Propuesta de Orden resolutoria del
procedimiento de responsabilidad patrimonial iniciado por la reclamacién de
indemnizacion formulada por A.M.G., en nombre y representacion del G.M.G.,
S.L., que, a su vez, actia en nombre y representacion de la empresa H.T.I.C.,
S.L., por los perjuicios econémicos ocasionados en relacion con la ejecucién del
Proyecto Basico denominado ‘““Hotel cinco estrellas™, en la Rajita de Erque, por
la ineficacia de la licencia de obras concedida por el Pleno del Ayuntamiento de
Vallehermoso (isla de La Gomera), a consecuencia del cambio de planeamiento
producido con la entrada en vigor del Plan General de Ordenacién del municipio
(EXP. 424/2011 ID)".

FUNDAMENTOS

1. Se dictamina sobre la Propuesta de Orden resolutoria de un procedimiento de
responsabilidad patrimonial tramitado por la anterior Consejeria de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias. Se sefiala que
actualmente la ordenacion territorial es competencia de la Consejeria de Obras
Pablicas, Transportes y Politica Territorial, segun lo dispuesto en el Decreto
170/2011, de 12 de julio, por el que se determina la estructura central y periférica,

asi como las sedes de las Consejerias del Gobierno de Canarias.

Dicha Propuesta ha sido emitida ante la reclamaciéon presentada por H.T.I.C.,
S.L., por el perjuicio econdémico que se reputa causado por la actuacién de la

Administracién, en cuanto ha originado la pérdida de eficacia de la licencia de obras
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concedida por el Pleno del Ayuntamiento de Vallehermoso para la ejecucion de un

Proyecto Basico denominado “Hotel cinco estrellas”.

2. Es preceptiva la solicitud de Dictamen, en virtud de lo dispuesto en el art.
11.1.D.e) de la Ley 5/2002, de 3 de junio, del Consejo Consultivo de Canarias (LCCC),
que ha sido remitida por el Sr. Consejero citado, de conformidad con el art. 12.3
LCCC.

3. La representante de la empresa afectada alega que su mandante obtuvo la
referida licencia para la ejecucion del Proyecto Basico antedicho, en la zona
denominada “La Rajita de Erque”, en el término municipal de Vallehermoso,
acordada en sesion plenaria del Ayuntamiento celebrada el 19 de diciembre de 2002,
en relacion con un suelo calificado de urbano con uso residencial y tolerancia
hotelera, de acuerdo con las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de
1988.

4. EI 7 de abril de 2004 la interesada solicité la prérroga de la licencia
concedida, con la finalidad de acometer paralelamente las obras de
acondicionamiento y adaptacion del muelle existente y de regenerar la playa alli
situada, respondiendo el Ayuntamiento, a través de oficio de 30 de abril de 2004, que

no procedia la misma.

Posteriormente, el 17 de de octubre de 2006 la empresa presentd al
Ayuntamiento el Proyecto de Ejecucion del mencionado Hotel, solicitando al efecto

un plazo de cinco afios.

5. ElI 26 de julio de 2006 la Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias (COTMAC) aprob6 de forma definitiva el Plan General de
Ordenacién de Vallehermoso, que entré en vigor el 8 de junio de 2009, una vez
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife n°® 107 de
dicha fecha. En dicho Plan General se clasifica y categoriza el suelo de *“La Rajita de
Erque” como suelo urbano, no consolidado para la urbanizacion, obligando por ello a

la propietaria del suelo, su mandante, a la ejecucién sistematica.

Poco después, mediante Acuerdo de la COTMAC de 29 de junio de 2009, se
aprobd el Plan Especial del Paisaje Protegido de Orone, donde se sitlda el suelo en
cuestion, que entré en vigor el 24 de septiembre de 2009, el cual I6gicamente reitera

la referida clasificacion del suelo afectado.

6. Por ello, la licencia concedida por el Ayuntamiento en el afio 2002 y la

autorizacion para el Proyecto de Ejecucion obtenida por silencio administrativo al no
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darse respuesta a la solicitud, que nunca han sido declaradas incursas en situacion de
caducidad por la Administracion municipal competente, han devenido ineficaces al
no ser posible en la actualidad, dada la normativa urbanistica vigente, la

construccion del Hotel en cuestion.

