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1.- IDENTIFICACION DEL AGENTE URBANIZADOR Y SUSCRIPCION DEL CONVENIO
URBANISTICO.-

El presente Convenio Urbanistico es presentado por la Sociedad “EL REINO DE
DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A.", con domicilio en Ciudad Real, Carretera
Nacional N-401, Km. 182. CP. 13080 y con C.I.F. nUmero A-13286067; constitfuida en
forma de sociedad limitada mediante escritura publica otorgada ante el Notario
de Madrid, Don José Villaescusa Sanz, el 29 de diciembre de 1998, con el niUmero
13.926 de su protocolo; fransformada en Sociedad Andnima mediante escrifura
pUblica otorgada ante el Notario de Madrid, Don José Villaescusa Sanz, el 23 de
mayo de 1999, con el nimero 2.174 de su protocolo; inscrita en el Registro
Mercantil de Ciudad Real, al tomo 223, folio 60, seccion &°, hoja CR-8.795,
Inscripcidén 1°.

DON MIGUEL ANGEL FERNANDEZ BALLESTEROS, mayor de edad, con D.N.L/N.LF.
numero 2.844.610-K con domicilio a esfos efectos en Ciudad Real, Carretera
Nacional N-401, Km. 182. CP. 13080, actuando en nombre y representacién de “EL
REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A.”, cuya representacion ostenta en
virtud de las facultades conferidas a su favor por acuerdo de la Comision
Ejecutiva del Consejo de Administraciéon de la Sociedad celebrada en reunion
del dia 26 de febrero de 2008 elevado a publico en virtud de escrifura otorgada
ante el Notario de Ciudad Real, Don Adolfo Poveda Diaz, el dia 27 de febrero de
2008, con el nimero 266 de protocolo, al amparo de o dispuesto en los articulos
110.4.3 y 120.5 del Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el gue se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Teritorio y de la
Actividad Urbanistica (TRLOTAU),

SUSCRIBE

El presente documento CONVENIO URBANISTICO para la adjudicacion del
PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA correspondiente al Sector “EL REINO
DE DON QUIJOTE” (“ERDQ”) del Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad
Real, a la que se acompafia la correspondiente proposicion juridico econdmica
a suscribir entre el adjudicatario, la Administracién Actuante 'y el resto de los
propietarios afectados que voluntariamente quieran ser parte en él'y que servird
de base para las relaciones enire el Agente Urbanizador y el Ayuntamiento de
Ciudad Real.
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CONVENIO URBANISTICO QUE PRESENTA LA SOCIEDAD “EL REINO DE DON QUIJOTE
DE LA MANCHA S.A” PARA LA PROGRAMACION Y CONSIGUIENTE EJECUCION DEL
PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL SECTOR “EL REINO DE DON
QUIJOTE (ERDQ) DE CIUDAD REAL

En Ciudad Real, a 9 de Mayo de 2008

REUNIDOS

DE UNA PARTE: DONA ROSA ROMERO SANCHEZ Alcaldesa-Presidenta del Excmo.
Ayuntamiento de Ciudad Real..

Y DE OTRA PARTE: DON MIGUEL ANGEL FERNANDEZ BALLESTEROS, mayor de edad,
con D.NL.I/N.ILF nUmero 2.844.610-K, con domicilio a estos efectos en Ciudad Readl,
Carretera Nacional N-401, Km. 182. CP. 13080.

INTERVIENEN

DONA ROSA ROMEROS SANCHEZ en nombre y representacion del Excmo.
Ayuntamiento de Ciudad Real, en su respectiva condicion de Alcaldesao-
Presidenta.

Y DON MIGUEL ANGEL FERNANDEZ BALLESTEROS, en nombre y representacion de
la Sociedad “EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A”, con domicilio en
Ciudad Real, Carretera Nacional N-401, Km. 182. CP. 13080 y con C.I.F niUmero A-
13286067, en su condicidon de AGENTE URBANIZADOR, como consecuencia de
resultar dicha Sociedad adjudicataria del Programa de Actuacion Urbanizadora
para el desarrollo del Sector “ERDQ" de Ciudad Real.

“EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A." fue constituida en forma de
sociedad limitada mediante escritura pUblica otorgada ante el Notario de
Madrid, Don José Villaescusa Sanz, el 29 de diciembre de 1998, con el numero
1.926 de su protocolo, transformada en Sociedad Andnima mediante escritura
publica otorgada ante el Notario de Madrid, Don José Villaescusa Sanz, el 23 de
Mayo de 1999, con el numero 2.174 de su profocolo; inscrita en el Registro
mercantil de Ciudad Real, al tomo 223, folio 60, secciéon 8% hoja CR-8.795,
Inscripcion 19,
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DON MIGUEL ANGEL FERNANDEZ BALLESTEROS hace uso de las facultades
conferidas a su favor por acuerdo de la Comisidon ejecutiva del Consejo de
Administracidon de la Sociedad celebrada en reunidon del dia 26 de febrero de
2008 elevado a publico en virtud de escritura otorgada ante el Notario de
Ciudad Real, Don Adolfo Poveda Diaz, el dia 27 de febrero de 2008, con el
numero 266 de protocolo.

