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CAPITULO VII. LA EJECUCION URBANISTICA

Subcapitulo I. Introduccion: Reflexiones previas. Ejecucion sistematica
y ejecucion asistematica. Ideas generales. Presupuestos
legales para la actividad de ejecucion. Instrumentos de
gestion y proyectos de urbanizacion. La figura del Agente
Urbanizador en Andalucia. Los tres tradicionales sistemas
de actuacion en la normativa urbanistica: Compensacion,
cooperacion y expropiacion.

I.  INTRODUCCION: REFLEXIONES PREVIAS

l.1. La trascendencia de la actividad de la gestion
y ejecucion urbanisticas

Tradicionalmente se ha venido estableciendo la transformacién del suelo como un proceso
iterativo compuesto basicamente de las siguientes fases: ordenacién, gestién/ejecucion y
edificacion. A través de esos tres estadios (y por ese orden) el suelo pasa de su condicion
natural o rural a formar parte de la ciudad consolidada. Si bien la gestion, la ejecucion
e incluso la edificaciéon suelen contemplarse como una unica etapa (la ejecucion, segun
dispone la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
-en adelante, LOUA-), la herencia terminolégica del Reglamento de Gestion Urbanistica,
aprobado por el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto (en adelante, RGU78), nos
lleva a contemplar el concepto, aun cuando la LOUA contemple ambas acciones dentro del
mismo Titulo IV, denominado “La ejecucién de los instrumentos de planeamiento”, como
fases o realidades diferentes. De hecho, el precedente normativo de nuestra legislacion
autondmica, el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido sobre el Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana (en adelante, TRLS92),
utilizaba indistintamente ambos conceptos y tradicionalmente se ha dado por aceptada tal
equivalencia, aunque determinados autores han venido sosteniendo que se trata de dos
conceptos diferentes aunque complementarios, entendiendo por “gestion” los instrumentos
juridicos necesarios para poder acometer las obras de urbanizacion y edificacién, y por
“ejecucion”, la materializacién de estos instrumentos, es decir, la ejecucion efectiva y
material de estas obras. No obstante, como indicabamos, la LOUA utiliza dichos términos
para referirse a cualquiera de los instrumentos correspondientes a la fase de ejecucion del
planeamiento, a los actos y a las operaciones juridico-materiales que en ella se producen.
A modo de ejemplo, el art 90 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia,
aprobado por Decreto 60/2010, de 16 de marzo (en adelante, RDUA), dispone que a
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efectos de infracciones y sanciones, se consideran instrumentos de gestion y ejecucién
los proyectos de urbanizacién, las reparcelaciones, la concesion de la ejecucion de los
sistemas de expropiacion y cooperacién y los convenios urbanisiticos de gestion.

En definitiva, la ejecucion urbanistica no tiene otra finalidad que permitir la plasmacion
fisica de lo dispuesto en los instrumentos de planeamiento, y ello a través de una pluralidad
de actuaciones interdisciplinares que van desde las operaciones juridicas y técnicas a las
obras de construccién necesarias para urbanizar o incluso edificar. Lo que se dibujé en un
plano como una calle, con unas caracteristicas, dimensiones y equipamientos recogidos
en unas ordenanzas, debe ser materializado de tal modo que con ello el planeamiento es
llevado a efecto.

La ordenacién que establecen los distintos instrumentos de planeamiento es, sin duda, un
elemento fundamental que permite ordenar, dirigir y controlar la referida transformacion del
suelo. Pero de nada serviria si no se materializa, si no se ejecuta. El plan tiene una vocacion
de ser llevado a efecto, ya que si no, su ordenacién seria estéril. Por tanto, la ejecucion del
planeamiento se configura, en primer lugar, como algo necesario ya que es en esta fase de
ejecucion en la que claramente se evidencia el éxito o el fracaso del plan urbanistico; en esta
fase se transforma la realidad fisica y la realidad juridica, operacién de gran complejidad téc-
nica y social. El planeamiento urbanistico no debe disenar “la ciudad utdpica”, esto es, ciuda-
des estéticamente atractivas y funcionales pero que por estar alejadas de la realidad social,
econdmica, de la estructura de la propiedad, las dimensiones de parcelas, las costumbres del
municipio, por carecer de tipologias de viviendas adaptadas a los gustos y necesidades de
sus habitantes o ignorar las caracteristicas propias de la poblacion de hecho y de derecho,
permanentes y ocasionales, etc., resulten imposibles de ejecutar. Andalucia se compone
actualmente de 778 municipios y cada uno de ellos ostenta un perfil propio y unico que debe
tenerse en cuenta en la redaccion de los planes. Resulta desolador tanto para los ciudadanos
como para los responsables municipales y autonémicos, redactores de los planes y técnicos
de cuantas Administraciones Publicas hayan intervenido en el proceso de aprobacién y, como
no, para aquellos técnicos responsables de ejecutarlos, y que constituyen todos ellos recur-
S0S economicos, personales y temporales importantes, que o bien en sede judicial se declare
la nulidad del plan por defectos esenciales en la fase de ejecucion, o bien que se trate en
la practica de planes de dificil y compleja materializacion por no haber tenido en cuenta las
circunstancias citadas o no haber realizado un diagnéstico profundo de las mismas.

En segundo lugar, la ejecucion del planeamiento tiene como requisito que la transformacion
del suelo se realice garantizando entre todos los propietarios implicados en la actuacion
un reparto equitativo de beneficios y cargas. A través de los instrumentos que materializan
la ejecucion debe asegurarse que cada uno de los duenos originales de suelo asuman las
mismas obligaciones y obtengan los mismos réditos, siempre en proporcion a los suelos
aportados. Todo ello con independencia de la ordenacién que el plan establezca sobre
las fincas de origen. Es decir, que cada titular va a obtener idéntico aprovechamiento
urbanistico por metro de suelo aportado, sin importar que sobre su parcela rustica el
planeamiento dispusiera un vial, un colegio o un rascacielos.
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De igual modo, la ejecucién del planeamiento se configura como vehiculo que permita a los
propietarios de suelo ejercer el derecho de propiedad sobre el mismo. Tanto en la ley como
en los instrumentos de planeamiento se establecen los limites que definen el derecho de
propiedad del suelo a través de su funcién social, disponiendo asimismo las obligaciones que
recaen sobre el mismo para poder disfrutar de los derechos, constituyendo ambos, deberes
y derechos, el contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo, tal y como se
define en los articulos 50 y 51 de la LOUA. Ahora bien, la adquisicién de dichas facultades
urbanisticas se produce por el cumplimiento de las distintas obligaciones impuestas por la
legislacion urbanistica y concretadas por el plan a través de la ejecucion del mismo.

Por ultimo, es importante tener en cuenta la importancia del cumplimiento de los plazos
para que la fase de gestién y ejecucion tenga éxito. Constituye una realidad que el
incumplimiento de los plazos previstos en las normas para la ejecucion del planeamiento
no tiene el mismo grado de rechazo social e institucional que el incumplimiento de otras
determinaciones del planeamiento urbanistico, y todo ello a pesar de que tanto la legislacién
basica estatal como autondmica contienen disposiciones que deberian convencer a todos
de que el factor tiempo es clave para garantizar una buena ordenacién de la ciudad y su
éxito social y econémico. Sigue siendo la asignatura pendiente en la fase de ejecucion
del planeamiento. Cierto es que, en los tiempos actuales de crisis econdmica pudiera
tener justificacion sobrada, pero incluso en las épocas de bonanza las programaciones
previstas en el planeamiento y en los instrumentos de ejecucion se han venido incumpliendo
sistematicamente y en raras ocasiones se han utilizado los mecanismos de sustitucion de
los sistemas de ejecucion previstos en la LOUA.

Este retraso es denunciado en muchas ocasiones por los propietarios afectados que piden
de las Administraciones una efectiva ejecuciéon de sus deberes de control de la actividad
de ejecucion, entre los que indudablemente se incluyen el cumplimiento de los plazos
como factor determinante para garantizar el disfrute de sus derechos. Ademas, desde el
punto de vista de la inversion privada, que depende en un noventa y nueve por ciento de
los casos de la posibilidad o no de obtener préstamos hipotecarios de suelo y vivienda por
parte de las entidades bancarias, el factor tiempo es en la mayoria de las ocasiones el que
determina la viabilidad econdmica de un desarrollo inmobiliario. Sin embargo, sigue siendo
el deber menos tenido en cuenta y con un grado de exigibilidad minimo por parte de las
Administraciones Publicas a la hora de ejecutar la ordenacion urbanistica.

1.2. Distribucion de competencias en la fase de ejecucion
del planeamiento

Realizadas estas reflexiones previas, es preciso delimitar qué Administracién Publica
ostenta las competencias en esta fase de ejecucién del planeamiento.

Conforme a la doctrina constitucional, Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de marzo

de 1997, las competencias en materia de urbanismo corresponden a las Comunidades Au-
tonomas sin perjuicio de las competencias que el Estado ostenta sobre la regulacion de las
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condiciones basicas de la igualdad en el gjercicio de los derechos y el cumplimiento de los
correspondientes deberes constitucionales y, en su caso, de las bases del régimen de las
Administraciones Publicas, de la planificacion general de la actividad econdmica, de la protec-
cion del medio ambiente y del régimen energético, dictadas en ejercicio de las competencias
reservadas al legislador estatal en el art. 149.1.1%, 13?, 23% y 25? de la Constitucion Espa-
nola de 1978 y las que ostenta sobre legislacion civil, procedimiento administrativo comun
y expropiacion forzosa y sistema de responsabilidad de las Administraciones Publicas, arts.
149.1.8% y 18?2 Asi lo proclaman el art. 56.3 de la reforma del Estatuto de Autonomia para
Andalucia, aprobado por Ley Organica 2/2007, de 19 de marzo, que dispone que correspon-
de a la Comunidad Autonoma la competencia exclusiva en materia de urbanismo, que incluye,
en todo caso, la regulacion del régimen urbanistico del suelo; la regulacion del régimen juri-
dico de la propiedad del suelo, respetando las condiciones basicas que el Estado establece
para garantizar la igualdad del ejercicio del derecho a la propiedad; el establecimiento y la
regulacion de los instrumentos de planeamiento y de gestién urbanistica; la politica de suelo
y vivienda, la regulacion de los patrimonios publicos de suelo y vivienda y el régimen de la
intervencion administrativa en la edificacion, la urbanizacion y el uso del suelo y el subsuelo; y
la proteccién de la legalidad urbanistica, que incluye en todo caso la inspeccion urbanistica, las
ordenes de suspension de obras y licencias, las medidas de restauracion de la legalidad fisica
alterada, asi como la disciplina urbanistica. Y por otro lado el art 92 del Estatuto asi como
la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia, art. 9, atribuyen a los mu-
nicipios como competencia propia, la ordenacion, gestion, ejecucion y disciplina urbanistica.

En este sentido, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLS-
RU15), contiene disposiciones dirigidas a garantizar las condiciones basicas de la igualdad
en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los correspondientes deberes consti-
tucionales en esta fase de ejecucién del planeamiento. En concreto, el art.4 exige que la
legislacion sobre la ordenacion territorial y urbanistica garantice la direccion y el control
por las Administraciones Publicas competentes del proceso urbanistico en sus fases de
ocupacion, urbanizacion, construccion o edificacion y utilizacion del suelo por cualesquiera
sujetos, publicos y privados; la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas
por la accion de los entes publicos en los términos previstos por esta ley y las demas que
sean de aplicacion, y el derecho a la informacion de los ciudadanos y de las entidades
representativas de los intereses afectados por los procesos urbanisticos, asi como la
participacion ciudadana en la ordenacién y gestion urbanisticas, debiendo fomentar espe-
cialmente la participacion privada.

Pero para conocer la regulacién especifica de los instrumentos de gestion y ejecucion urba-
nistica, se debe acudir a la ley autonédmica, ya que es la Comunidad Auténoma la Administra-
cién con competencias para el establecimiento y la regulacion de los instrumentos de planea-
miento y de gestion urbanistica. De esta forma, la ejecucion del planeamiento se regula en la
LOUA en el Titulo IV, arts. 85 al 159. En el Capitulo |, tras las disposiciones generales aplica-
bles a toda la actividad de ejecucién y su inspeccion, regulando la organizacion temporal de la
ejecucion del planeamiento, las formas de gestion de la actividad administrativa de ejecucién
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y los convenios urbanisticos de gestion. En la seccion quinta establece los presupuestos de
la ejecucion y los sujetos legitimados para ello, los proyectos de urbanizacion en la seccién
sexta, y la reparcelacion, en la séptima. En el Capitulo Il, aborda las actuaciones por Unidades
de ejecucion, arts. 105 al 138, en los que desarrolla el contenido de los distintos sistemas de
actuacion; en el Capitulo lll, la ejecucion de las dotaciones, arts.139 al 142, en el Capitulo IV,
otras formas de ejecucion tales como las actuaciones urbanizadoras no integradas, las areas
de gestion integrada y la ejecucion de las obras de edificacion. Por ultimo, el Capitulo V, arts.
153 al 159, lo dedica a la conservacion de obras de urbanizacion y de edificacion y obras en
bienes inmuebles en general.