En definitiva, sostiene la interesada que, en aplicacion de lo dispuesto en el art.
35.c) del Texto Refundido de la Ley del Suelo (TRLS), aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, tiene derecho a ser indemnizada por los dafios y
perjuicios padecidos como consecuencia de la ineficacia sobrevenida de los titulos
administrativos habilitantes para realizar las obras mencionadas. Lo que es un hecho
lesivo derivado de las actuaciones tanto de la Administracion autonémica, por ser la
competente para aprobar definitivamente el PGO de Vallehermoso y el Plan Especial
del Paisaje Protegido de Orone, como por el Ayuntamiento de Vallehermoso al
aprobar, en sus fases previas, el referido PGO, considerando que existe
responsabilidad solidaria de ambas Administraciones, aunque, no obstante, ha

presentado reclamacion de responsabilidad patrimonial ante ambas.

A este fin, estima que la valoracion total del dafio sufrido por el que se reclama
es de 1.570.406,70 euros; montante que se desglosa en 1.102.508,44 euros por los
honorarios de redaccién del Proyecto Basico y el Proyecto de Ejecucion de la
regeneracion de playa y embarcadero, presentado en el Ayuntamiento el 17 de
octubre de 2006, mas el gasto de visado de ambos, y 467.898,26 euros por impuestos,
tasas y arbitrios abonados para la obtencion de la licencia inicial de obras, concedida
el 19 de diciembre de 2002.

7. En el andlisis de adecuacion juridica a efectuar son de aplicacién tanto la
vigente Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (LRJAP-PAC),
como el Reglamento de los Procedimientos de las Administraciones Pudblicas en
Materia de Responsabilidad Patrimonial (RPRP), aprobado por el Real Decreto
429/1993, de 26 de marzo, siendo una materia cuya regulacion no ha sido
desarrollada por la Comunidad Auténoma de Canarias aun teniendo competencia

estatutaria para ello.

Y, asimismo, la regulacion aplicable al caso, esencialmente la reguladora de la

ordenacion del territorio y urbanismo.
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1. El procedimiento se inicié con la presentacidén del escrito de reclamacion,

efectuada el 8 de junio de 2010.

La tramitacion se ha realizado de acuerdo con la normativa aplicable al efecto,
particularmente en su fase instructora, constando, asimismo, el informe del Servicio

Juridico.

Por altimo, el 1 de julio de 2011 se emitidé la Propuesta de Orden habiendo
vencido el plazo resolutorio tiempo atras, sin que haya justificacién alguna para tal
dilacién, lo que no obsta a que se resuelva expresamente, sin perjuicio de que la
interesada pueda entender desestimada su reclamacion, al existir obligacién legal al
efecto (arts. 42.1, 43.1y 142.7 LRJAP-PAC).

2. Concurren los requisitos legalmente establecidos para poder hacer efectivo el
derecho indemnizatorio previsto en el art. 106.2 de la Constitucion (arts. 139 y 142
LRJAP-PAC).

1. La Propuesta de Resolucion es de sentido desestimatorio, considerando el
6rgano instructor que con la entrada en vigor del PGO de Vallehermoso y el Plan
Especial de Paisaje Protegido de Orone no se ha producido ningin cambio en la
clasificacion y categorizaciéon del suelo de “La Rajita de Erque”, manteniendo el

mismo la condicién de urbano no consolidado.

En cuanto a la eventual ineficacia de la licencia originalmente obtenida por la
interesada, el instructor considera que ello no se produce por el cambio de
planeamiento, como dice aquella, sino por otros motivos. El primero es la caducidad
no declarada de la licencia, aparte de que su eficacia estaba condicionada a la
obtencién de los permisos sectoriales correspondientes, como la previa Declaracion
de Impacto Ecoldgico, al incluirse la actuacién proyectada en un area de sensibilidad
ecoldgica, y la autorizacion para las obras de demolicion de las naves industriales

existentes en la zona, pues se encuentran en el dominio publico maritimo terrestre.