Las partes, segun intervienen, se reconocen mutuamente Ia capacidad legal
necesaria para suscribir el presente CONVENIO URBANISTICO, que formaliza los
compromisos derivados de la adjudicacion del concurso publico de seleccién de
Urbanizador, conforme a las prescripciones del TRLOTAU, del Programa de
Actuacién Urbanizadora del Sector ERDQ de Ciudad Real, que ha tenido los
siguientes:

ANTECEDENTES

de 27.02.2007, de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo, y publicada en el
D.O.C.M NUmero 64 de fecha 26 de marzo de 2007, por la cual se establecié un
nuevo sector de suelo urbanizable denominado ERDQ, en el que quedan
incorporados y/o integrados tres Proyectos de Singular Interés que habian sido
aprobados definitivamente antes de la mencionada innovacion:
1.PSI 1.1 INFRAESTRUCUTRAS GENERALES 19 FASE (Acuerdo de 23/7/2002)
2. PSI 1.2 INFRAESTRUCTURAS GENRALES 2° FASE (Acuerdo 30/05/2006)

.PSI 5 ACADEMIA DE GOLF Y CLUB DE TENIS (Acuerdo de 8/6/2004)

@ | Lo INNOVACION DEL P.G.O.U. de Ciudad Real, fue aprobada mediante orden

.- Que por la Sociedad “EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A", se ha
procedido a presentar ante el Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real, de
acuerdo con el arficulo 110 del Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de Diciembre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Teritorio y
de la Actividad Urbanfstica (en adelante TRLOTAU), la correspondiente

/ ALTERNATIVA TECNICA del Programa de Actuacion Urbanizadora del sector ERDQ

conformada por Plan Parcial de Desarrolio, Proyecto General de Urbanizacion.

.-Que en la citada Alternativa Técnica del Programa de Actuacion
Urbanizadora presentado se contiene la asuncion de la ordenacion vy
determinaciones establecidas en la Innovacién del Plan General de Ordenacion
Ubana de Ciudad Real, “Sector de suelo Urbanizable ERDQ” aprobada
definitivamente, resultando los principales pardmetros y condiciones urbanisticas
del dmbito de actuacion, conforme al Programa de Actuacion Urbanizadora a
ejecutar, los siguientes:
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IV.-En el Plan Parcial de desarrollo integrante de la Alternativa Técnica
presentada, se ha establecido, al amparo del articulo 31.2 del TRLOTAU vy del
arficulo 25 del Reglamento de Planeamiento, una reduccién de los estdndares de
calidad urbana en suelo urbanizable, de conformidad al Informe de la Comisidn
Regional de Urbanismo el dia 19 de Octubre de 2007 y la Resolucion de 26 de
diciembre de 2007 de la Consejeria de Ordenacién del Territorio y Vivienda, por
la que se aprueba la minoracién de los estdndares de dotaciones publicas
(articulo 31 del TRLOTAU) que se contienen en el Plan Parcial del Programa de
Actuacién Urbanizadora del Sector ERDQ del PGOU de Ciudad Real.

V.- Ha de mencionarse que mediante informe de fecha 19 de octubre de 2007
la Comisién Regional de Urbanismo se manifiesta sobre la ampliacion del plazo
de ejecuciéon a 12 afos, autorizéndose la misma mediante posterior Acuerdo de
la Comisién Regional de Urbanismo de fecha 18 de diciembre de 2007 puesto en
conocimiento de este Ayuntamiento mediante escrito de fecha 2 de enero de
2008 y nUmero de registro de entrada 2008/32.

.-Asimismo, ha de significarse que en el Plan Parcial de Desarrollo integrante de
la Alternativa Técnica presentada se ha establecido, al amparo del articulo 24.3
del TRLOTAU y del arficulo 19.8 del Reglamento de Planeamiento, una
disminucidon al 20% del porcentaje de la total edificabilidad residencial
materializable a desarroliar en el Sector que se ha de destinar a viviendas sujetas
a un régimen de proteccién publica, habiéndose convalidado dicha disminucién
en virtud de informe favorable de la Comisidon Regional de Urbanismo adoptado
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en sesidn de fecha 19 de octubre de 2007 y posterior acuerdo plenario de
aprobacién y adjudicacién de fecha 12 de febrero de 2007.

VIl.- Que tras los trdmites oportunos se presentd por el Agente Urbanizador
propuesta de texto de Convenio Urbanistico a suscribir entre el adjudicatario,
administraciéon actuante y el resto de los propietarios afectados que
voluntariamente quieran ser parte en él y Proposicién Juridico Econdmica, al
objeto de que tales documentos se ajustasen a las consideraciones técnicas
vertidas al procedimiento a lo largo de la tramitacion.

VIIl.- Que, previos los frémites oportunos, mediante acuerdo del Pleno de fecha
12 de febrero de 2008 el Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real aprobd vy
adjudicé el Programa de Actuacién Urbanizadora presentado por la Sociedad
“EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A" para el desarrollo del sector
ERDQ, designando como Agente Urbanizador para la gestién indirecta del
mencionado sector a la mercantil referenciada.

IX.- Que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 122 del TRLOTAU, se ha
de proceder a la formalizacién del correspondiente Convenio Urbanistico en
documento administrativo en el que se hagan constar los compromisos y plazos
para la ejecucién del Programa, asi como las garantias que el urbanizador
presente para asegurar su cumplimiento y las penalizaciones por incumplimiento,
lo que se lleva a efecto a través del presente CONVENIO URBANISTICO y con
arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- MARCO JURIDICO RECTOR DE LAS RELACIONES CONTEMPLADAS EN EL

PRESENTE CONVENIO URBANISTICO.-

Las relaciones entre las partes que suscriben este Convenio Urbanistico se regirdn
por lo establecido en el mismo, destacando que el presente Convenio
Urbanistico anula cualesquiera ofros anteriores. En lo no previsto en el mismo y/o
por lo establecido en el Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector “ERDQ",
aprobado y adjudicado a “EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A.” se
estard al TRLOTAU, por lo que los compromisos que el agente urbanizador
adquiere con el presente Convenio Urbanistico se cumpliran de conformidad con
las previsiones de dicha programacién y de dicha legislacion asi como del resto
de normas legales que resulten de aplicacion.