En materia de ejecucién y gestion urbanistica, la doctrina constitucional sobre distribucion
de competencias entre Comunidades Auténomas y Municipios es clara en esta materia,
por todas la Sentencia del Tribunal Constitucional n.° 154/2015 de 9 de julio, recurso de
inconstitucionalidad 1832-2006, BOE n.° 194 de 14 de agosto de 2015, establece que el
urbanismo es un ambito de interés municipal preferente, tal como refleja el art. 25.2 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (en adelante, LBRL),
por lo que las Comunidades Auténomas a la hora de configurar las competencias locales
deben graduar “la intensidad de participacién del municipio” “en funcién de los intereses
locales y supralocales”. Sin duda, la fase de ejecucién del planeamiento urbanistico esta
incluida en el ambito competencial municipal: la citada Sentencia se refiere a ella como
“ambito de inequivoco interés local” (fundamento juridico 3.B.E). La Comunidad Auténoma
participa en la fase de planeamiento, segun la forma determinada en las leyes, del disefo
de la ordenacion de la ciudad en todo aquello que afecte a sus intereses y competencias,
y por tanto es en los instrumentos de planificaciéon donde han sido tenidos en cuenta
esos intereses que junto a los estrictamente locales deben ahora materializarse, tarea
que corresponde a los Ayuntamientos. De esta forma, el art 85 de la LOUA atribuye a la
Administracion actuante, la direccion, inspeccién y control de toda la actividad de ejecucion
del planeamiento urbanistico, conforme a la programacion prevista, incluyendo también la
conservacion de las obras de urbanizacion.

Todo ello con la salvedad del art. 74.2 de la LOUA, dedicado a las delimitaciones de las
reservas de terrenos para el patrimonio autondémico del suelo, en el que se establece que
la Consejeria competente en materia de urbanismo podra intervenir como Administracion
actuante paralaformulacion, tramitaciény aprobacion de los instrumentos de planeamiento,
asi como para la ejecucién de los mismos. Dicho articulo, aunque declarado constitucional
en la citada sentencia 154/2015, matiza el Tribunal que la Administracién autondémica,
como Administracion actuante, s6lo podra ejercer aquellas competencias urbanisticas para
preservar intereses supramunicipales y, en particular, para garantizar que el patrimonio
autonémico del suelo intervenga en el mercado del suelo y la vivienda y preserve las
caracteristicas del suelo no urbanizable. Se trata de supuestos que tengan una incidencia
supralocal, y que en su caso, cuenten con la debida participacion municipal.

Igualmente, la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad
Autonoma de Andalucia (en adelante, LOTA) regula en los arts. 38 y 39 las Actuaciones
de Interés Publico, en las que la Comunidad Autonoma asume la aprobacion de todos los

719



EL DERECHO SOBRE LA ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA EN ANDALUCIA

instrumentos y documentos que se precisen para el desarrollo y completa ejecucion del
Proyecto de Actuacién, incluido el proyecto de urbanizacion (no debe confundirse con los
Proyectos de Actuacion previstos en la LOUA, arts. 42 y 43).

Il. PRESUPUESTOS LEGALES PARA LA ACTIVIDAD DE EJECUCION

Antes de entrar a analizar qué presupuestos legales exige la LOUA para la ejecucion del
planeamiento, es preciso detenerse en algunas cuestiones previas de esta fase de ejecu-
cion y gestion del planeamiento.

Il.L1. Organos encargados de dirigir y ejecutar
el planeamiento urbanistico

Es decir, ;a quién corresponde la actividad de ejecucion?. Cuando el sistema de ejecucion que
se determine sea publico y en todo caso cuando la ejecucion tenga por objeto dotaciones,
correspondera a la Administracion Publica competente, que como hemos referido, sera
siempre el Ayuntamiento salvo en el caso de la delimitacion de areas de reserva de interés
supramunicipal y de las Actuaciones de Interés Publico previstas en los arts. 38 y 39 de la
LOTA. Todo ello sin perjuicio de que pueda gestionarse de forma directa o indirecta. Asi, la
LOUA regula, arts 90 al 94, las modalidades de gestion directa o indirecta admitidas por la
legislacion de régimen juridico y contratacion de las Administraciones Publicas y de régimen
local. Andlogamente, quedan recogido en los articulos 1 al 23 del RGU 78 los sujetos y
modalidades de gestion.

En cualquier caso, se realizaran necesariamente de forma directa:

— La tramitacion y aprobacion de los actos de ejecucion de los instrumentos
de planeamiento.

— Las actuaciones que impliquen el ejercicio de potestades de policia, intervencién,
inspeccidén, sancion y expropiacion.

Sin perjuicio de lo anterior, las sociedades mercantiles de capital integramente publico en
ningln caso podran realizar actividades que impliquen el ejercicio de autoridad.

En concreto, las Administraciones Publicas podran:

— Asumir la actividad de ejecucion y gestion urbanistica a través de su organizacion
propia o constituir Gerencias urbanisticas con este objeto, para el mejor desarrollo de
las competencias urbanisticas que les correspondan.

— Crear sociedades de capital integramente publico de duracién limitada o por tiempo
indefinido para todos o algunos de los fines de redaccién, gestion y ejecucién del
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instrumento de planeamiento; de consultoria y asistencia técnica; de prestacion de
servicios y de actividad urbanizadora y edificatoria, y de gestion y explotacion de las
obras resultantes.

— Suscribir convenios de colaboracién con otras Administraciones, organismos de ellas
dependientes o entidades por ellas fundadas o controladas; constituir consorcios
urbanisticos, y transferir o delegar competencias propias en otras Administraciones,
organismos de ellas dependientes o entidades por ellas fundadas o controladas para
el desarrollo de la actividad de ejecucion y conforme a la misma legislacion a que se
refiere el apartado anterior.

Especialmente, para la gestién indirecta, las Administraciones Publicas podran:

— Conceder la actividad de ejecucion conforme a las reglas de esta Ley y sobre la base
del pertinente pliego de condiciones, en cuyo caso el concesionario podra asumir la
condicion de beneficiario en la expropiacion.

— Crear sociedades de capital mixto de duracion limitada o por tiempo indefinido para
todos o algunos de los fines previstos en la letra b) del apartado anterior. En estas
sociedades, la Administracion Publica habra de ostentar la participacion mayoritaria
0, en todo caso, ejercer el control efectivo o la posicién decisiva en el funcionamiento
de la misma.

Il.2. Contenido de la actividad de ejecucion de planeamiento

El articulo 86 de la LOUA delimita el contenido de la actividad de ejecucion. Asi, la ejecucion
de los instrumentos de planeamiento comprende:

“La determinacion por la Administracion actuante del caracter publico o privado y de
la forma de gestion de la actividad de ejecucion.

— La organizacion temporal de la ejecucion y la fijacion del orden de las actuaciones,
cuando dichas determinaciones no se contengan en el instrumento de planeamiento.

— La delimitacion de la unidad de ejecucion y la eleccion del sistema de actuacion o,
cuando existan dotaciones, la fijacion de las fases y del procedimiento de realizacién
de las obras. La unidad de ejecucion opera simultaneamente como ambito para el
desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales precisas para la
ejecucion integral del planeamiento y de la comunidad de referencia para la justa
distribucion de beneficios y cargas. Las dotaciones que no se incluyan en unidades de
ejecucion podran adscribirse a ellas a efectos de gestion.

— Larealizacion de las obras de urbanizacion y edificaciéon en el seno de la correspondiente
unidad de ejecucién cuando el sistema de actuacion sea el de expropiacion o el de
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cooperacion; la realizacion de obras publicas ordinarias, y la exigencia, direccion,
inspeccion y control de cualquier actividad de ejecucion.

— La ejecucion de las dotaciones incluidas en unidades de ejecucion comprende en todo
caso las obras de urbanizacion y podra comprender también las de edificacion cuando
asi se prevea expresamente en el correspondiente instrumento de planeamiento.

— La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion.”

I.3. Programacion y plazos

A tenor de lo dispuesto en los articulos 10.3, 18 y 88 de la LOUA, seran los establecidos
en el instrumento de planeamiento de aplicacion o, en su defecto, por el procedimiento
de delimitacion de unidades de ejecucién previsto en el art.106 (que habra de observar el
preceptivo plazo de informacion publica y audiencia a los propietarios afectados por plazo
comun de veinte dias, asi como su publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia).

En caso de incumplimiento, el art 89 de la LOUA legitima a la Administracion actuante para
que, si se ha producido en ejecucion del sistema de compensacién, pueda sustituirse por un
sistema publico de actuacién, segun disponen los articulos. 109y 110; si se ha incumplido
la programacion de la ejecucion de sistemas publicos gestionados de forma indirecta, pue-
de resolver el convenio regulador de la actuacion urbanistica; y, por ultimo, el transcurso
del plazo establecido para la edificacion o rehabilitacion habilitara al Ayuntamiento para su
ejecucion por sustitucion, salvo que se acuerde la expropiacion.

Por otro lado, el art. 25.5 del TRLSRU15 prevé que el incumplimiento del deber de resolver
en plazo en los procedimientos de aprobacion de instrumentos de ejecucion urbanistica
por parte de las Administracién competente dara lugar a indemnizacion a los interesados
por el importe de los gastos en que hayan incurrido para la presentacion de solicitudes,
conforme a las reglas de valoracion establecidas en el art 39 de dicho texto legal, salvo
en los casos en que deban entenderse aprobados o resueltos favorablemente por silencio
administrativo de conformidad con la legislacion vigente.

I.4. Ejercicio de la disciplina urbanistica en la fase de gestion
y ejecucion urbanisticas.

Con independencia de las medidas descritas para asegurar el plazo de ejecucion de
los instrumentos de planeamiento, la Administracion ostenta potestades en materia de
disciplina urbanistica para reaccionar ante los actos que incumplan lo dispuesto por los
instrumentos de gestion y ejecucion. De esta forma, el art. 87 de la LOUA establece
que “las Administraciones publicas, en sus respectivas esferas de competencia, dirigen,
inspeccionan y controlan la actividad privada de ejecucion para exigir y asegurar que ésta se
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produzca de conformidad con los instrumentos de planeamiento, los demas instrumentos
y acuerdos adoptados para su ejecucion, asi como, en su caso, los correspondientes
proyectos técnicos de obras.”

La competencia en materia de disciplina urbanistica, Titulo VI, arts. 169 al 190 y Titulo VII,
arts. 191 al 226, de este tipo de actos sera municipal o autondmica, segun la doctrina
constitucional, valorando la incidencia o no de la afeccion a intereses autonémicos. Hemos
de tener en cuenta que la Sentencia del TC 154/2015, de 9 de julio, ha declarado nulos los
arts 188.1 y 195.1 de la LOUA, el primero de los cuales contemplaba en su apartado a) la
adopcién de medidas cautelares ante la inactividad municipal cuando se tratara de actos
y usos del suelo sin licencia u orden de ejecucion y supusieran una actividad de ejecucion
sin el instrumento de planeamiento preciso para su legitimacion.

Los distintos decretos autondmicos de atribucion de competencias sobre ordenacion del te-
rritorio y urbanismo han ido modificando la clatsula detallada inicial en la que se relacionaba
qué actos y acuerdos municipales en materia de gestidon urbanistica eran susceptibles de
ser impugnados por la Comunidad Autdbnoma a una mas genérica en la que no se concreta
el tipo de acto o acuerdo. El Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, concretaba que eran
susceptibles de impugnacion jurisdiccional las licencias, proyectos de actuacion, proyectos
de urbanizacion, 6rdenes de ejecucion y declaraciones de innecesariedad de licencia, apro-
bados por érganos unipersonales o colegiados de las Corporaciones Locales, que infrinjan
el ordenamiento territorial o urbanistico; el Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, afiadia
ademas los proyectos de reparcelacion hasta llegar al vigente Decreto 36/2014, de 11
de febrero que establece la cladsula genérica de “Instar la impugnacion jurisdiccional de
los actos y acuerdos de la Corporaciones Locales, que infrinjan el ordenamiento territorial
o urbanistico, sin perjuicio de las competencias atribuidas a las personas titulares de las
Delegaciones del Gobierno de la Junta de Andalucia, conforme al articulo 8.2 del Decreto
41/2008, de 12 de febrero, por el que se regula la remision de actos y acuerdos de las
Entidades Locales a la Administracion de la Junta de Andalucia y al articulo 64.2 del Decreto
450/2000, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de organizacion y
funciones del gabinete Juridico y del Cuerpo de Letrados de la Junta de Andalucia.” Hay que
tener en cuenta que el Decreto 36/2014 se ha visto afectado por el Decreto 216/2015, de
14 de julio, que establece la nueva estructura organica de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacién del Territorio, y que atribuye tales competencias a la Secretaria General de
Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad Urbana.

En cualquier caso, la ejecucion urbanistica tendra lugar siempre bajo control publico, y las
obras de urbanizacion seran siempre de naturaleza publica, de forma que se ejecutaran
por la Administracion, mediante financiacion propia, de las personas propietarias, Juntas
de Compensacion, o de un agente urbanizador. La Administracion competente que haya
aprobado los instrumentos de ejecucién segun lo anteriormente expuesto tiene el deber
de vigilancia, segun los criterios de la razonabilidad, limites a tener en cuenta ante la
posibilidad de la concurrencia de responsabilidad patrimonial en algin momento de la fase
de ejecucién, por ejemplo en defectos en la ejecucion en las obras de urbanizacién que
causen danos a personas o bienes.
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I.5. Requisitos minimos exigidos para la ejecucion
del planeamiento

En la Seccion Quinta del Capitulo | del Titulo IV de la LOUA, arts. 96 y ss, se establecen los
requisitos minimos exigidos para la ejecucion del planeamiento.

En primer lugar, el desarrollo de la actividad de ejecucion requerira, cualquiera que sea el
sujeto legitimado, la aprobacion del instrumento de planeamiento urbanistico idoneo conforme
a esta Ley para establecer la ordenacion pormenorizada en la clase de suelo de que se trate:

— “En suelo urbano consolidado, en suelo urbano no consolidado con ordenacion por-
menorizada y en el urbanizable ordenado: Plan General de Ordenacién Urbanistica o,
en su caso, Plan de Ordenacion Intermunicipal.

— En suelo urbano no consolidado sin ordenacion pormenorizada y en suelo urbanizable
sectorizado: Plan Parcial de Ordenacion del sector correspondiente o, cuando se trate
de areas de reforma interior, Plan Especial o Estudio de Detalle.

— En el suelo urbanizable no sectorizado: Plan de Sectorizaciéon y, cuando éste no
contenga la ordenacion pormenorizada, de los correspondientes Planes Parciales de
Ordenacion para su ejecucion.