A mayor abundamiento, la entidad reclamante debié acometer el desarrollo de la
unidad de actuacion con caracter previo a la solicitud de la referida licencia, como

condicion ineludible para su obtencion y actuacion.

2. Al respecto, ha de determinarse si la actuacion realizada por la

Administracién, que se ha indicado, genera dafios y perjuicios a la interesada que
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tienen el concepto de lesion, que no tiene que soportar, en aplicacién de lo previsto
en el art. 35, c) del TRLS, varidndose la clasificacién y categorizacién del suelo con

tal efecto.

Pues bien, en informe de la Direccion General de Ordenacion Territorial de 13 de
octubre de 2010 se sefiala en relacion con la categorizacion del suelo que, en el Plan
Especial y en funcion de lo establecido en el articulo 51.1.b) del Texto Refundido de
la Leyes de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias
(TRLOTENC), aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, se definen
las distintas categorias de suelo urbano, siendo el no consolidado aquel que no se
encuentra integrado por terrenos que, ademas de los servicios previstos en el art.
50.a).1 del mismo Texto Refundido, no cuentan con los de pavimentacion de calzada,
encintado de aceras y alumbrado publico, en los términos precisados por las Normas
Técnicas del Planeamiento Urbanistico y el Plan General. Por tanto, del informe
resulta que la zona de La Rajita, al no cumplir tales condiciones, es suelo urbano no

consolidado.

En este sentido, la interesada no solo no ha acreditado que sea suelo urbano
consolidado al reunir estas condiciones antes de la aprobacion de la planificacién,

sino que no lo ha alegado.

3. Ha de sefialarse que, en la documentacion remitida por el Ayuntamiento, que
obra en el expediente, consta en Informe técnico emitido el 21 de noviembre de
2002, en su punto segundo, que, en sesion ordinaria de 11 de octubre de 2001, el
Ayuntamiento en Pleno aprobé el Convenio Urbanistico de “La Rajita” con la empresa
interesada, sefialandose en su punto Séptimo que ésta asume los deberes

establecidos en el art. 73 del TRLOTENC, relativos al suelo urbano consolidado.

Ademas, en otro informe municipal emitido el 22 de noviembre de 2010, relativo
a la situacion de la licencia en cuestién, se admite que el suelo afectado por el
proyecto al que se refiere la licencia otorgada es urbano y podria ser considerado

como consolidado.

Sin embargo, aparte de no justificar tal posible consideracién, que no
calificacion, el propio informe sefiala que el antedicho Convenio tenia caracter
preparatorio en relacién con la futura modificacion de la normativa urbanistica, en
orden a posibilitar la construccién del hotel, reconociéndose que no se podia
conceder, por tanto, licencia al amparo del Convenio, de acuerdo con las Normas

Subsidiarias de Planeamiento entonces vigentes. Lo que asi se considera.
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Justamente, como se destaca en el informe de la Direccion General de
Ordenacion del Territorio de 15 de febrero de 2011, dichas Normas Subsidiarias
fueron aprobadas definitivamente por la CUMAC el 29 de julio de 1988, en los nucleos
de La Rajita, La Dama, Alojera y Chipude, suspendiéndose su aprobacion en el resto
del término municipal. Y, concretamente, se clasificé el suelo de La Rajita como
suelo urbano, delimitandose la unidad de actuacién con determinaciones especificas,
advirtiéndose en relacion con el articulo 45 de las Normas Subsidiarias, que el
sistema de actuacién es el de compensacion y que se cederan al Ayuntamiento de
Vallehermoso el resto de los terrenos que comprenda la totalidad de la finca donde

se ubiquen los afectados por la actuacion.

Asi, la categorizaciéon como suelo urbano no consolidado implica la cesién de
suelo y aprovechamientos y la ordenacion pormenorizada con caracter previo a la
concesion de la licencia municipal, ante lo que la interesada se limita a alegar que
las Normas Subsidiarias de 1988 asumen la consolidacion urbanistica, con ordenacién
pormenorizada de la zona, sin justificarlo y sin que ello responda a la realidad

factica.