SEGUNDA.- CONDICION DE AGENTE PUBLICO DEL URBANIZADOR

La mercantil EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A, como agente
urbanizador designado para la gestién indirecta del sector “ERDQ" del P.G.O.U
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de Ciudad Real por el acuerdo plenario de aprobacion y adjudicacion de fecha
12 de febrero de 2008 desarrollard el Programa comprometiéndose a asumir 1os
compromisos derivados del mismo y de su correcta gestion, ejecucion de las
obras de urbanizaciéon y conexiones necesarias y de los plazos de ejecucion del
programa, asi como los compromisos que se significan en este Convenio, en el
acuerdo plenario de aprobacién y adjudicacion y en el marco normativo de
referencia.

El Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real, como Administracién Actuante,
fiscalizard el desarrollo del programa, reservdndose cuantas facultades y/o
prerrogativas legitimas fueran necesarias. A estos efectos, dirigird, inspeccionard y

controlard la actividad privada de ejecucion para exigir y asegurar que ésta se
produce de conformidad con el Programa de Actuacion Urbanizadora 'y
proyectos técnicos aprobados. Esta circunstancia y el correspondiente derecho
de direccién, inspeccion y control se hard constar expresamente en el clausulado
de los contratos que puedan firmarse con empresas colaboradoras ©
subconiratistas cuya copia autenticada se deberd presentar ante el
Ayuntamiento, siendo responsable el agente urbanizador de la ejecucion, riesgo
o ventura del tercero

TERCERA.- PROGRAMACION DE LA ACTUACION URBANIZADORA.

La actuacién urbanizadora que constituye el objeto del Programa comprende la
totalidad del sector del P.G.O.U de Ciudad Real ERDQ, prorratedndose la
ejecucion del mismo en tres etapas o dreas sucesivas que conformardn unidades
funcionales directamente utilizables, conforme al Proyecto General de
Urbanizacién. La superficie integrante de cada una de las etapas de ejecucion
de las obras de urbanizacién resulta ser la siguiente.

Bapal  FEopa2  FElapa3  Tofalsin $3.GG. adscritos

Supefficie ha. To’ial‘ 400,10 186,20 86,37 672,68

En la etapa 1 se comprende iguaimente la totalidad de los SSGG exteriores
(vinculados) con una superficie de 107.698,62 metros cuadrados.

‘PLAZOS DE EJECUCION DE LA URBANIZACION.-

De acuerdo con lo indicado, la ejecucién de la totalidad de las obras de
urbanizacién del dmbito tendrd lugar en 3 etapas sucesivas de cuatro anos como
mdximo de duracién cada una de ellas, incluyéndose en cada una de las etapas
los suelos dotacionales precisos para su ejecucion racional y funcional.
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En consecuencia, el plazo de ejecucién de la totalidad de las obras de
urbanizacién del édmbito objeto de programacién serd de un méximo de 12 anos
a contar desde la fecha de inicio de las obras de urbanizacion de la ETAPA 1.

Esa mayor amplitud del plazo previsto para la conclusion de las obras de
urbanizacién del dmbito con respecto al plazo de cinco ahos establecido con
caracter general en el TRLOTAU fue objeto de pronunciamiento por la Comisidn
Regional de Urbanismo en fecha 19 de octubre de 2007 y posterior Acuerdo
adoptado por el mismo organismo en sesion celebrada el 18 de Diciembre de

2007.

La programacién de la ejecucion sucesiva de la urbanizacién, garantizadora, en
todo caso, de la continuidad y desarrollo de todo el dmbito de manera
progresiva y congruente, es la siguiente:

El urbanizador asume el compromiso expreso de formular y presentar anfe
el Ayuntamiento:

1.- Proyecto de Urbanizacién

La ejecucidn de las obras de urbanizacién tendrd lugar en fres
etapas o dreas sucesivas que conformardn unidades funcionales
directamente utilizables delimitando cada etapa una parte del sector
objeto de actuacién, incluyéndose en cada una de ellas los suelos
dotacionales precisos para su ejecucién racional y funcional, garantizando
la contfinuidad y desarrollo de todo el sector de manera progresiva 'y
congruente.

Se acordard por parte del Ayuntamiento la recepcion parcial y
cesién de las obras de urbanizacién de cada etapa del sector, siempre y
cuando dichas etapas representen una unidad funcional y autdbnoma
directamente utilizable.

2.-Proyecto de Reparcelacién

El Agente Urbanizador presentard el Proyecto de REPARCELACION ante el
Ayuntamiento en el plazo de fres meses a contar desde el dia siguiente a la
firma del presente Convenio, con las determinaciones, significaciones y los
compromisos que se recogen en el presente Convenio, asimismo para
garantizar la equitativa distribucion de los usos 'y edificabilidades se

8



AYUNTAMIENTO DE CIUDAD REAL

Urbanismo

dispondré de coeficientes de ponderacién concretos y actualizados. Todo
ello, sin perjuicio de las deficiencias que con posterioridad pudieran
detectarse por los Servicios Técnicos Municipales, que fueran oportunas
para el correcto desarrollo del sector.

El urbanizador se compromete a iniciar las obras de urbanizacion dentro de los
tres meses siguientes a la eficacia en via administrativa del Proyecto de
Reparcelacion.

El cémputo de los plazos no se suspenderd en ningdn caso que fraiga causa de
incumplimiento del Agente Urbanizador.