La ejecucion de los sistemas generales se llevara a cabo, bien directamente, bien
mediante la aprobacion de Planes Especiales o, cuando asi esté previsto en el instrumento
de planeamiento, en el seno de la correspondiente unidad de ejecucion.”

El apartado 2 de dicho articulo 96 establece una excepcion: en el suelo urbanizable
sectorizado y urbano no consolidado, a los efectos del establecimiento del sistema de
actuacion, podran efectuarse con anterioridad a la aprobacion definitiva del instrumento de
planeamiento correspondiente los actos juridicos de ejecucion necesarios, siempre que la
unidad de ejecucién haya sido delimitada y se haya procedido a la eleccion del sistema de
actuacion, que debera incluir las bases orientativas para su ejecucion relativas, al menos,
a calidades, plazos y diseno urbano, con el alcance necesario para calcular los gastos de
urbanizacién imputables a la actuacion.

La Instruccion 1/2012 de la Direccion General de Urbanismo dirigida a los 6rganos urba-
nisticos de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes en relacion con la entrada en
vigor y aplicacion de la Ley 2/2012 de 30 de enero de modificacion de la LOUA, que como
toda instruccion tiene Unicamente efectos juridicos internos dentro de la Administracion
Publica que la dicta, dispone que este precepto supone que si no esta aprobado el instru-
mento de desarrollo definitivamente, es precisa la determinacién de las bases orientativas,
que habran de incluir el alcance de las cargas de la actuacion y los criterios de distribucion
entre los afectados para garantizar el derecho de participacion en la actuacion urbaniza-
dora. Si el ambito contara con ordenacion detallada, los costes de urbanizacion seran los
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previstos en el instrumento de desarrollo, y si no existiera ordenacion detallada o no se
han calculado los costes de urbanizaciéon deberan constar en las bases orientativas expre-
samente. Continda la Instruccion aclarando que las bases orientativas de diseno urbano
no forman parte del contenido necesario de los instrumentos de planeamiento urbanistico.
Por tanto, no son determinaciones de ordenacion exigibles ni a PGOUS que no se hayan
aprobado inicialmente ni se puede exigir a los que ya la tengan. No obstante el Plan puede
optar por incorporarlas como determinacion complementaria de las areas o sectores o
no, en cuyo caso se aprobaran mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de
ejecucion establecido en el articulo 106 de la LOUA, por ser un contenido accesorio a la
eleccion del sistema de actuacion (art 96.2) y a los plazos de ejecucion, todo ello confor-
me a los arts.18.2, 88, 105, 107.2 y 109.1 de la LOUA.

Lo anterior es importante puesto que tanto el TRLSRU15 como la reforma de la LOUA
operada por la Ley 2/2012 fomentan la participacion privada en la actividad de ejecucion.
Asi, la Exposicién de Motivos de la Ley 2/2012 aclara que “ahora la propiedad del suelo
no implica el derecho y deber de urbanizarlo en funcion de las determinaciones de
planeamiento, sino tnicamente el derecho de opcion a la participacion en la actividad de
urbanizacion en régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas”, de modo que
“las personas propietarias del suelo ven modificado su derecho a ejecutar las obras de
urbanizacion por una facultad de participacion en los procedimientos de adjudicacion de
las mismas”, todo ello “sin perjuicio de la excepcion licitatoria que, en determinados casos
por razon del interés general, pueda aplicarse a la propiedad mayoritaria”. Y para todo ello
es preciso que conozcan el alcance econémico de la misma.

Por otro lado, como presupuesto legal para la ejecucion de las obras de edificacion, sera
requisitoindispensable la ejecucién de las obras de urbanizacion de forma previa o simultanea
a la edificacién, cuando el instrumento de planeamiento prevea la nueva urbanizacion de
terrenos o la reforma, renovacién, mejora o rehabilitacion de la urbanizacion existente, asi
como cuando los servicios con los que cuenten sean insuficientes o inadecuados (en estos
casos se pide aval o fianza para garantizar la ejecucion simultanea, ademas de la exigida
para el Proyecto de Urbanizaciéon cuya funcion es asegurar la ejecucion de las obras
en la programacion prevista). Aunque sera la delimitacion de las distintas Unidades de
Ejecucion, si no estuvieran delimitadas en el instrumento de planeamiento adecuado, las
que determinaran la posibilidad o no de ejecutar a la vez todas las obras de urbanizacion en
funcion de la programacioén de la ejecucién material de cada Unidad, o incluso el faseado
de las obras dentro de una misma Unidad. El art 54 de la LOUA impide otorgar licencias
de ocupacion hasta la recepcion de las obras de urbanizacion, debiendo entender que
que cuando en aplicacion del art. 154 se hayan previsto recepciones parciales podran
otorgarse las licencias de ocupacién correspondientes a las edificaciones incluidas en
las fases ya ejecutadas. El faseado de las obras de urbanizacion podra preverse en el
instrumento de planeamiento general (PGOU), segun dispone el articulo 10.3 de la LOUA,
o en el instrumento de planeamiento de desarrollo (Plan Parcial), segun lo establecido por
los articulos 13.3, 18, 36.1 de la LOUA. Si no se recogiera tal determinacion, la LOUA
también permite que en la fase de ejecucion se establezca la programacion temporal
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siempre que se garantice la funcionalidad auténoma en cuanto a acceso a los servicios
se refiere, de cada una de las fases (art.86 LOUA). Asimismo, puede realizarse en el
Proyecto de Urbanizacion (art. 98 LOUA) o bien mediante el procedimiento previsto para
las delimitaciones de las Unidades de ejecucion (art. 100 LOUA), por remision del art
36.1, y art. 88, permitiéndose modificar la programacion contenida en los instrumentos
de planeamiento o bien establecerla ex novo si estos no los contuvieran.

En este sentido, la reciente reforma de la LOUA operada por Ley 6/2016, de 1 de agosto
que incorporar medidas urgentes en relacion con las edificaciones construidas sobre
parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable, permite en su Disposicion Adicional
Quinta apartado 2 tal posibilidad para los asentamientos que tengan un origen ilegal y se
incorporen al planeamiento urbanistico, e incluso permite la concesiéon de licencias de
ocupacion antes de la recepcion de las obras de urbanizacién.

En relacion a los sujetos legitimados para realizar actos de ejecucion, establece el art. 97
de la LOUA que “los actos juridicos y materiales de ejecucion del planeamiento urbanistico
en unidades de ejecucion sélo podran ser realizados por los sujetos publicos o privados
legitimados para ello conforme a esta Ley”. Como se ha referido anteriormente, la Ley
2/2012 ha introducido reformas en aspectos tales como la participacion ciudadana en
el proceso urbanistico, garantizando la libertad de empresa en la actividad urbanistica.
Los tradicionales deberes derivados del desarrollo urbanistico del suelo corresponden
ahora a quien lo promueva, sea o no propietario, si bien podra repercutirlos, en funcién
de su participacion, en los propietarios afectados. La persona propietaria es, junto con la
Administracion y los particulares urbanizadores, un agente mas en la actividad urbanistica.
El Articulo 97 ter de la LOUA permite la colaboracién de una empresa urbanizadora
disponiendo que “podra coadyuvar con las personas propietarias a quienes corresponda la
iniciativa del sistema de actuacion por compensacion una empresa urbanizadora que asuma
la financiacion de la actuacion y, en su caso, preste especializacion profesional a la gestion
urbanistica de acuerdo con las condiciones libremente pactadas entre ambas partes. Los
gastos asumidos por la empresa urbanizadora necesarios para la ejecucion y desarrollo
de la actuacion podran ser retribuidos, total o parcialmente, con parcelas o solares a
materializar en el proyecto de reparcelacion. La colaboracion de empresa urbanizadora no
exime a las personas propietarias, o en su caso a la Junta de Compensacion, de la directa
responsabilidad asumida con la Administracion actuante en la ejecucion del sistema de
actuacion.”

Diferencia la ley la empresa urbanizadora de la empresa constructora de las obras de
urbanizacion, que es “aquella persona fisica o juridica encargada de la ejecucion material de
las obras de urbanizacion. Cuando la empresa constructora sea contratada por un agente
urbanizador, éste asumira la total responsabilidad de la ejecucion de la actuacion frente a
la Administracion, sin perjuicio de las relaciones juridicas con la empresa constructora.”

Conforme al art 4 del RDUA, “la legitimidad de la ejecucion de los actos de parcelacion
urbanistica, urbanizacion, construccion o edificacion e instalacion, asi como de cualquier
otra obra o uso objetivo del suelo, incluyendo el subsuelo y el vuelo, salvo las excepciones
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expresamente establecidas en la Ley, tiene como presupuesto la concurrencia de las
siguientes circunstancias:

— La vigencia de la ordenacion territorial y urbanistica idénea conforme a Ley para
legitimar la actividad de ejecucion.

— Lacobertura en proyecto aprobado administrativamente, cuando sea legalmente exigible.

— La obtencidn, vigencia y eficacia de la resolucién o resoluciones en que deba concre-
tarse la intervencion administrativa previa conforme a la Ley.”

ll. INSTRUMENTOS DE GESTION Y PROYECTOS DE URBANIZACION

lll.1. Los proyectos de urbanizacion

Regulado en los art. 98 y ss de la LOUA, los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de
obras que tienen por finalidad llevar a la practica las previsiones y determinaciones de los
instrumentos de planeamiento. Tal y como afirma la jurisprudencia y la doctrina, no son
instrumentos de planeamiento urbanistico, no son disposiciones de caracter general y por
tanto carecen de naturaleza juridica normativa.

Es preciso distinguirlo de otras figuras como son los proyectos de obras ordinarias y las
obras complementarias de urbanizacion en proyectos de edificacion: El art 7 del RDUA
distingue entre licencias de obras de urbanizacion y obras comprendidas en Proyectos de
Urbanizacion; estas ultimas no requeriran licencia si el proyecto de urbanizaciéon hubiera
sido aprobado previamente. Sin embargo el art 8.c) del citado Decreto exige licencia, sin
perjuicio de las demas autorizaciones o informes que sean procedentes de acuerdo con la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o con la legislacion sectorial aplicable, para las obras de
vialidad y de infraestructuras, servicios y otros actos de urbanizacion, que deban realizarse
al margen de proyectos de urbanizacion debidamente aprobados, de conformidad con lo
previsto en el articulo 98.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

En suelo urbano consolidado, cuando las obras de urbanizacion necesarias y preceptivas
para la edificacién de los solares se refieran a la mera reparacion, renovacion o mejora en
obras o servicios ya existentes, la definicidén de los detalles técnicos de las mismas podra
integrarse en el proyecto de edificacion como obras complementarias.

El art. 7.1.a) del TRLSRU15 incluye las actuaciones de urbanizacion dentro de las
actuaciones de transformacion urbanistica, distinguiendo (de igual forma que diferencia
la LOUA) las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un ambito de suelo de la
situacion de suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con los correspondientes
infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o
uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de servicios exigidos por la
ordenacién territorial y urbanistica; de las que tengan por objeto reformar o renovar la
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urbanizacién de un ambito de suelo urbanizado, en los términos anteriores. Los arts. 18
y 19 del TRLSRU15 determinan el estatuto basico de la promocién de las actuaciones
urbanisticas. Conforme al art. 21.2.b) hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacion, el suelo se encontrara, a efectos de dicha ley, en situacion de suelo rural;
una vez haya sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion,
pasara a la situacion de suelo urbanizado con los consiguientes efectos juridicos que la ley
le atribuye a esta clase de suelos.

En cuanto al contenido de los Proyectos de Urbanizacién, estos no podran contener dete-
rminaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion, y definiran los
contenidos técnicos de las obras de vialidad, saneamiento, instalacion y funcionamiento
de los servicios publicos y de ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de parques y
jardines descritas en el articulo 113.1 de la LOUA y otras previstas por los instrumentos
de planeamiento. El art 18.1c) del TRLSRU15 incluye entre los costes de urbanizacion, si
asi lo determinara la legislacion autondémica en esta materia, los costes de infraestructuras
de transporte publico que se requieran para una movilidad sostenible.

El art. 143.3 de la LOUA permite que, cuando se trate de obras publicas de urbanizacion,
en el propio proyecto se delimite el ambito beneficiado a efectos de imposicion de cuotas
de urbanizacién.

En cuanto a los limites de su contenido, los proyectos de urbanizacién no podran modificar
las previsiones del instrumento de planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que
puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las obras. El articulo
68.2 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Decreto 2159/1978, de
23 de junio (en adelante, RPU78), aclara que, cuando la adaptacion de detalle suponga
alteracion de las determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo o de la edificacion
de los predios afectados por el proyecto, debera aprobarse previa o simultdneamente la
correspondiente modificacion del Plan.

La documentacion de los proyectos de urbanizacion -normalmente exigida en la actualidad
en soporte digital- integrara una memoria informativa, descriptiva y justificativa de las
caracteristicas de las obras (objeto, promotor y redactor, planeamiento que se ejecuta,
titularidad de los terrenos afectados con datos catastrales y registrales, estado actual de
los terrenos, infraestructuras existentes, descripcién y justificacién de la solucion adoptada
con expresion de superficies resultantes en relacion con red viaria, red de saneamiento,
red de abastecimiento y agua potable, suministro de energia eléctrica con situacién de
los transformadores y de la red, telefonia, alumbrado publico, red de distribucion de gas,
en su caso, obras de fabrica si las hubiera, zonas verdes y espacios libres, jardineria
y mobiliario urbano, sefalizacion horizontal y vertical...); delimitacion de las fases de
ejecucion; plazos parciales y plazo total de ejecucién de las obras; planos que definan,
sobre una base cartogréfica idonea, con la precision y escala adecuadas para su correcta
interpretacion, los contenidos técnicos de las obras. Los planos que suelen ser exigidos
son los siguientes:

728



CAPITULO VII. LA EJECUCION URBANISTICA

— Planos de informacion: de situacion en el municipio, relacién con la estructura urbana
del entorno, levantamiento topografico, estructura de la propiedad con referencias
catastrales y registrales, estado actual de los terrenos, infraestructuras existentes,
superposicion del estado actual y del proyectado, plano de ordenacion, calificacién y
alineaciones del planeamiento que se ejecuta.