En resumidas cuentas, al tiempo de la presentacion de la solicitud de licencia, el
suelo de La Rajita era urbano no consolidado, y conforme a lo dispuesto en el
TRLOTENC, era obligacion de la interesada y solicitante de la responsabilidad
patrimonial, como propietaria del suelo, el desarrollo previo de la unidad de

actuacion por el sistema de compensacion.

\Y

1. La entidad interesada alega, en lo relativo al desarrollo de la correspondiente
unidad de actuacidn, que no se delimitd ésta en la Normas Subsidiarias, sino que,
atendiendo a la naturaleza del ambito de la misma, con propietario Unico, se
establecié una unidad homogénea para justificar cesiones al Ayuntamiento y la
ejecucién de determinados equipamientos y dotaciones segun la ordenacion
pormenorizada de tales Normas, pero no solo esta alegacién no se corresponde con la
realidad de actuaciones, sino que carece de apoyo normativo, no existiendo unidades
homogéneas en las Normas subsidiarias o en otras Normas aplicables al fin alegado o

a cualquier otro propésito.

Por tanto, en este caso es exigible la elaboracion y aprobacién de un Proyecto de
Compensacion, la ejecucién de las obras de urbanizacion, con cesion a la

Administracion actuante de terrenos y ejecucion de obras de infraestructura y
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equipamiento previstos en el Plan, asi como la previsién de las medidas necesarias

para asegurar la conservacion de la urbanizacion realizada.

Particularmente [art. 72.2.a), b) y ¢) TRLOTENC], los propietarios han de ceder
gratuitamente, en suelo no consolidado, los terrenos necesarios para los viales,
parques y jardines o el funcionamiento de los restantes servicios publicos y de los
sistemas generales que en su caso se incluyan en el dmbito correspondiente, con
reparcelacion del suelo para la materializacion del 10 por 100 de aprovechamiento

urbanistico.

2. Por consiguiente, la interesada no acredita, y, ademas, de las actuaciones se
deduce, que, en el momento de subsanarse y concederse la referida licencia, el suelo
no contaba con los requisitos, legalmente previstos, necesarios para ser categorizado
como suelo urbano consolidado; esto es, parece que no solo estaba clasificado por la
normativa como no consolidado, sino que su situacién real corresponde a esta

categorizacion.

Ademads, el Convenio ya referido tenia una finalidad preparatoria de la futura
construccién del Hotel, estando supeditado a lo dispuesto en las Normas Subsidiarias
vigentes en dicho momento, que no categorizaban el suelo como consolidado y que
establecian como sistema de actuacién propio del no consolidado, el sistema de

compensacioén, sin demostrarse que se hubiera desarrollado.

En consecuencia, las modificaciones de planeamiento aprobadas por Ila
Administracién autonomica no variaron, en efecto, tal clasificacion y categorizacion
del suelo y, por ende, los derechos y también deberes de la interesada respecto al

suelo de su propiedad.

En cuanto a la valoracién sobre la eficacia de la licencia hecha en la Propuesta,
se considera que su eventual ineficacia no ha sido generada por la actuacion
autondémica, en relacion con la procedente obtencion de los preceptivos permisos

sectoriales correspondientes.

En este sentido, de lo expuesto resulta que no concurre relacion de causalidad
entre el funcionamiento de la Administracién autonémica y el dafio sufrido por la
interesada, razon por la que se considera conforme a Derecho la Propuesta de
Resolucion, respecto a dicha Administracién, de acuerdo con los argumentos

anteriores, no existiendo, por tanto, responsabilidad solidaria.
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No se entra a conocer, en este Dictamen, acerca de la responsabilidad que, en su
caso, pudiera corresponder al Ayuntamiento de Vallehermoso, quien en el tramite de
alegaciones del presente procedimiento no comparecio y ante el que, también, se ha

presentado por la interesada reclamacion de responsabilidad patrimonial.

CONCLUSION

Procede desestimar la reclamacién que la interesada presenta frente a la
Administraciéon autondmica, en relacién con las actuaciones de ésta en el asunto al

que aquélla se refiere.
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