El plazo de ejecucion de la totalidad de las obras de urbanizacién del sector
ERDQ serd de un mdximo de DOCE afios a contar desde la fecha de inicio de las
obras de urbanizacién de la etapa 1, quedando la programacion de la
ejecucién sucesiva como sigue:

.ETAPA 1.-

El Proyecto de Urbanizacién de Etapa 1, que ha sido presentado como
documento integrante de la alternativa técnica del PAU denfro del PROYECTO
GENERAL DE URBANIZACION en forma de separata y como desarrollo
pormenorizado para dicha etapa, aprobado a través del acuerdo plenario de
adjudicacién y aprobacién deberd tener en cuenta las condiciones ©
modificaciones que se derivan del mismo, sin perjuicio de las deficiencias que
con posterioridad pudiesen detectar los servicios técnicos municipales y fueran
necesarias para garantizar la viabilidad y el correcto desarrollo del sector ERDQ,
asi como su conexién con las restantes etapas de ejecucion integrantes  del
sector.

El Proyecto de Urbanizacién de Etapa 1, comprende la totalidad de las
obras de urbanizacién previstas en el mismo para la ejecucion de la superficie
correspondiente ala misma.

Las obras de urbanizacidn de la etapa numero 1 deberdn iniciarse dentro

de los fres meses siguientes a la conclusién de la tramitacion del instrumento
\normo’rivo y de gestion correspondientes a la etapa 1, es decir, toda vez que los
servicios técnicos municipales hayan comprobado gue ambos documentos han
sido subsanados de conformidad a las condiciones vertidas en el acuerdo
plenario de aprobacién y adjudicacién, y ello, en uso de las facultades de este
Ayuntamiento para dirigir, inspeccionar y confrolar la actividad privada de
ejecucioén a efectos de exigir y garantizar que esta se produce de conformidad al
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PAU y proyectos técnicos aprobados, a fin de conseguir el desarrollo éptimo del
sector.

Las mencionadas obras de urbanizacién, deberdn concluir antes de
trascurridos 48 meses desde la referida iniciacion, si bien, el inicio de las mismas
solo podrd autorizarse por el Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real en tanto en
cuanto se acredite la disponibilidad de los terrenos de la unidad de actuacion, la
cual, se entenderd obtenida con la aprobacién firme, en via administrativa, del
Proyecto de Reparcelacion, si la tofalidad de los ferrenos del sector estuvieran
incluidos en aquel proyecto. En caso contrario, se requerirdn adicionalmente los
documentos legales necesarios que legitimen su ocupacion.

En su caso podrdn simultanearse las obras de edificacion y urbanizacion
conforme a lo dispuesto en el articulo 102.3 del TRLOTAU. Podrd solicitarse licencia
simultdnea de urbanizacién y edificacién para esta concreta unidad funcional,
previa la prestacién de una garantia relativa a este fin (que en unién con la
canfidad que corresponda a esta Etapa 1 del importe de la garantia del 7% a
prestar por el Agente Urbanizador, referida en la estipulacién Sexta de este
Convenio, represente un afianzamiento del 100% de las obras urbanizadoras
imputables al sector que conforman la etapa 1).

. ETAPA 2

El Proyecto de Urbanizaciéon de esta etapa nimero 2, comprenderd la
totalidad de las obras de urbanizacién previstas en la superficie incluida en el
Grea de la misma denominacidon, esto es, la niUmero 2, que como separata,
desarrollard pormenorizadamente para esta efapa el Proyecto General de
Urbanizacién.

Las mencionadas obras de urbanizacién se realizardn de acuerdo con las
consideraciones técnicas manifestadas en el procedimiento relativo a la
aprobacién del Proyecto de Urbanizaciéon de esta etapa:; sin perjuicio, de que
con posterioridad se detectaran por los servicios técnicos municipales
deficiencias que fuese necesario corregir para garantizar el correcto desarrollo
de la actuacién en la etapa de referencia y consecuentemente garantizar el
desarrollo de todo el sector. A tal efecto, el Agente Urbanizador presentard, en su
caso, el documento correspondiente al Proyecto de Urbanizacién de la etapa 2
dentro del plazo de ejecucion de la etapa 1 para, si procede, su tramitacion de
. conformidad al marco normativo y al acuerdo plenario.

El plazo parcial para la ejecucion de las obras de urbanizacién de la
efapa 2 no podrd exceder de 48 meses a contar desde el inicio de las mismas, Y
EN NINGUN CASO (SU INICIO) SERA POSTERIOR AL QUINTO ANO A CONTAR DESDE
EL INICIO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION DE LA ETAPAI1, siempre y cuando: (1)
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se autorice previamente por esta Administracion local una vez se haya publicado
el acuerdo de aprobacién del P.U.E-2 y (2) se haya comprobado, que éste (P.U.
E-2) es acorde con el instrumento de ordenacién correspondiente, esto es con el
Plan Parcial, y (3) se acredite la disponibilidad sobre los terrenos integrantes del
sector, la cual, se entenderd obtenida con la aprobacién firme, en via
administrativa, del Proyecto de Reparcelacion, si la totalidad de los terrenos
estuvieran incluidos en aquel proyecto. En caso contrario, se requerirdn
adicionalmente los documentos legales necesarios que legitimen su ocupacion.

ETAPA 3.-

El Proyecto de Urbanizacién de esta etapa nimero 3, comprenderd la
totalidad de las obras de urbanizacion previstas en la superficie incluida en el
drea de la misma denominacién, esto es, la nUmero 3, que como separata,
desarrollard pormenorizadamente para esta etapa el Proyecto General de
Urbanizacién.

consideraciones técnicas manifestadas en el procedimiento relativo a la
aprobacién del Proyecto de Urbanizacién de esta etapa; sin perjuicio, de que
con posterioridad se detectaran por los servicios técnicos municipales
deficiencias que fuese necesario corregir para garantizar el correcto desarrollo
de la actuacién en la etapa de referencia y consecuentemente garantizar el
desarrollo de todo el sector. A tal efecto, el Agente Urbanizador presentard, en su
caso, el documento correspondiente al Proyecto de Urbanizacion de la etapa 3
dentro del plazo de ejecucion de la etapa 2 para, si procede, su framitacién de
conformidad al marco normativo y al acuerdo plenario.