— Planos de ejecucion: replanteo (origen del replanteo, cotas), red viaria, planta con
rasantes y perfiles, saneamiento, planta y perfiles longitudinales, abastecimiento de
agua, energia eléctrica, alumbrado publico, telefonia y otras telecomunicaciones, zo-
nas verdes y espacios libres, planta , rasantes y perfiles, jardineria y red de riego, mo-
biliario urbano y senalizacion, horizontal y vertical, detalles constructivos necesarios.

Ademas debera acompanarse de cuadro de mediciones; cuadro de precios; presupuesto,
y pliego de condiciones de las obras y servicios. El art 69.2 RPU78 establece que no
sera necesaria la formulacion del pliego de condiciones econémico-administrativas cuando
las obras de urbanizacion se ejecuten por el sistema de compensacion en terrenos de
un solo propietario. Légicamente las Ordenanzas exigiran la documentacion necesaria
que garantice un buen servicio de las necesidades actuales de telecomunicaciones,
television digital, etc. De esta forma es habitual que las Ordenanzas municipales exijan
como documentacién necesaria para la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion, ademas
de la ya expuesta: documento acreditativo de la direccion técnica de las obras visado por
el Colegio correspondiente, estudio de seguridad y salud correspondiente a las obras de
urbanizacion, justificacion de abono de las tasas, informes sectoriales (cuando procedan),
informe de las compafias suministradoras, informe de senalizacién vertical y horizontal,
sentido de la circulacién y todos aquellos aspectos relacionados con el trafico, documento
de homologacién de juegos infantiles, ordenacién de zonas verdes incluyendo relacién de
especies autoctonas, tipo de riego, etc.

El art. 22.5 del TRLSRU15 exige la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad
economica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de
la ordenacion. Dicha memoria contendra los elementos que en el precepto se relacionan
y que, si bien resultan de gran interés, sin duda supondran otra carga anadida al coste
economico de la actuacion, amén de que si las previsiones y analisis econémicos
exigidos en el precepto no se incluyen en los instrumentos de ordenacion urbanistica
podria implicar que la actuacién urbanizadora no resulte viable, debiendo redelimitarse las
unidades de ejecucion para su adaptacion a los costes economicos reales de la actuacion
urbanizadora, por el procedimiento del art. 106 de la LOUA. Entre las posibilidades de
financiacién que plantea el referido art 22.5 se encuentra la posible participacién de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento
de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la
gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que
les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables
en el tiempo.
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La Sentencia nim. 775/2005 de 10 noviembre, del Tribunal Superior de Justicia de Pais
Vasco, (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién2?), RJCA 2006\192, exige la
acreditacion de la viabilidad econémica de la Unidad de Ejecucion, pero con matices: “En el
mismo sentido la STS 23 de enero de 1996 ( RJ 1996, 340), «Si la evaluacion economica
de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion tienden
en definitiva a asegurar la viabilidad econdmica de la actuacion urbanistica prevista en el
Plan de que se trate, preciso sera, para que prospere una impugnacion planteada contra
un Estudio Econdmico-Financiero, que en las actuaciones, por los elementos probatorios
que se hayan aportado, resulte acreditada la inviabilidad de la actuacion cuestionada, sin
que, por tanto, determinados defectos y omisiones, siempre que no revistan gran entidad,
de que pueda adolecer un determinado Estudio Economico-Financiero, puedan determinar
la nulidad del Plan combatido». Es decir que, entre la documentacion de los planes ha
de incluirse el estudio econdmico financiero que garantice su viabilidad, estudio al que
desde un punto de vista meramente formal se dispensa de un rigor excesivo, pero que
en cualquier caso ha de garantizar la viabilidad econémica, porque es precisamente una
condicién necesaria de su legalidad.”

El planeamiento urbanistico y por ende el proyecto de reparcelacion y de urbanizacién
deberian contemplar reservas de terrenos para saneamientos y abastecimientos discurrien-
do por zonas de dominio publico y libre acceso, y en su caso establecer las pertinentes
servidumbres de acueducto subterraneo, debiendo ejecutar el promotor las instalaciones
de extension, refuerzo y desvios necesarios segun la normativa vigente en materia de las
actividades de transporte, distribucion, comercializacion, suministro y procedimiento de
autorizacion de instalaciones de energia eléctrica. Si bien dichas infraestructuras deben dis-
currir por terrenos de dominio publico es posible la titularidad privada de las instalaciones
y a veces del suelo como por ejemplo los centros de transformacion.

En cuanto a la prevision de infraestructuras de comunicaciones electronicas en proyectos
de urbanizacion, como senala David Cabezuelo Valencia, La Administracion Practica num.
7/2014 parte Doctrinal, Editorial Aranzadi, SA, Pamplona. 2014 en el estudio sobre Tele-
comunicaciones, uso de nuevas tecnologias. Comunicacion a entidades Locales. Incidencia
de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, de Telecomunicaciones, en la Administracién Local, que
“cuando se acometan proyectos de urbanizacion, el proyecto técnico de urbanizacion debera
prever la instalacion de infraestructura de obra civil para facilitar el despliegue de las redes
publicas de comunicaciones electrénicas. Las infraestructuras que se instalen para facilitar el
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas formaran parte del conjunto
resultante de las obras de urbanizacion y pasaran a integrarse en el dominio publico munici-
pal. La Administracion Publica titular de dicho dominio publico pondra tales infraestructuras
a disposicion de los operadores interesados en condiciones de igualdad, transparencia y no
discriminacion.... Cuando las administraciones publicas elaboren proyectos que impliquen la
variacion en la ubicacién de una infraestructura o un elemento de la red de transmision de co-
municaciones electrénicas, deberan dar audiencia previa al operador titular de la infraestruc-
tura afectada, a fin de que realice las alegaciones pertinentes sobre los aspectos técnicos,
econdémicos y de cualquier otra indole respecto a la variacion proyectada”.
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Las Ordenanzas municipales reguladoras de los Proyectos de Urbanizacién deberan
tener en cuenta en relacién con la documentacion y contenido, las nuevas disposiciones
estatales que pretenden que las obras de urbanizacién se ajusten a los principios de
sostenibilidad econdmica, social, medioambiental, de eficiencia energética y complejidad
funcional y de accesibilidad universal. De esta forma, el art. 3.3 a) del TRLSRU15 refiere
un contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad e integrado
socialmente, provisto del equipamiento, los servicios, los materiales y productos que
eliminen o en, en todo caso, minimicen, por aplicacion de la mejor tecnologia en el mercado
a precio razonable, las emisiones contaminantes y de gases de efecto invernadero,
el consumo de agua y su reutilizacion, minimizacién del ruido, energia priorizando las
energias renovables frente a las fosiles y la produccién de residuos y mejoren su gestion;
otorgandose preferencia al transporte publico, desplazamientos peatonales y bicicleta,
entre otras disposiciones. Todas estas medidas conforman el estatuto basico del
ciudadano en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, regulado en los articulos
5y 6 del TRLSRU15.

El Proyecto de Urbanizacion debera ir firmado por técnico competente. En cuanto al
visado de los proyectos de urbanizacion, el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto,
por el que se regula el visado colegial obligatorio, permite el visado en cualquier Colegio
profesional. De esta forma, la Sentencia del Tribunal Supremo, 17 septiembre 2012. RJ
2012\9172, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién 3?, declara no haber lugar al
recurso contencioso administrativo interpuesto por el Consejo Superior de los Colegios
de Arquitectos de Espana contra el Real Decreto nimero 1000/2010, de 5 de agosto,
sobre visado colegial obligatorio, que afirma ademas que “resulta coherente con la nueva
concepcion “territorial” del ejercicio de la profesion de arquitecto -y, desde luego, no vulnera
la Ley de Colegios Profesionales- que el visado de sus proyectos pueda efectuarse no sélo
en el colegio de adscripcion”. Por técnico competente debemos entender todo aquel que
la profesiéon técnica integre un nivel de conocimientos técnicos correspondientes a la
naturaleza y envergadura de los proyectos realizados sobre la materia de su especialidad.

Se exigird la constitucién de garantias por parte de los promotores de la actuacion
urbanistica, en cuantia que no podra ser inferior al 7% del presupuesto total de las obras, en
cualquiera de las formas previstas en la normativa vigente de contratacion administrativa.
La garantia sera devuelta si una vez transcurrido un ano desde el acto de recepcion de las
obras por parte del Ayuntamiento no existiera responsabilidad alguna por deficiencias en
la ejecucion de las obras de urbanizacion, instalaciones o servicios publicos.

En cuanto a la exigencia de sometimiento a los instrumentos de prevencion y control
ambiental de los Proyectos de Urbanizacion, dispone la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (en adelante, GICA), en su Anexo | y tras las
modificaciones operadas en la misma, que sera necesario Autorizaciéon Ambiental Unificada
en los Proyectos de Urbanizaciones incluidos en las categorias 7.14 y 7.16, es decir,
proyectos de urbanizaciones cuando se ubiquen en suelo no urbanizable, cuando deriven
de instrumentos de planeamiento urbanisticos no sometidos a evaluacion ambiental-
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en estos casos se suele exigir un certificado del 6rgano ambiental que acredite su
innecesariedad- cuando asi lo determine el informe de valoracion ambiental del instrumento
de planeamiento urbanistico del que derive, cuando ocupen una superficie igual o superior
a 10 hectareas, o cuando prevean la construccion de edificios de mas de 15 plantas en
superficie. Asimismo se exigira dicho tramite para los proyectos de urbanizacion de zonas
o poligonos industriales en los mismos supuestos anteriores, salvo cuando la superficie
sea mayor a 25 hectareas, no a diez. Para los proyectos de urbanizacion no incluidos en
las categorias anteriores sera necesario el tramite de calificacion ambiental (epigrafes
7.15y 7.17 del citado Anexo).

Los tramites de Autorizacién Ambiental Unificada y de Calificacion Ambiental se regulan
en los arts. 27 al 35y 41 al 45 de la GICA, en el Decreto 356/2010, de 3 de agosto,
por el que se regula la autorizacién ambiental unificada y el Decreto 297/1995, de 19 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Calificacion Ambiental.

En relacién al procedimiento de aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion, estos
se aprobaran por el municipio por el procedimiento que dispongan las Ordenanzas
Municipales, previo informe de los 6rganos correspondientes de las Administraciones
sectoriales cuando sea preceptivo y conforme al procedimiento previsto en el art. 49 de
la LBRL. En el supuesto de que no existan Ordenanzas o bien existan lagunas legales, la
Disposicion Transitoria novena de la LOUA establece que, mientras no se produzca su
desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere la Disposicién Final Unica,
seguira aplicandose en la Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma supletoria 'y en lo
que sea compatible con la LOUA y otras disposiciones vigentes, el RPU78, cuyo art 141
se remite en cuanto al procedimiento de aprobacion a las reglas establecidas para los
Planes Parciales.

El art 25 del TRLSRU15, exige que sean sometidos al tramite de informacién publica en
los términos y por el plazo que establezca la legislacion en la materia, que nunca podra
ser inferior al minimo exigido en la legislacién sobre procedimiento administrativo comun,
y deben publicarse en la forma y con el contenido que determinen las leyes. En el tramite
de informacion publica deben ser llamados todos los propietarios del ambito de actuacion.
El art. 5.e) incluye dentro del Estatuto basico del ciudadano el derecho “a participar
efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacion de cualesquiera
instrumentos de ordenacion y ejecucion urbanistica y de su evaluacion ambiental mediante
la formulacion de alegaciones, observaciones, propuestas, reclamaciones y quejas y a
obtener de la Administracion una respuesta motivada, conforme a la legislacion reguladora
del régimen juridico de dicha Administracion y del procedimiento que se trate”.

El art. 21.1 de la LBRL atribuye al Alcalde las aprobaciones de los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del planeamiento general no expresamente atribuidas al Pleno,
asi como la de los instrumentos de gestion urbanistica y de los proyectos de urbanizacion.
Para los Municipios de gran poblacién, el art.127.1.d) atribuye esta competencia a la Junta
de Gobierno Local sin que pueda ser delegable en otro 6rgano municipal.
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En cuanto al plazo de resolucion, las Ordenanzas suelen establecer el de tres meses
como el plazo que el art.172 de la LOUA prevé de resolucién para las licencias de
obras, y habitualmente por analogia del citado precepto se exige la comunicacion previa
de diez dias antes del comienzo de las obras. El art. 11.3 del TRLSRU15 exige que la
denegacion de su aprobacion sera motivada, recordando que en ningun caso pueden
entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que contravengan
la ordenacion territorial o urbanistica.

Deberan ser objeto de publicaciéon en los correspondientes Boletines Oficiales de la
Provincia. La publicacién es exigible desde el punto de vista formal, para que su contenido
sea de general conocimiento asi como material, como manifestacion del derecho a la
informacién que tiene todo ciudadano. Conforme a la jurisprudencia existente, la falta de
publicacién no afectara a la validez del Proyecto sino a su eficacia, pudiendo ser subsanada
esta omision mediante su posterior publicacién.

El Proyecto de Urbanizacién podra ser tramitado conjuntamente con el procedimiento
para el establecimiento del sistema, segun regula el art. 131 de la LOUA (la legislacion
canaria -Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Leyes de Ordenaciéon del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales
de Canaria, TRLOTENC, articulo 105- permite por el “procedimiento abreviado”, la
aprobacion simultanea del plan parcial, el proyecto de urbanizacion y el de compensacion.
La operatividad de este procedimiento se condiciona a que la iniciativa urbanistica venga
respaldada por los titulares del 70% de la superficie ordenada).