/»\ Las mencionadas obras de urbanizacion se redlizardn de acuerdo con las

El plazo parcial para la ejecucién de las obras de urbanizacion de la etapa
3, no podrd exceder de 48 meses a contar desde el inicio de las mismas, que
podrd efectuarse, previa autorizacién por esta Administracién local, una vez se
haya publicado el acuerdo de aprobacion del P.U.E-3, comprobando
previamente a la tramitacién del mismo, que éste (P.U.E-3) es acorde con el
strumento de ordenacién correspondiente, esto es con el Plan Parcial.

En ning0n caso el inicio de las obras de urbanizacién de la etapa 3 podrd
ser posterior al NOVENO afio desde el inicio de las obras de urbanizacién de la
etapa 1.

Por tanto, el Plazo Total para la ejecucion de la obras de urbanizacién de todo el

sector ERDQ del P.G.0O.U. de Ciudad Real no podrd exceder de 12 aios,
prorrateados en las etapas mencionadas antes, para hacer posible la ejecucion
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progresiva en plazos parciales y sucesivos para cada uno de los dmbitos que
componen el sector ERDQ.

El cémputo de los plazos no se suspenderd en ninglin caso gue fraiga causa de
incumplimiento del Agente Urbanizador.

El cémputo de los plazos de inicio y conclusion de las obras de cualquiera de los
etapas previstas quedard suspendido desde el momento en que, por causa de
fuerza mayor, caso fortuito U otras causas ajenas e insuperables a la voluntad del
Urbanizador, sea  temporalmente imposible la iniciacién, prosecucion o
conclusidn de las obras de urbanizacién, dicha suspensidn queda supeditada al
criterio de los servicios técnicos municipales. Se enfienden expresamente
comprendidas entre las causas antes mencionadas las resoluciones
administrativas o judiciales que ordenen la paralizacién de las obras o la
paralizacién o suspensidén de actuaciones administrativas; las catdstrofes
naturales, las huelgas laborales que afecten al sector de la construcciéon y del
transporte, ya sea en la provincia de Ciudad Real como en el territorio nacional,
asi como las que se realicen en cualquier otro sector que puedan incidir en el
proceso urbanizador, las inundaciones y otras circunstancias andlogas.

Asimismo, serd causa de suspension del cémputo de los plazos antes sefialados,
cualquier dilacién, respecto a los plazos legales establecidos, de la que sea
responsable el Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real o cualguier otro organismo
administrativo, en la incoacién, frdmite o resolucidon de los procedimientos
administrativos que les corresponda instruir para el mejor desarrollo de |a
actuacién programada.

En todo caso, el Urbanizador, previa peticidon fundada y razonada, podrd solicitar
del Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real la prérroga de los plazos MAaximos
parciales correspondientes a las etapas 1y 2 antfes estipulados, si bien habrd de
mantenerse como plazo méximo de ejecucion de la totalidad de las obras de
urbanizaciéon del dmbito de 12 afios a contar desde la fecha de inicio de las
obras de urbanizacién de la etapa 1. El Exemo. Ayuntamiento de Ciudad Real
resolverd lo que proceda respecto de dicha peticion.

En el supuesto caso de que como consecuencia de la prérroga solicitada del
plazo correspondiente a la etapa 1 o a la efapa 2 fuera razonablemente

previsible que no pudiera cumplirse por el Urbanizador el plazo mdximo de

ejecucién de la totalidad de las obras de urbanizacion del dmbito de 12 afnos,
serd requisito previo para la concesiéon por el Excmo. Ayuntamiento de Ciudad
Real de la prérroga correspondiente el que por el Urbanizador, a peticidén suya
razonada, se hubiera obtenido informe favorable de la Comisién Regional de
Urbanismo a un nuevo plazo méximo superior para la ejecucion de la totalidad
de las obras de urbanizacién del dmbito.
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CUARTA.- COMPROMISIOS Y OBLIGACIONES DEL AGENTE URBANIZADOR.-

Son obligaciones que corresponden al Agente Urbanizador, y que asume, las
siguientes:

1 -La superficie que corresponda al Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Redl se
entregard libre de cargas y gravémenes, sin estar sujeta a régimen alguno de
expropiacion, ocupacién etc y por tanto en las mismas condiciones que la
superficie que corresponda por la cesion obligatoria y gratuita del 10% del
Aprovechamiento lucrativo; es decir, el Excelenfisimo Ayuntamiento de
Ciudad Real, no participa de los costes de urbanizacioén por la superficie
lucrativa que expresamente se le reconoce por la aportacién de los caminos
municipales en el sector, 73.115 m2s.

2-Todas las parcelas municipales y/o aprovechamientos municipales no
estardn sometidas a la enfidad de gestion, salvo expreso acuerdo municipal.