El art. 70 ter de la LBRL, exige que las Administraciones publicas con competencias de
ordenacion territorial y urbanistica deberan tener a disposicion de los ciudadanos o ciu-
dadanas que lo soliciten, copias completas de los instrumentos de ordenacién territorial
y urbanistica vigentes en su ambito territorial, de los documentos de gestion y de los
convenios urbanisticos. Esta prevision sera de aplicacion a los proyectos de parcelacién
asi como a los convenios de gestion.

En aplicacién de la Disposicion Transitoria 9% de la LOUA, cabe invocar el art 67.3 del
RPU78, cuando sefnala que podran redactarse y aprobarse, conforme a la normativa
del ente interesado, como proyecto de obras ordinarias, cuando no tenga como objeto
desarrollar integramente el conjunto de determinaciones de un plan de ordenacion. En
idéntico sentido se pronuncia el articulo 143 de la LOUA al remitir a la ejecucion mediante
obras publicas ordinarias los supuestos de actuaciones urbanizadoras no integradas.

En relacion al inicio de las actuaciones que legitima la aprobacién del Proyecto de
Urbanizacion, el art 7.4 del TRLSRU15 dispone que a los solos efectos de lo dispuesto
en dicha ley, las actuaciones de urbanizacion se entienden iniciadas en el momento en
que, una vez aprobados y eficaces todos los instrumentos de ordenacion y ejecucion que
requiera la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica para legitimar las obras de
urbanizacién, empiece la ejecucion material de éstas. La iniciacion se presumira cuando
exista acta administrativa o notarial que dé fe del comienzo de las obras. La caducidad de
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cualquiera de los instrumentos mencionados restituye, a los efectos de esta ley, el suelo
a la situacion en que se hallaba al inicio de la actuacion.

Por otra parte, el TRLSRU15 dispone en su articulo 7.4. parrafo segundo que “la terminacion
de las actuaciones de urbanizacion se producira cuando concluyan las obras urbanizadoras
de conformidad con los instrumentos que las legitiman, habiéndose cumplido los deberes
y levantado las cargas correspondientes. La terminacion se presumira a la recepcion de
las obras por la Administracién o, en su defecto, al término del plazo en que debiera
haberse producido la recepcion desde su solicitud acompanada de certificacion expedida
por la direccion técnica de las obras.”

En cuanto ala conservacion de las obras de urbanizacién, actividad urbanistica configurada
como un deber en la normativa vigente y que provoca en la practica numerosos litigios para
la determinacion de la persona fisica o juridica responsable, se prevé que en cualquier caso
el Ayuntamiento es la Administracion competente para dicho cometido, debiendo asumir
directamente la conservacion de las obras de urbanizacion con cargo a los beneficiados,
si se trata de actuacion no integrada en el planeamiento, art. 143.3 de la LOUA o bien ,y
conforme al art 153, cuando las obras de urbanizacion las han realizado los particulares
0 esta sea una actuacion realizada a través de alguno de los sistemas ejecucion, desde
el momento en que el municipio recepcione las obras. Hasta ese momento correspondera
a los propietarios, teniendo la conservacion la consideracion de costes de urbanizacion.
El art. 154 de la referida ley regula la recepcion de las obras de urbanizacion, que
correspondera siempre al Ayuntamiento y se podra solicitar en cualquier momento desde
la finalizacion de las mismas, acompanando a la solicitud el certificado técnico de final de
obras emitido por el director de obras o por técnico competente para ello. En todo caso,
una vez transcurridos cuatro meses desde su solicitud, y salvo que el municipio acuerde
en los dos primeros meses prorrogar el plazo en dos meses mas, el Ayuntamiento debera
recepcionarlas. Transcurrido el plazo finalmente establecido y si no fueran recepcionadas
efectivamente, las obras se entenderan entregadas por ministerio de la ley, quedando
relevado el solicitante del deber de conservar. A partir de ese momento comenzara a
contar el plazo de garantia de un ano.

Y el art. 18. 6. del citado Real Decreto Legislativo dispone que “los terrenos incluidos en el
ambito de las actuaciones y los adscritos a ellas estan afectados, con caracter de garantia
real, al cumplimiento de los deberes de los apartados anteriores. Estos deberes se presumen
cumplidos con la recepcion por la Administracion competente de las obras de urbanizacion o
de rehabilitacion y regeneracion o renovacion urbanas correspondientes, o en su defecto, al
término del plazo en que debiera haberse producido la recepcion desde su solicitud acompa-
nada de certificacion expedida por la direccion técnica de las obras, sin perjuicio de las obli-

4

gaciones que puedan derivarse de la liquidacion de las cuentas definitivas de la actuacion.”

La ley prevé que los propietarios y el Ayuntamiento se puedan constituir en Entidades
Urbanisticas de Conservacion que son entidades de naturaleza juridica administrativa, con
personalidad juridica propia y plena capacidad para obrar en la consecucion de sus fines,
es decir, en esta fase, la conservacion de las obras de urbanizacion. Todo ello sin perjuicio
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de que sea la Entidad Urbanistica colaboradora, constituida previamente para intervenir en
el proceso de gestién urbanistica, urbanizacion o incluso de edificacion, la que, estando
previsto en sus Estatutos, se perpette en el tiempo incluyendo en dichos Estatutos la
finalidad de conservar lo urbanizado o edificado. El art. 10 del TRLSRU15 dispone que sus
acuerdos se adoptaran por mayoria simple de cuotas de participacion, salvo que se exija
un quérum especial, pudiendo ser recurridos en alzada ante la Administracion actuante.

El plazo de vida de estas Entidades no tiene limite salvo que el planeamiento de aplicacion
y el sistema de actuacion elegido, por asi decidirlo de forma discrecional el Ayuntamiento
con base en el interés publico, hayan previsto una fecha de disolucion de la Entidad que
suele coincidir con la fecha de recepcion de las obras de urbanizacion. El art. 10.3 del
TRLSRU15 prohibe la disolucién de la entidad mientras no conste el cumplimiento de las
obligaciones que queden pendientes.

A pesar de tener personalidad juridica publica pueden ejercitar acciones civiles contra los
propietarios en caso de impago de las cargas econdmicas que éstos pudieran adeudar. El
art. 9.5.a) y e) del TRLSRU15 les permite realizar operaciones crediticias relacionadas con
el cumplimiento de las obras de conservacion y pueden ser beneficiarias de las medidas
de fomento establecidas por las Administraciones asi como perceptoras o gestoras de
las ayudas otorgadas a los propietarios. Los municipios podran aprobar Ordenanzas para
regular con detalle este tipo de Entidades Urbanisticas.

Acerca del régimen de infracciones y sanciones, este queda regulado en los siguientes
articulos de la LOUAy el RDUA:

— Los arts. 223 de la LOUA y 97 del RDUA sancionan con multa de 600 euros a 6.000
euros el incumplimiento de lo dispuesto en los articulos 178 de dicha ley, y 29 del RDUA,
es decir, los deberes de informacién y publicidad en las obras, aplicable también a las
obras de urbanizacion. Dicho precepto legal establece que “reglamentariamente se de-
terminara el medio, las caracteristicas y el alcance de la informacion necesaria que se ha
de contener en las respectivas obras, su desarrollo y agentes que intervienen, en orden
a garantizar el efectivo y preciso reconocimiento por los ciudadanos en general de que
las mismas cuentan con la preceptiva aprobacion, autorizacion o licencia, asi como el
ejercicio de sus derechos por los consumidores y usuarios. La publicidad que se haga de
las obras por cualquier medio no podra contener indicacion alguna disconforme con la or-
denacion urbanistica ni susceptible de inducir a error a los adquirentes sobre las restantes
condiciones urbanisticas de ejecucion.” Precepto que ha sido desarrollado por el art. 29
conforme al cual los nuevos desarrollos urbanisticos deberan ser publicitados mediante un
cartel informativo que, a tal efecto, se debera colocar en un lugar preeminente de los terre-
nos en cuestion. Dicho cartel indicara la fecha de aprobacion definitiva del instrumento o
instrumentos de planeamiento urbanistico que los legitiman, el érgano urbanistico que los
aprobd, asi como los instrumentos de planeamiento indicados y los proyectos que los de-
sarrollan, se encuentran depositados en el Ayuntamiento correspondiente para su consulta
publica. La publicidad por cualquier otro sistema de divulgacion o difusion de los nuevos
desarrollos urbanisticos debera recoger los datos anteriormente senalados.
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- Los articulos 215 de la LOUA y 89 del RDUA sancionan con multa del setenta y cinco
al ciento cincuenta por ciento del valor de las obras ejecutadas la realizacion de obras de
vialidad, infraestructuras, servicios y otras de urbanizacion que se ejecuten en cualquier
clase de suelo contraviniendo las determinaciones de la ordenacion urbanistica aplicable.

— Los articulos 216 LOUA y 90 RDUA sancionan con multa de 600 euros a 60.000
euros el incumplimiento de las obligaciones y deberes para la ejecucién del planeamiento,
derivados de los instrumentos de gestion y de ejecucién correspondientes. Se consideran
instrumentos de gestiéon y ejecucion a estos efectos los proyectos de urbanizacion,
las reparcelaciones, la concesién de la ejecucién de los sistemas de expropiacion y
cooperacion y los convenios urbanisticos de gestion. La cuantia de la multa se determinara
en atencion al valor de las obligaciones incumplidas.

— Los articulos 217 LOUA y 91 RDUA sancionan con multa de 600 euros a 60.000
euros el incumplimiento de las obligaciones asumidas de conservar y mantener las
obras de urbanizacion y las dotaciones y servicios publicos correspondientes, asi como
las de conservar y rehabilitar las construcciones y edificaciones que el instrumento de
planeamiento considere de especial proteccion por su valor arquitectonico, historico
o cultural. La cuantia de la multa sera proporcional al grado de deterioro o abandono,
producido por el incumplimiento, de los elementos de la urbanizacion, las dotaciones y
servicios publicos correspondientes y, en su caso, de las construcciones y edificaciones.
En el caso de construcciones y edificaciones que el instrumento de planeamiento considere
de especial proteccion por su valor arquitectonico, histérico o cultural, se atendera
igualmente al grado de proteccion del edificio afectado.

Conforme a los arts. 193.1.a) de la LOUA y 63.1.a) del RDUA seran responsables de
dichas infracciones los propietarios, promotores, constructores, segin se definen en la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, urbanizadores y cuantas
otras personas tengan atribuidas facultades decisorias sobre la ejecucion o el desarrollo
de los actos, asi como los técnicos titulados directores de los mismos, y los redactores de
los proyectos cuando en estos ultimos concurra dolo, culpa o negligencia grave.

Por ultimo, pueden resultar de interés las ayudas publicas previstas para la ejecucion de las
obras de urbanizacion. Siguiendo el mandato del art 12 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo,
reguladora del derecho a la vivienda, la Administracion de la Junta de Andalucia elaborara
el correspondiente Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, que sera el instrumento encargado de
concretar las politicas de vivienda y suelo de la Comunidad Auténoma, establecidas en esta
Ley, para el periodo de vigencia al que se refiera. La concesion de las ayudas se regira por
lo establecido en el Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, aprobado
por Decreto 141/2016, de 2 de agosto. Dicho plan apuesta por un desarrollo territorial
que, basado en la minimizacién del consumo de suelo, opte por una ciudad compacta,
diversa y compleja frente a los desarrollos urbanos de expansién, ayudando mediante el
programa de fomento de la regeneracién y renovacién urbanas, que tiene como objeto la
financiacion de la realizacion conjunta de obras de rehabilitacion en edificios y viviendas, de
urbanizacion o reurbanizacion de espacios publicos; como obras de mejora de la calidad y
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sostenibilidad del medio urbano, las obras de urbanizacion y reurbanizacion material de los
espacios publicos tales como pavimentacion, jardineria, infraestructuras, instalaciones,
servicios de abastecimiento de agua, saneamiento, suministro energético, alumbrado,
recogida, separacion y gestion de residuos, telecomunicaciones y utilizacion del subsuelo;
obras de mejora de la accesibilidad de los espacios publicos y obras destinadas a mejorar
la eficiencia ambiental en materia de agua, energia, uso de materiales, gestion de residuos
y proteccion de la biodiversidad.

lll.2. La reparcelacion

La reparcelacion responde al principio de equidistribucion garantizado en la Constitucion
Espanolade 1978 (en adelante, CE), articulo 47, en cuanto que regula dentro de los principios
rectores de la politica social y econémica que la comunidad participara en las plusvalias que
genere la accion urbanistica de los entes publicos, y a su vez garantiza el principio de igualdad,
reconocido en los arts. 14 CE y 1.a) del TRLSRU15, que exige el reparto equitativo entre
todos los propietarios de las cargas y derechos previstos en el planeamiento de aplicacion
mediante la determinacion de los correspondientes aprovechamientos urbanisticos en las
distintas areas de reparto, tal y como se determina en los arts. 58 y siguientes de la LOUA.
Asimismo se garantiza el principio de seguridad juridica, constitucionalmente reconocido
en el art 9.2 CE, de tal modo que tanto los propietarios originales de los terrenos como
aquellos inversores y promotores, se configuren o no como agente urbanizador, conocen
la situacion juridica de los mismos, pudiendo realizar los correspondientes estudios de
mercado que le permitan conocer a priori su rentabilidad econémica. Todo ello deriva del
caracter de funcién publica del urbanismo en general.

El art. 16.3 del TRLSRU15 incluye dentro del estatuto juridico de la propiedad del suelo
como carga real correspondiente a los propietarios de suelos en situacion rural sometido
al régimen de transformacion urbanistica, la participacion en los deberes legales de la
promocién de la actuacién, en un régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas,
asi como permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacion de las obras, en su
caso, al responsable de ejecutar la urbanizacion, en los términos de la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica. La LOUA ha previsto la reparcelaciéon, denominado en
la legislacién anterior como Proyecto de Compensacion en el sistema de compensacion,
como instrumento para la redistribucion demanial, la regularizacién de las fincas y la
adjudicacion de los aprovechamientos en parcelas aptas para ello.