3.-El Agente Urbanizador, deberd abonar la cantidad de 22.461.321 Euros al

cmo. Ayuntamiento de Ciudad Real, en concepto de aporfacion
suplementaria para garantizar la especial participacion publica en las
plusvalias que genere la actuaciéon programada (de conformidad al articulo

9.4 del TRLOTAU), de los cuales 3.000.000 Euros, a la fecha, se encuentran

bonados.
4- En el Plan Parcial de Desarrollo infegrante de la Alfernativa Técnica
aprobada a través del acuerdo plenario de aprobacién y adjudicaciéon del
Programa se ha establecido, al amparo del arficulo 24.3 del TRLOTAU vy del
articulo 19.8 del Reglamento de Planeamiento, una disminucion al 20% del
porcentaje de la total edificabilidad residencial materializable a desarrollar en

el Sector que se ha de destinar a viviendas sujetas a un régimen de

proteccion publica.

En virfud de ello, la Sociedad “EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A."
asume el compromiso de abonar al Excmo. Ayuntamiento de Civudad Real, en
concepto de compensacién monetaria sustitutoria por la reduccién al 20% de
a edificabilidad residencial desfinada a viviendas sujetas a algin régimen de

gro’reccién pUblica, la cantidad de 22.545.875 euros.

e T2 \\_\
En todo caso, la cantidad que el Agente Urbanizador asume el cComMpromiso
de abonar al Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real por estos conceptos
(compromisos y obligaciones 3 y 4 del Agente Urbanizador) nunca serd
inferior a 45.007.196 euros.
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Considerando la cantidad pendiente de abono a la fecha (42.007.196 euros),
esta se hard efectiva al Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real en los
siguientes plazos:

- En fecha 15 de julio de 2008, se abonard la cantidad de 7.500.000
euros.

- En fecha 30 de Noviembre de 2008, se abonard la cantidad de
7.500.000 euros.

- En fecha 30 de Noviembre de 2009, se abonard la cantidad de
13.503.598 euros.

- En fecha 15 de julio de 2010, se abonard la cantidad de 13.503.598
euros.

S.- Formular e interesar la aprobacion del Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real
como Administracion actuante de cualesquiera instrumentos urbanisticos que se
precisen para la buena ejecuciéon del Programa y el correcto desarrollo del
Sector.

- En particular, el Agente urbanizador se compromete a redactar y presentar
nte el Ayuntamiento de Ciudad Real para su tramitaciéon y aprobaciéon el
royecto de Reparcelacion voluntaria o, en su defecto, forzosa, comprensivo de
a totalidad de los terrenos afectados por la actuacion y donde la cesion
obligatoria y gratuita del 10% del aprovechamiento lucrativo correspondiente a
la mercantil EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A objeto de cesion
obligatoria y gratuita a la administracién actuante, se materializard en suelo
lucrativo capaz de albergar el 7.5% del aprovechamiento de uso residencial y el
15% del aprovechamiento de uso terciario o dotacional privado. El Proyecto de
Reparcelacion concretard la carga especifica que corresponda a los suelos
adjudicados a la mercantil “el Reino de Don Quijote de La Mancha S.A.” en el
sector, para responder, conforme a la cuenta de liquidacién del Proyecto, del
cumplimiento de todos aquellos compromisos referidos a la ejecucién de la
urbanizacién que no sean repercutibles al resto de propietarios del dmbito por
aber sido asumidos exclusivamente a su cargo por dicha Sociedad. El
ocumento se presentard en plazo de tres meses a contar desde el dia siguiente
la firma del presente Convenio Urbanistico, asimismo para garantizar la
e equitativa distribuciéon de los usos vy edificabilidades se dispondrd de coeficientes
onderacion concretos y actualizados. Todo ello, sin perjuicio de las
deficiencias que con posterioridad pudieran detectarse por los Servicios Técnicos
Municipales, que fueran oportunas para el correcto desarrollo del sector.
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7.- La mercantil EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A, asume el
compromiso de ejecucidn a su costa de los Sistemas Generales correspondientes
al sector ERDQ y de lo que resulte necesario para la correcta integracion de los
sistfemas viarios y de las redes de servicios urbanisticos con las redes y Sistemas
Generales de la ciudad, por tanto, se compromete a redlizar todo ello de
conformidad a o establecido en el Programa de Actuacion Urbanizadora.

8.-Asi mismo, el Urbanizador se compromete a formular, elaborar y promover la
tramitacién, si procede, de cuantos documentos se precisen para el desarrollo
del Proyecto General de Urbanizacién de acuerdo con las directrices del Excmo.
Ayuntamiento de Ciudad Real.

9.-EI Agente Urbanizador es responsable de la ejecucion, riesgo o ventura del
tercero, asi, con el fin de realizar la urbanizacién, podrd contratar dichas obras y
trabajos con un tercero contratista de obras o con varios, a su libre eleccidn, si
bien, el derecho de direccién, inspeccidn y confrol por parte de este
Ayuntamiento, se hard constar expresamente en el clausulado de los contratos
que puedan firmarse con empresas colaboradoras o subcontratistas cuya copia
autenticada se deberd presentar ante el Ayuntamiento.

10.-Las relaciones que el agente urbanizador establezca con terceros contratistas
de obras no implicard la transmision a esos terceros de las obligaciones que
contrae en virtud del Programa aprobado y adjudicado, no conllevard
alteracion alguna de los compromisos y responsabilidades asumidos por el
Urbanizador.

11.- Ejecutar de manera total e integral las obras de urbanizacion, las
infraestructuras fundamentales y conexiones externas necesarias de la unidad de
actuacion Unica que consfituye el objeto del Programa de Actuacion
Urbanizadora, conforme a los contenidos del Programa aprobado, con las
condiciones y/o modificaciones resultantes del acuerdo plenario de aprobacion y
adjudicacioén, sin perjuicio de las deficiencias que con posterioridad pudieran
detectarse por los Servicios Técnicos Municipales, que fueran oportunas para el
correcto desarrollo del sector.