El art. 86 de la LOUA dispone, como ya hemos indicado, que "la unidad de ejecucion
opera simultaneamente como ambito para el desarrollo de la totalidad de las operaciones
juridicas y materiales precisas para la ejecucion integral del planeamiento y de la comunidad
de referencia para la justa distribucion de beneficios y cargas. Las dotaciones que no se
incluyan en unidades de ejecucion podran adscribirse a ellas a efectos de gestion”. Es
pues a partir de este momento cuando puede iniciarse la reparcelacion como instrumento
juridico de gestion preceptivo en determinados supuestos para la materializacion de los
derechos y cargas del planeamiento.
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La LOUA regula la reparcelacién en la Seccién Séptima, Capitulo I, Titulo IV, art.100 al
104, definiendo la misma como "la operacidn urbanistica consistente en la agrupacion
o reestructuracion de fincas, parcelas o solares incluidos en el ambito de una unidad
de ejecucion, para su nueva division ajustada a los instrumentos de planeamiento de
aplicacion, con adjudicacion de las nuevas fincas, parcelas o solares a los interesados, en
proporcion a sus respectivos derechos”. De esta forma, el derecho de aprovechamiento
que corresponde a cada uno de los propietarios, una vez aplicados los coeficientes
previstos en el planeamiento urbanistico de aplicacion se concreta en un uso determinado
y tipologia. La Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la LOUA, introduce el
concepto de aprovechamiento urbanistico como “el parametro que delimita el contenido
economico del derecho de propiedad en un suelo”, determinandose mediante la aplicacion
de los valores de repercusion a las edificabilidades correspondientes a cada uso asignado,
redefine los conceptos de aprovechamiento objetivo y subjetivo e introduce el concepto
de aprovechamiento preexistente (nuevo apartado 5 del art. 59). Resulta ilustrativa al
respecto, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, (Sala de lo Contencioso-
Administrativo, Seccion1?), num. 880/2006 de 13 junio, RJCA 2006\932, que explica de
forma didactica la técnica de asignacion de aprovechamientos urbanisticos.

Los coeficientes correctores constituyen una técnica urbanistica para la concrecién del
aprovechamiento, cuya aplicacion no es obligatoria sino que dependera de que en el ambito
del sector existan usos o tipologias edificatorias con una rentabilidad diferente. La aplicacién
de estos coeficientes deviene de la desigual situacion de las fincas aportadas y por tanto
de los derechos, asi como de las parcelas resultantes que aunque sean diferentes deben
ser proporcionales en valor a su aportacién. El art 61 de la LOUA regula los coeficientes
de uso y tipologia, pero permite la aplicacién de otros coeficientes como el de localizacién,
vivienda protegida, mayor o menor coste de mantenimiento de las infraestructuras segun
la tipologia y cuantos prevea el planeamiento o incluso acuerden los interesados junto con
la Administracion actuante, si estos no estuvieren previstos. En estos casos dispone el
apartado 3 que se utilizaran los valores relativos de repercusion de los terrenos para lograr
la finalidad equidistributiva que la fijacion de coeficientes debe perseguir, de acuerdo a los
criterios fijados por la normativa técnica de valoracién catastral.

La delimitacion de la unidad de ejecucion, art. 100.4 de la LOUA, “implica la afectacion de
las fincas, parcelas o solares a la operacion reparcelatoria, con prohibicion de otorgamiento
de licencias de parcelacion y edificacion hasta la firmeza en via administrativa de dicha
operacion”. Este precepto es importante y sin embargo a veces no es tenido en cuenta por
los municipios, otorgandose licencias de parcelacion con los efectos juridicos que en el
patrimonio del propietario tiene toda licencia y que en la practica pueden impedir o incluso
hacer inviable el desarrollo y ejecucién del ambito donde se estén otorgando las licencias.

Aunque es preciso senalar que no solo esta prohibido otorgar licencias una vez delimitada la
unidad de ejecucion, sino incluso antes de dicha delimitacion. Recordemos que las Unidades
de Ejecucion pueden ser delimitadas con independencia y posteriormente al plan por el
procedimiento previsto en el art 106, cuya flexibilidad permite a todos aquellos interesados
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en desarrollar un suelo, modificar las previsiones temporales y ambitos de gestion si la
realidad se ha quedado desfasada en relacion con las previsiones anteriores. Pues bien, el
art 66.3 de la LOUA exige que toda parcelacion urbanistica debe ajustarse a lo dispuesto
enlaLeyy alas condiciones que establece la ordenacion urbanistica de los instrumentos de
planeamiento y el art 68, prohibe las parcelaciones en suelo urbano y urbanizable mientras
no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacién pormenorizada establecida
por el instrumento idéneo segun la clase de suelo de que se trate, exceptuando de esta
regla aquellas que sean indispensables para la incorporacién de los terrenos al proceso de
urbanizacion en el ambito de unidades de ejecucion. No obstante, en estos casos tampoco
seria necesario solicitar licencia de parcelaciéon puesto que como se ha visto uno de los
objetos del Proyecto de Reparcelacion consiste en materializar fisicamente las nuevas
parcelas y su inscripcién registral posterior, luego el Proyecto de Reparcelacién es titulo
suficiente para poder segregar las partes de parcelas/fincas registrales afectadas por el
nuevo desarrollo sin necesidad de abonar mas tasas por la solicitud de licencia.

Conforme al apartado 2 del art.100 de la LOUA, la reparcelacién podra tener cualquiera
de los siguientes objetos:

— La regularizacion de las fincas existentes, es decir, segregaciones, excesos de
cabida, etc. La Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo,
Secciéonb?), de 30 junio 2011. RJ 2011\6053, aclara que “las discrepancias entre la
superficie real y la obrante en el Registro de la Propiedad o en el titulo de adquisicion,
han de solventarse conforme prevé el articulo 103.3 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, de 25/agosto/1978, que determina que “prevalecera la realidad fisica
de las fincas”; por consiguiente si las mediciones del Proyecto de Reparcelacion
obedecen a la medicion real sobre el terreno, sélo cabe destruir sus términos por
prueba idonea”.

— La justa distribucién de los beneficios y las cargas derivadas de la ordenacion
urbanistica y de su ejecucion.

— La localizacién del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la edificacion
conforme al instrumento de planeamiento de que se trate.

— La adjudicacion al municipio de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y, en
su caso, de fincas resultantes constitutivas de parcelas o solares. Las parcelas
correspondientes al 10% de cesion deberan entregarse libres de cargas y urbanizadas.
El TRLSRU15 permite sustituir dicha cesion por su equivalente en metalico, con la
finalidad de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar prevista en la
propia actuacion o para su integracion en el patrimonio publico de suelo, con destino
preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracién urbanas.

Deberan entregarse las dotaciones publicas previstas, pudiendo, en caso de imposibilidad

fisica de materializacion en el ambito correspondiente, que se entregue superficie edificable
o edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario, dentro del ambito. Igualmente,
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dispone el articulo 55.3 de la LOUA que, en los ambitos de suelo urbano no consolidado
previstos en el art. 45.2.B).c) de dicha ley, las cesiones de suelo para dotaciones podran
ubicarse en un entorno proximo, cuando el grado de ocupacion por la edificacion del area
haga inviable su ubicacidn total o parcial. Dicha cesion solo podra ser sustituida de madera
motivada por su equivalente en dinero cuando los terrenos necesarios para cumplir los
deberes de cesién legalmente establecidos no tengan entidad suficiente, en relacion con
las dotaciones existentes en el municipio, para quedar integrados en la red de dotaciones
publicas del mismo. El valor de la aportacion se integrara en el depdsito regulado en el
articulo 139.2 de la LOUA.

El TRLSRU15, art 18.1.d), anade la entrega a la Administracién, junto con el suelo
correspondiente, de las obras e infraestructuras que deban formar parte del dominio publico
como soporte inmueble de instalaciones propias de cualesquiera redes de dotaciones
y servicios, asi como dichas instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de
servicios de titularidad publica.

- Laadjudicacién de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a propietarios
de suelo exterior a la unidad de ejecucién de que se trate que deban satisfacer su derecho
a la equidistribucion en el seno de la misma. Quizas sea en estos casos, donde el principio
de equidistribucién se manifiesta de una forma mas evidente y por tanto resulte mas
complejo llevarlo a la practica.

— La sustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcién
de los derechos de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de la ejecucion,
constitutivas de parcelas o solares. Esta se producira, con arreglo a los criterios empleados
para la reparcelacion, en cualquiera de los siguientes términos:

a) La superficie precisa para servir de soporte al entero aprovechamiento urbanistico
a que tenga derecho el propietario, quedando aquélla afecta al pago de los costes
de urbanizacion, en su caso.

b) La superficie precisa para servir de soporte a la parte del aprovechamiento
urbanistico correspondiente al propietario que reste, una vez deducida la
correspondiente al valor de los costes de urbanizacion.

El art 90 del RGU78 dispone que “los terrenos en que existan edificios no ajustados al
planeamiento se adjudicaran integramente a sus primitivos propietarios, sin perjuicio de la
regularizacion de linderos y de las compensaciones pertinentes, siempre que concurran
las siguientes circunstancias:

a) Que no sea necesaria su demolicion para ejecucion de las obras de urbanizacion
previstas en el plan.

b) Que no estén destinados a usos radicalmente incompatibles con la ordenacion.

c) Que no esté decretada su demolicion en virtud de expediente de infraccion urbanistica.
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Que la superficie edificada no sea inferior a la parcela minima edificable, a menos que
quede comprendida en una finca resultante de mayores dimensiones, que corresponda
al adjudicatario, con arreglo a su derecho.

Que el derecho del propietario en la reparcelacion no sea inferior, en mas del 15 por
100, al que corresponda a la parcela minima edificable.

Que el aprovechamiento que corresponda a la superficie edificada no exceda en mas
del 15 por 100 del derecho del adjudicatario, a menos que se trate de edificaciones
residenciales habitadas por personas que no sean el propio adjudicatario o su familia.”

En relacion al régimen de la reparcelacion, el art 101 se remite a un reglamento para
regular los aspectos que en el precepto se relacionan. La Disposicion Transitoria Novena
establece la supletoriedad del RGU78, siendo por tanto de aplicacion al caso los arts.71
al 130, hasta tanto se apruebe un reglamento autonémico de gestién en desarrollo de la
LOUA. Los aspectos que debera regular dicho reglamento son los siguientes:

Los supuestos en que sea innecesaria la reparcelacion
La iniciativa y el contenido sustantivo y documental de la reparcelacién.

El procedimiento de aprobaciéon de la reparcelacion, que habra de ajustarse a las
siguientes reglas:

1. Informacién publica por plazo minimo de veinte dias, y notificacién individual a los
titulares de bienes y derechos incluidos en la unidad de ejecucién, asi como a todos
los propietarios que se vean afectados en sus bienes y derechos. Se producira la
nulidad de la operacion reparcelatoria si no se llama a todos los propietarios incluidos
en el ambito de actuacion.

2. Acreditacién de la titularidad y situacién de las fincas iniciales mediante certificacion
de dominio y cargas del Registro de la Propiedad, o mediante acta de notoriedad trami-
tada con arreglo a la legislacion notarial. Se debe tener en cuenta que deben ser notifi-
cados las entidades bancarias, para alegaciones y comparecencia en el procedimiento
como interesado, en caso de que sobre la finca inicial pese una carga hipotecaria.

3. Audiencia por plazo de quince dias, sin necesidad de nueva informacién publica, a
los titulares registrales de terrenos o derechos sobre los mismos no tenidos en cuenta
en la elaboracién del proyecto de reparcelacion y a quienes resulten afectados por
modificaciones acordadas tras el periodo de informacion publica.

4. Aprobacion, cuando sea a iniciativa privada, dentro del plazo maximo de dos
meses desde la presentacion de la totalidad de la documentacion exigible o, en
su caso, desde el cumplimiento por el interesado del requerimiento que pudiera
practicarse para la subsanacion de deficiencias de la aportada. Sélo sera posible un
unico requerimiento, que habra de realizarse dentro de los quince dias siguientes de
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aquella presentacion, y en los términos previstos en la legislacion de procedimiento
administrativo comun. La falta de notificacion de resolucion expresa dentro del plazo
maximo indicado producira el efecto aprobatorio por silencio administrativo.

5. Publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia y en el correspondiente tablén de
anuncios.

El art. 21.1 de la LBRL atribuye al Alcalde las aprobaciones de los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del planeamiento general no expresamente atribuidas al Pleno,
asi como la de los instrumentos de gestion urbanistica y de los proyectos de urbanizacion,
pudiendo delegar esta competencia en la Junta de Gobierno, conforme al apartado tercero.
Para los Municipios de gran poblacién, el art.127.1.d) atribuye esta competencia a la Junta
de Gobierno Local sin que pueda ser delegable en otro 6rgano municipal.

Se aplicaran supletoriamente a la reparcelacion las normas reguladoras de la expropiacion
forzosa.

El Proyecto de Reparcelacion también habra de presentarse para su aprobacion en el caso
de propietario unico, aunque su contenido sera mucho mas sencillo que en el caso de la
concurrencia de varios propietarios y el procedimiento sera abreviado, art. 132 de la LOUA,
de igual forma que si estan de acuerdo el 100% de los propietarios, no siendo necesario
constituir Junta de Compensacion. En estos casos se podra tramitar conjuntamente el
proyecto de reparcelacion y la propuesta del establecimiento del sistema, en cuyo caso
sera preceptiva la aprobacion previa o simultanea del planeamiento de desarrollo.