2.- Soportar la totalidad de los gastos derivados de la urbanizacion debiendo ser
retribuido, con cardcter preferente, en metdlico de dichos gastos por el resto de
los propietarios del dmbito programado mediante cuotas de urbanizacion, en la
proporcion que a dichos propietarios les corresponda. El agente urbanizador
dada su condicidon de propietario del dmbito programado financiard a sus
expensas los gastos de urbanizacién que proporcionalmente le correspondan en
atencidén a dicha condicidén de propietario del dmbito.
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13.- Sin perjuicio de la retribucién en metdlico establecida con cardcter
preferente, el Urbanizador aceptard las propuestas que formulen los propietarios
de retribucién en suelo edificable, conforme a la proposicién juridico-econdmica.

14.-Facilitar pronta informacién sobre el desarrollo de las actuaciones tanto a la
Administracién actuante como al resto de los propietarios afectados por la
ejecucion del dmbito programado.

15.-La puesta en marcha de sus servicios urbanisticos mediante la obtencidn de
los permisos, licencias y gestiones de indole técnica o administrativa necesarias.

16.- Obtener gratuitamente en favor de la Administracion las infraestructuras y los
suelos dotacionales pUblicos y todos aquellos suelos de cesidn obligatoria y
gratuita conformes al Programa de Actuacion.

17.- Al mantenimiento y conservacion de las obras correspondientes a cada
etapa de urbanizacién hasta su respectiva recepcion.

El Agente Urbanizador se obliga a constituir una Entidad Urbanistica de
Conservacidén que se hard cargo del mantenimiento de la urbanizacion
correspondiente a cada etapa durante un plazo de 10 afios desde la respectiva
recepcién parcial. Si a la finalizacién de dicho plazo no hubiera tenido lugar la
recepciéon definitiva de las obras de urbanizacién de la totalidad del sector, el
plazo de 10 aflos se prorrogard hasta que se produzca la citada recepcidon
definitiva.

Con respecto a la Entidad Urbanistica de Conservacidn estardn exentos de
contribucidn en gastos el Excelentisimo Ayuntamiento de Ciudad Real y la
Empresa Municipal de Suelo, Urbanismo y Vivienda de Ciudad Real, gastos que
serdn por cuenta de la Sociedad “EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA
S.A.”, si bien ésta podrd repercutir tales gastos o transmitir la obligacién de su
pago a los terceros adqguirentes de su suelo. Esta exencién no serd transmisible a
terceros

QUINTA.- RESPONSABILIDADES DEL AGENTE URBANIZADOR FRENTE A TERCEROS.-
| agente urbanizador serd responsable de los danos causados a los propietarios
o\a otros terceros como consecuencia de su actividad o por la falta de diligencia

en el cumplimiento de sus obligaciones.

No se considerardn dafios a terceros las actuaciones de demolicidon de
construcciones, instalaciones o edificaciones, ocupacion de terrenos y ejecucion
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de las obras de urbanizacion previstas del dmbito y debidamente contempladas,
a efectos de indemnizacidon cuando proceda, en el Proyecto de Reparcelacion
del dmbito de actuacion.

SEXTA.- GARANTIAS DEL AGENTE URBANIZADOR.-

El urbanizador constituird garantia financiera o real por el 7% del coste total
previsto de las obras de urbanizacién de la totalidad del sector del P.G.O.U
denominado ERDQ, de conformidad con el articulo 110.3 d) del TRLOTAU, antes
del inicio de las obras de urbanizacién. El Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real,
en caso de resolucidn de la adjudicacién o de ejecucidn incorrecta de las obras
de urbanizacién, podrd proceder a la ejecucion de la cantidad total pignorada
para completar la urbanizacién o para subsanar las deficiencias de la misma.

Para el caso que nos ocupa, si el incumplimiento con la consiguiente
incautacién se produjera en la etapa 1, la ejecucién y desarrollo de la etapa
ndmero 2 y posterior se someteria a concurso para su adjudicacién. El mismo
proceder se observaria para el caso de que la resolucién del contrato como
consecuencia del incumplimiento si se hubiera producido en la etapa 2.

La cantidad que suponga la garantia podrd ampliarse con la aprobacién de
cada uno de los Proyectos de Urbanizaciéon correspondientes ala etapa 2y 3, en
caso de que el presupuesto sea mayor que el previsto en el Proyecto General de
Urbanizacién; es decir, deberd aportarse, ademds garantia del 7% del exceso y
actualizar las canfidades pignoradas con motivo de la especial dilacién en el
tiempo que supone el desarrollo urbanistico del sector ERDQ.

La prestacidn de la garantia indicada hasta ahora no exonera al Agente
Urbanizador de su obligacion de ampliarla, en caso de percibir retribucion del
resto de propietarios del dmbito programado con cardcter previo al
cumplimiento de las obligaciones del urbanizador en beneficio de ellos,
debiendo, en tal caso, garantizar el integro valor de lo percibido a cuenta.

SEPTIMA.- PENALIZACIONES.-

Incumplimiento de los plazos de ejecucién material de las obras de
) \anizacién.

El Agente Urbanizador adjudicatario estd obligado a cumplir lo establecido
dentro del plazo total fijado para el desarrollo urbanistico y realizacion del P.A.U.,
estando obligado, [6gicamente, a cumplir los plazos parciales sefialados para su
ejecucién sucesiva en cada una de las etapas integrantes del sector.
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En caso de que, por causas imputables al Agente Urbanizador, se incurra en
demora respecto del cumplimiento del plazo total previsto para al ejecucién
completa del sector, la Administracion, entre otras medidas legalmente aplicables,
podrd imponer una penalidad econdmica diaria que se cuantifica, en la cantidad
resultante de aplicar como minimo, el 0.12% por cada 604.01 euros del presupuesto
de ejecucion, hasta la recepcion definitiva por parte de la Administracién.

No obstante, la administracién actuante podrd declarar la resolucién de la
adjudicacion  previo dictamen de la Comisién Regional de Urbanismo y con
audiencia del interesado, en los supuestos de incumplimiento grave de acuerdo con
el articulo 125 del TRLOTAU.

El cdmputo de los plazos no se suspenderd en ningiun caso que traiga
incumplimiento del Agente Urbanizador.

En caso de incumplimiento por parte del Agente Urbanizador de los plazos
parciales definidos para la ejecucion sucesiva de cada una de las etapas previstas
en el PROYECTO GENERAL DE URBANIZACION o cuando la demora en el
incumplimiento de aquellos plazos parciales haga presumir razonablemente o
imposibilidad del cumplimiento del plazo total de ejecucién, la administracién podrd
optar indistintamente por las mismas medidas antes mencionadas.

Todo ello, en el bien entendido de que la garantia/s prestada/s responde/n de
la correcta ejecucién en plazo de cada etapa, destacando, que en caso de que la
Administracién estuviese obligada a resolver el Programa vy sustituir al Agente
urbanizador por incumplimiento, no devolverd las garantias prestadas por este
concepto.

OCTAVA.- CONDICIONES DE SIMULTANEIDAD DE OBRAS DE URBANIZACION Y
EDIFICACION.-

En su caso, podrdn simultanearse las obras de edificacidn y urbanizacién
conforme a lo dispuesto en el articulo 102.3 del TRLOTAU; por tanto, deberd
prestarse una garantia del 100% de la obra urbanizadora imputable al sector
para la etapa respecto a la cual se solicite la simultaneidad y asumir el
compromiso expreso de no utilizar la edificacidon hasta la conclusidon de los obras
de urbanizacién, que figurard como condicién en la licencia que autorice la
dificacién y urbanizacién simultaneas, incluyendo dicho compromiso en las
escrituras de declaracién de obra en construccién y obra nueva que se otorguen
e inscriban.

La simultaneidad no podrd pedirla ni siquiera el Agente Urbanizador cuando se

hubiere retrasado en los plazos de ejecucion de alguna etapa de urbanizacién
anterior.
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NOVENA.- CONSERVACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.-

Se acordard por parte del Ayuntamiento la recepcién parcial y cesion de las
obras de urbanizacién de cada etapa del sector, siempre y cuando dichas
etapas representen una unidad funcional y auténoma directamente utilizable.

No se procederd a la recepciéon definitiva en tanto no hayan sido concluidas
total y completamente las obras de urbanizacion de todo el sector, 0 en su caso
de las fres etapas.

A partir de la recepcién parcial de las obras correspondientes a cada etapa
comienza el plazo convenido de 10 afios para que la Entidad Urbanistica de
Conservacion se haga cargo de las respectivas obras. Si a la finalizacion de dicho
plazo no hubiera tenido lugar la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion
de la totalidad del sector, el plazo de 10 afos se prorrogard hasta que se
produzca la citada recepcion definitiva.

El Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real y la Empresa Municipal de Suelo,
Urbanismo vy Vivienda de Ciudad Real, no contribuirdn a los gastos que genere
la Entidad Urbanistica de Conservacion, gastos que serdn por cuenta de la
Sociedad “EL REINO DE DON QUIJOTE DE LA MANCHA S.A.", si bien ésta podr&
repercutir tales gastos o transmitir la obligacién de su pago a los tferceros
adquirentes de su suelo. Esta exencién no serd transmisible a terceros.

DECIMA.- CESION DE LA CONDICION DE URBANIZADOR

El Urbanizador podrd ceder, en todo o en parte, su condicion a favor de terceros que
se subroguen en sus obligaciones ante el Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real,
cumpliendo los requisitos exigidos en el arficulo 117.2 de la Ley 1/04, de 28 de
diciembre del TRLOTAU

El Urbanizador  podrd en cualquier momento y en escritura pUblica y previa
autorizacion, ceder su condicion a favor de tercero gque se subrogue en todas sus
obligaciones ante la Administracién actuante. Esta podrd denegar la autorizacion por
razédn de menoscabo del interés general o defraudacién de la piblica competencia
en la adjudicacién, debiendo en tal caso acordar simultdneamente la prosecucion
de la actuacion por gestiéon directa o proceder a nueva licitacion.

La cesién parcial, para framo o porcién minoritaria de la actuacion, requerird que
entre cedente y adquirente asuman, solidariac o mancomunadamente, unda
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programacion debidamente coordinada y un conjunto de compromisos que
satisfagan las exigencias de su gestion con tercero de la programacién originaria.

UNDECIMA.- DECLARACION DE ESPECIAL INTERES O UTILIDAD MUNICIPAL DE
DETERMINADAS CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES EN EL SECTOR

Con el fin de fomentar y facilitar la implantacion y desarrollo de actividades
econdmicas dentfro del sector que conlleven una creacidn de empleo
significativa, podrd acordarse la declaracion de especial interés o ufilidad
municipal de las obras de dichas construcciones y edificaciones a realizar dentro
del sector ERDQ destinadas a albergar las mencionadas actividades, a los
efectos de posibilitar la obtencidon de las bonificaciones procedentes.

En Ciudad Real a 9 de Mayo de 2008

N

do: DONA ROSA ROMERO SANCHEZ Fdo: D. MIGUEL ANGEL FERNANDEZ BALLESTEROS
La Alcaldesa Presidenta del Excmo. EL REINO DE DON QUIJOTE
Ayuntamiento de Ciudad Real DE LA MANCHA, S. A
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