En relacion con qué titulacion es exigible para la redaccion del Proyecto de Reparcelacion,
la jurisprudencia ha establecido, Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de junio de 1985,
Ar 3570, que no puede exigirse una concreta puesto que contiene determinaciones
técnicas, econémicas vy juridicas, y por tanto no se podra exigirse visado del mismo,
salvo, en su caso, los correspondientes a los planos, pero nunca del contenido en cuya
redaccion hayan intervenido juristas, economistas u otros profesionales. EI Real Decreto
1000/2010, de 5 de agosto. RCL 2010\2236, por el que se regula el visado colegial
obligatorio, no exige visado, art. 2, para los Proyectos de Reparcelacion.

Habra de tenerse en cuenta en su redaccion que el lenguaje debe ser sencillo, en la
medida de lo posible, sin perder el rigor, siendo aconsejable consultar al Registro de la
Propiedad donde deba inscribirse sobre todas aquellas dudas que aparezcan y datos que
crea convenientes incluir en el proyecto. Siguiendo el esquema del Dossier Practico de
Francis Lefebvre, ISBN: 84-88277-62-8, sobre Juntas compensacién, que a su vez se
remite al propuesto por Hosta Privat el Proyecto de Reparcelacion, al que se han incluido
algunas otras circunstancias, contendra la siguiente documentacion:

— Antecedentes, ambito y particularidades propias del caso, que incluyan circunstancias
que motivan la reparcelacion; planeamiento y ambito de actuacién; proyecto de urbani-
zacion (fecha de aprobacion, 6rgano que lo aprueba, y caracteristicas); Administracion
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actuante; datos del Agente Urbanizador si lo hubiere; empresa urbanizadora; actua-
ciones ante el Registro de la Propiedad (peticién de certificaciones, extension de nota
marginal, segregaciones a realizar o realizadas); datos relativos a la fecha de estableci-
miento del sistema, a la Junta de Compensacion, y a sus bases y Estatutos si el sistema
fuera de compensacion y otros datos referentes al sistema si fuera de cooperacion;
especifica mencion a si la aportacion de las fincas es fiduciaria o de transmisién del
dominio; mencioén a convenios urbanisticos o de gestion, acuerdos y compromisos en
ellos suscritos; relacién de fincas que hayan debido de ser expropiadas por no adherirse
su titular al sistema.

Relacion de fincas aportadas y de sus titulares registrales y/o catastrales- caracter
publico o privado, demanial o patrimonial; superficie, linderos; derechos y cargas
que pesan sobre ellas- asi como las titularidades litigiosas. Deberan acompanarse de
notas registrales, catastrales y planos de las mismas, asi como de la documentacion
acreditativa de todos los derechos y cargas de cada finca.

Criterios y célculos de valoracién de las fincas aportadas.

Descripcion del planeamiento que se ejecuta.

Criterios de valoracion de las fincas resultantes.

Criterio y calculo de las indemnizaciones de los bienes y derechos incompatibles con
el planeamiento.

Estimacion de gastos de urbanizacion y gestion.

Relacion de interesados y descripcién de su intervencion con criterios para definir su
participacion y obligaciones.

Calculo de participacion, derechos y gastos de cada uno de ellos.

Criterios de adjudicacién de fincas resultantes.

Relacion de fincas resultantes (superficie, linderos, edificabilidad, uso y tipologia, ca-
racter demanial o patrimonial) y de sus titulares- Junta de compensacion, agente urba-
nizador, empresa urbanizadora, propietarios titulares de derechos reales, Administra-
ciones Publicas. Si se hubieran agrupado las fincas de origen, debera describirse la
nueva finca y proceder a describir las parcelas resultantes como fincas segregadas.
Cuadro cruzado de fincas aportadas y resultantes.

Cuenta de la liquidacion provisional.

Criterios para el célculo de la afeccion de las fincas resultantes.
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— Planos: conforme al art.82.f) del RGU78 y art. 3 del RD 1093/1997, de 4 de julio,
por el que se aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la ejecucién
de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica, plano de situacién y emplazamiento, topografico en el que se
indique el ambito, las fincas aportadas y las edificaciones e instalaciones existentes,
plano de planeamiento que se ejecuta, del ambito de actuacion a efectos de gestion
-unidad de ejecucion-, plano de las fincas resultantes y plano de superposicién de
fincas aportadas y resultantes.

— Cuantas otras circunstancias se crea conveniente incluir.

El art. 84 del RGU78 exige que los planos deberan redactarse en una escala comprendida
entre 1:500y 1:2.000y, en todo caso, con la claridad suficiente para que puedan percibirse
los linderos y demas grafismos. Asimismo la simbologia grafica y la numeracion de las
parcelas debe ser uniforme y univoca en todo el proyecto. No podran utilizarse simbolos
contrarios a los que sean comunes en la practica usual ni que conduzcan a error o cuyo
significado no se explique en debida forma.

Elart. 102 de la LOUA establece los criterios y efectos parala reparcelacién. No obstante en
materia de valoraciones priman los criterios establecidos en la legislacion estatal, es decir,
el TRLSRU15, arts. 34 al 41, ya que el Estado ostenta competencias plenas en materia
de valoraciones. Estas reglas se aplican a la verificacién de las operaciones de reparto
de beneficios y cargas precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica,
y en todo lo no dispuesto en dicha ley se aplicaran los criterios determinados por las
legislaciones autonémicas sobre ordenacion del territorio y urbanismo, con arreglo a la
legislacion general de expropiacion forzosa y de responsabilidad de las Administraciones
Publicas en su caso.

Sin entrar en detalle en el régimen de valoraciones, puesto que se regula pormenoriza-
damente en los preceptos citados, es importante sefalar que la fecha a tener en cuenta
para valorar los derechos y cargas debe ser la del inicio del procedimiento de aprobacion
de la reparcelacion.

Los criterios que establece el art 102 de la LOUA, que resultan aplicables ya que se ajustan
a los establecidos en los arts. 34 al 41 del TRLSRU15 y que deben complementarse con
los establecidos en el RGU78, arts. 71 al 130 para la reparcelacion y arts. 172 al 174
sobre Proyectos de Compensacién (denominacion sustituida por la genérica de Proyecto
de Reparcelacion), son los siguientes:

- Para la valoracion de los bienes y derechos aportados se aplicaran, en defecto de los
voluntariamente establecidos por la mayoria absoluta de los propietarios que, a su vez,
representen al menos el cincuenta por ciento de los terrenos afectados por la reparcelacion,
los criterios previstos por la legislacion general pertinente. Los criterios voluntariamente
establecidos no podran ser ni contrarios a la Ley o a la ordenacion urbanistica aplicable,
ni lesivos de derechos de terceros o del interés publico.
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- EI aprovechamiento urbanistico susceptible de ser materializado en las fincas
adjudicadas, constitutivo de parcelas o solares, habra de ser proporcional al aprovecha-
miento urbanistico al que subjetivamente tenga derecho el o los adjudicatarios de las
mismas. Las fincas de origen en proindivisos se consideraran como una Unica finca sin
perjuicio de que el aprovechamiento que se adjudique a cada uno de los copropietarios
sea proporcional a su cuota. La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y
Leon, Burgos, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién 1%, nim. 616/2005 de 18
noviembre. RJCA 2005\1067 considera que respeta la equidistribucion de beneficios y
cargas, la adjudicacién a uno de los copropietarios de una parcela individual mantenimiendo
el proindiviso en otra parcela resultante respecto del resto de copropietarios.

- Las fincas resultantes se valoraran con criterios objetivos y generales para toda la
unidad de ejecucién con arreglo a su uso y edificabilidad y en funcion de su situacion,
caracteristicas, grado de urbanizacion y destino de las edificaciones.

- Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en un
lugar proximo al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

— Cuando el valor del derecho de un beneficiario de la reparcelacion no alcance o bien
supere el fijado para la adjudicacién de una o varias fincas resultantes como tales fincas
independientes, el defecto o el exceso en la adjudicacion podran satisfacerse en dinero.
La adjudicacién se producira en todo caso en exceso cuando se trate de mantener la
situacién de propietarios de fincas en las que existan construcciones compatibles con el
instrumento de planeamiento en ejecucion.

- Sera indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones, construcciones y usos
legalmente existentes en los terrenos originarios que tengan que desaparecer nece-
sariamente para poder llevar a cabo la ejecuciéon del instrumento de planeamiento.
Especial consideracion realiza el TRLSRU15 en el articulo 18.1.e) sobre la garantia del
realojamiento de los ocupantes legales, tales como arrendatarios de locales o viviendas,
que deban desalojar los inmuebles situados dentro del area de actuacion y que constituyan
su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan derecho a él; derecho que
desarrolla el art. 19, configurandolo como derecho personal e intransferible, salvo
en los casos de los herederos forzosos o del cényuge supérstite y cuando acrediten
que comparten con el titular, en términos de residencia habitual, la vivienda objeto del
realojo. El reconocimiento de este derecho sera independiente del derecho a percibir la
indemnizacion que corresponda cuando se extingan derechos preexistentes.

Los efectos de la reparcelacion son los siguientes, segtn dispone el mismo articulo 102
de la LOUA en su apartado segundo:

— Transmisién al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos

de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio publico de suelo o su afectacién
a los usos previstos en el planeamiento, asi como de las dotaciones publicas.
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La transmisién de estos terrenos se produce desde la firmeza de la reparcelacién, por ministe-
rio de la ley, art. 137.2 de la LOUA; no es necesaria la inscripcion en el Registro de la Propiedad
para su eficacia, ésta es posterior. A efectos de su inscripcion registral debe sefalarse el ca-
racter demanial o patrimonial y en su caso si se incorpora o no al patrimonio publico de suelo.

Dispone el art 112 de la LOUA que cuando en la unidad de ejecucion, cualquiera que sea el
sistema de actuacion determinado para llevar a cabo la ejecucion del planeamiento, existan
bienes de dominio publico y el destino urbanistico de éstos sea distinto del fin al que estén
afectados, la Administracion titular de los mismos quedara obligada a las operaciones de
mutacion demanial o desafectacion que sean procedentes en funciéon de dicho destino.
La Administracion actuante debera instar ante la titular, si fuera distinta, el procedimiento
que legalmente proceda a dicho efecto. Las vias urbanas y caminos rurales que queden
comprendidos en el ambito de la unidad de ejecucion se entenderan de propiedad
municipal, salvo prueba en contrario. Continta el articulo estableciendo que, cuando en la
unidad de ejecucion existan bienes de dominio publico no obtenidos por cesién gratuita, el
aprovechamiento urbanistico correspondiente a su superficie pertenecera ala Administracion
titular de aquéllos. En el supuesto de obtencién por cesién gratuita, cuando las superficies
de los bienes de dominio publico, anteriormente existentes, fueren iguales o inferiores a
las que resulten como consecuencia de la ejecucion del instrumento de planeamiento, se
entenderan sustituidas unas por otras. Si fueran superiores, la Administracion percibira el
exceso, en la proporcién que corresponda, en terrenos edificables.

— Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas, siempre
que quede establecida su correspondencia. Tanto el RGU78 como el TRLSRU15 prevén dos
mecanismos reparcelatorios, la subrogacion de las fincas de origen por las de resultado,
o bien la agrupacion de las fincas de origen y la division de la nueva agrupada en parcelas
resultantes adjudicadas en proporcion a los derechos de cada uno de los participantes en
la reparcelacion.

1. Subrogacion real de fincas: se entendera que el titular del suelo aporta la superficie, el
subsuelo y el vuelo del que se segrega. Si existieren derechos o cargas incompatibles
con la ordenacion- salvo los derechos de arrendamiento y servidumbres prediales que
se considerara gasto de urbanizacion para su equidistribucién-, el acuerdo aprobatorio
de la reparcelacion declarara su extincién y fijara la indemnizaciéon correspondiente a
cargo del propietario; si la situacion y caracteristicas de la nueva finca fuesen incompa-
tibles con la subsistencia de los derechos reales o cargas, las personas que ostenten
tales derechos podran obtener su transformacion en un derecho de crédito con garantia
hipotecaria sobre la nueva finca, en la cuantia en que la carga fuera valorada.

2. Agrupacion de fincas y posterior division en parcelas resultantes: la aprobacion de la
reparcelacion producira la extincion de los derechos reales y cargas, corriendo a cargo
del propietario que la aporté la indemnizacion correspondiente, cuyo importe se fijara en
el proyecto-de la misma forma que el supuesto de subrogacion real, salvo los derechos
de arrendamiento y servidumbres prediales que se consideraran gastos de urbanizacion
para su equidistribucion.
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- Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago de los
gastos inherentes al sistema de actuacion correspondiente. La cargas seran las previstas
en el art. 113 de la LOUA:

1.

Obras de vialidad, en las que se comprenden las de explanacion, afirmado y pavimen-
tacion de calzadas; construccion y encintado de aceras, y construccion de las canali-
zaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

Obras de saneamiento, que incluyen las de construccién de colectores generales
y parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcion que corresponda a la unidad de ejecucion.

Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de suministro
de agua, incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias y las de
distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios;
de suministro de energia eléctrica, comprendiendo la conduccion y la distribucion, asi
como el alumbrado publico, y los de telefonia y telecomunicaciones.

Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques
y jardines y vias publicas.

Redacciéon técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa del
planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacion pormenorizada y del proyecto
de urbanizacion.

Gestion del sistema de actuacion.

Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos, in-
cluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucion del instrumento de planeamiento, asi como de
plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles
con éste.

Realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

Cuando asi se prevea expresamente en el instrumento de planeamiento a ejecutar o
en el sistema de actuacion aplicado al efecto, ademas, las obras de infraestructura y
servicios exteriores a la unidad de ejecucion que sean precisas tanto para la conexion
adecuada de las redes de la unidad a las generales municipales o supramunicipales,
como para el mantenimiento de la funcionalidad de éstas; todo ello cuando asi proceda
conforme al régimen de las distintas clases del suelo. La Sentencia de 5 diciembre
2014. RJ 2014\6763 Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Sec-
cién3?) afirma que: "el articulo 42 del RD exige que las redes de distribucion sean di-
mensionadas con capacidad suficiente para atender la demanda teniendo en cuenta las
previsiones de su crecimiento en la zona, siendo, por tanto asegurar la demanda actual
uno de los criterios que determinan las condiciones técnicas exigibles a las instalaciones
a la red... Por otra parte, desde un punto de vista de las consecuencias econémicas,
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10.

el marco normativo prevé expresamente la forma en la que los nuevos usuarios han de
resarcir al primero, que ha soportado el coste de la instalacion. En efecto, el articulo
45.6 del R.D., establece lo siguiente:” A los efectos de los apartados anteriores, todas
las instalaciones destinadas a mas de un consumidor tendran la consideracion de red
de distribucion, debiendo ser cedidas a una empresa distribuidora, quién respondera
de la seguridad y calidad del suministro, pudiendo exigir el titular de la instalacion la
suscripcion de un convenio de resarcimiento frente a terceros por una vigencia maxima
de 5 afos, quedando dicha infraestructura abierta al uso de dichos terceros. Los referi-
dos convenios deberan ser puestos en conocimiento de la Administracion competente,
acompanandose a la documentacion de la solicitud de autorizacion administrativa de
transmision de la instalacion”. Es decir, se disena la técnica del llamado “convenio de
resarcimiento” exigible por el titular de la instalacién cedida frente a terceros... En defi-
nitiva, el Tribunal Supremo no tiene duda alguna de la constitucionalidad y legalidad de la
imposicion a los propietarios de la obligacion de costear la urbanizacion sin ningtn tipo
de repercusion sobre la empresa distribuidora, siempre que se trate de instalaciones
necesarias y no exista sobredimensionamiento de la red... Asi pues, tanto la normativa
autonomica como la estatal supletoria coinciden en remitir el derecho de reintegro de las
costes de urbanizacion atinentes a la instalacion de las redes de energia eléctrica, a la
“reglamentacion especifica” de este servicio”. Es decir, al Real Decreto 1955/2000, de
1 de diciembre, RCL 2000\2993 que regula las actividades de transporte, distribucion,
comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de ener-
gia eléctrica, concretamente en su articulo 45, titulado “criterios para la determinacién
de los derechos de extension”.

Los propietarios tendran derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesio-
narias o prestadoras de los servicios, de los gastos correspondientes a las obras
precisas para el primer establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abaste-
cimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica y, en su caso, telefonia, en la
parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones de prestacion de éstos, no
deba ser asumida por los usuarios. Los costes de establecimiento y de conservacion
se acreditaran mediante certificacion expedida por el Ayuntamiento. En este mismo
sentido, el art.18.1.d) del TRLSRU15 reconoce el derecho a reintegrarse de los gas-
tos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras
(incluyendo, ademas de las de suministro eléctrico, telefonia y telecomunicaciones,
residuos, las infraestructuras de potabilizacion, suministro y depuracién de aguas o
incluso infraestructuras de transporte publica que se requieran para una movilidad
sostenible), en los términos que estipulen los convenios que al efecto se suscriban y
que deberan ser aprobados por la Administracién actuante. En defecto de acuerdo, la
Administracién decidira lo procedente.

Las de urbanizacién de los sistemas generales y cualesquiera otras cargas suplementa-
rias que se impongan a los terrenos, cuando asi se haya establecido en el Plan General
de Ordenacién Urbanistica. En este sentido, la Sentencia del TS de 5 de diciembre 2012
(recurso de Casacion 1314/2011) afirma que “La regulacion establecida respecto de
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los sistemas generales, por lo que ahora importa, en cuanto a la cesion de los terrenos
correspondientes y, en su caso, a Su ejecucion o costeamiento de su urbanizacion, en
la Ley de Suelo 8/2007, de 28 de mayo, y en el actual TRLS 2008 es diferente a la que
se contemplaba en la anterior Ley 6/1998, de 13 de abril. Asi, en el actual articulo 16.1
del TRLSO8 se ha establecido - como antes se ha puesto de manifiesto, pero no esta
de mas reiterar- que en las actuaciones de transformacion urbanistica -que son las que
se mencionan en el articulo 14.1.a) de ese TRLSOS8-, los deberes que corresponde a la
promocion de las mismas comportan, segtn su naturaleza y alcance, por lo que ahora
interesa: “a)Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales,
espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia
actuacion o adscritas a ella para su obtencion”. La cesion a la Administracion de los te-
rrenos previstos en el planeamiento para dotaciones publicas comprende tanto a las que
tienen “caracter local” como a las que tienen caracter de “sistema general”, incluidos
estos ultimos en la propia actuacion o adscritos a ella para su obtencion. No obstante,
como senala Juan Ramoén Fernandez Torres. Catedratico de Derecho Administrativo. Uni-
versidad Complutense de Madrid, “El principio de equidistribucion en la fase de planea-
miento. A propdsito de la importante STS de 27 de mayo de 2015 (RC n® 2678/2013,
Asunto Txomin Enea), Revista Aranzadi de Urbanismo y Edificacion num. 34/2015 parte
Comentarios. Editorial Aranzadi, SA, Cizur Menor. 2015, matiza que “la Sentencia em-
pieza por recordar su doctrina, en virtud de la cual el articulo 16.1.c) TRLS/2008 amplia
los deberes correspondientes a los propietarios de suelo con relacion a lo preceptuado
por el articulo 18.6 LRSV, al imponerles en concreto los deberes de costear y, en su
caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en cada actuacion. Cita a este
propdsito sus Sentencias de 5 de diciembre de 2012 (RC n° 1314,/2011), 18 de junio
de 2013 (RC n° 7028/2009), 28 de abril de 2014 (RC n° 330,/2013), 7 de noviembre de
2014 (RC n° 2689/2012) y 4 de diciembre de 2014 (RC n° 3439/2012). Deja claro de
este modo que el objeto del litigio no versa sobre la extension de dichos deberes, como
por otra parte resulta de los argumentos expuestos por los demandantes. El debate se
centra muy claramente en torno a la justificacion (o no) y la motivacién debida (o no) de
aquel deber en la especifica ordenacion del ambito urbanistico contenida en el Plan, y no
tanto en su caracter proporcionado o desproporcionado, porque «en principio, resulta
desproporcionado al imponer a los propietarios de un concreto ambito de actuacion
la obligacion de costear las obras de urbanizacion de un sistema general o dotacion
publica que beneficia a toda la poblacion y no sdélo al ambito en el que se ejecuta» (FD
39)... resulta imprescindible una justificacion de la adscripcion de tal sistema general o
dotacion publica a ese ambito singular para evitar cualquier arbitrariedad.”

Cualesquiera otros expresamente asumidos mediante convenio urbanistico o estable-
cidos en la correspondiente concesion administrativa.

Corresponde igualmente a la propiedad del suelo, en caso de aplicacion del sistema de
actuacion por compensacion, los gastos relativos al mantenimiento de todas las obras
y los servicios previstos en el apartado anterior hasta la recepcion de la urbanizacién
por el municipio.
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Todo lo anterior conlleva que los nuevos propietarios se subrogan en todas las cargas
y deberes derivados de la ejecucion del ambito de planeamiento, asi como en las
obligaciones por éste asumidas frente a la Administracion competente y que hayan sido
objeto de inscripcién registral, siempre que tales obligaciones se refieran a un posible
efecto de mutacion juridico-real. Resulta discutible si las obligaciones asumidas en un
convenio urbanistico no inscrito en el Registro de la Propiedad por el antiguo propietario
las debe asumir el nuevo.

Por ello es importante tener en cuenta lo dispuesto en el art. 27 del TRLSRU15 en cuanto a
las determinaciones que deben contener los titulos de transmisiones de terrenos, debiendo
hacerse constar en el correspondiente titulo los deberes legales y las obligaciones
pendientes de cumplir, cuando los terrenos estén sujetos a una de las actuaciones de
transformacion urbanistica. Su incumplimiento permite rescindir el contrato en el plazo de
cuatro anos y exigir la correspondiente indemnizacion.

Por otro lado, las cuotas de urbanizacion deben ser giradas a quien resulte propietario
debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad en el momento mismo del giro sin que
pueda la Entidad Gestora dirigirse directamente contra un no propietario registral en ese
momento, cuya posicion es ajena al proceso de gestion y respecto de la del propietario
inscrito y deudor directo.

La LOUA regula los efectos concretos que para cada sistema de actuacion tiene la
reparcelacion:

- Para el sistema de expropiacion, el art. 114.2 prevé la posibilidad de aplicar la
reparcelacion para la inscripcién y adjudicacion de fincas resultantes de la ordenacion en
los supuestos en los que se convenga esta modalidad para el pago del justiprecio de la
expropiacion, y para la distribucién de los beneficios y cargas en los supuestos en los que
se acuerde la liberacion de la expropiacion de bienes afectados.

- Elart. 127 determina los efectos de la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion en el
sistema de cooperacion, habilitando a la Administracion actuante para el desarrollo de los
siguientes actos de disposicion:

e |a ocupacién inmediata de todos o parte de los bienes incluidos en su ambito, con
el correlativo derecho de disposicion de los mismos con caracter fiduciario, bien de
oficio o a propuesta de la entidad gestora y a su favor.

e Lainscripcion en el Registro de la Propiedad del suelo de cesion obligatoriay gratuita
a favor de la Administracion actuante, en los términos previstos en la legislacion
general y de conformidad con lo que establezca el proyecto de reparcelacion.

e Enajenar o autorizar a la entidad gestora la enajenacién de suelo edificable reservado
para sufragar los costes de la ejecucion de la actuacion urbanistica y del proyecto
de reparcelacion, hasta la definitiva liquidacion de la misma.
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La Administracion actuante y, en su caso, la entidad gestora podran convenir el pago
del precio de la ejecucion de las obras, si no se pudiera realizar en metalico, mediante
cualquiera de los siguientes procedimientos:

— Enajenacion de suelo edificable a favor de la empresa urbanizadora.

— Adjudicacién a la empresa urbanizadora de aprovechamiento lucrativo,
edificabilidad o solares resultantes de la urbanizacion.

El procedimiento de pago previsto en el apartado anterior requerira la previa aprobacion
de la valoracion por parte de la Administracion actuante.

- El art. 136 regula el procedimiento de aprobacion del Proyecto de Reparcelaciéon en
el sistema de compensacién, que requerira el voto favorable de aquellos miembros que
representen mas del cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecucion o de
las cuotas de participacion o representacion, precisando para su eficacia su ratificacion
por el Ayuntamiento, que solo podra denegarla por razones de estricta legalidad.
Transcurridos dos meses desde la presentacion del Proyecto de Reparcelacion en el
Ayuntamiento sin adopcién de acuerdo alguno, se entenderad otorgada la ratificacion
por ministerio de la Ley. La ratificacion expresa o presunta producira, en todo caso, la
transmision al municipio, por ministerio de la Ley y libres de cargas y gravamenes, de
todos los terrenos de cesion obligatoria y gratuita. Cuando por cualquier causay tras dos
votaciones no pudiera alcanzarse la aprobacion del proyecto de reparcelacion en el seno
de la Junta de Compensacién, ésta, a iniciativa propia o de los propietarios que hubieran
apoyado el proyecto formulado y, en todo caso, a requerimiento del municipio, debera
elevar a éste dicho proyecto para su examen y aprobacion, con las modificaciones que,
por razones de legalidad, fueran procedentes, por el procedimiento que se determine
reglamentariamente.

Con caracter general, el art. 18.6 del TRLSRU15 determina que los deberes que impone
la reparcelacion se presumiran cumplidos cuando la Administracion recepcione las obras
de urbanizacion, o en su defecto, al término del plazo en que debiera haberse producido
la misma desde la solicitud acompanada de certificacion expedida por la direccion técnica
de las obras, sin perjuicio de las obligaciones que puedan derivarse de la liquidacién de las
cuentas definitivas de la actuacion. Por otro lado, el art. 128 del RGU78 dispone que “La
liquidacion definitiva de la reparcelacion tendra lugar cuando se concluya la urbanizacion
de la unidad reparcelable y, en todo caso, antes de que transcurran cinco afos desde el
acuerdo aprobatorio de la reparcelacion”. En relacion con la liquidacion, hay que tener en
cuenta que:

- En la reparcelacion han de elaborarse dos cuentas de liquidacion: la provisional, que
debe incorporarse al proyecto de reparcelacién y aprobarse con éste, y la definitiva que se
formara cuando se concluya la urbanizacién de la unidad reparcelable.
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- Los saldos de la cuenta de liquidacion del proyecto se consideran provisionales y a
buena cuenta, hasta que se apruebe la liquidacién definitiva de la reparcelacion.

- La liquidacion provisional estara sujeta, en su caso, a las variaciones que se generen
en la ejecucion, incluida las eventuales retasaciones de cargas que pudieran aprobarse por
las Administracién actuante, procediéndose a la liquidacion definitiva cuando se produzca
la recepcion de las obras de urbanizacion, justificandose entonces con total precision
todos los gastos devengados.

- Los saldos de reparcelacion son deudas liquidas y exigibles que median entre cada uno
de los interesados y la administracién actuante.

Hay que tener en cuenta que nuestra jurisprudencia ha declarado que el citado plazo de
cinco anos es de caracter prescriptivo y plazo limite para aprobar la liquidacion definitiva
a través de una interpretacion literal del precepto. De esta manera se pronuncio el TSJ
de Madrid en su Sentencia de 10 de mayo de 2007 y en su Sentencia de 13 de mayo
de 2010. De igual modo, la Sentencia del TSJ C. Valenciana de 2 de enero de 2001 y la
Sentencia del TSJ de Navarra de 30 de marzo de 2004, mantienen que resulta contrario
a la normativa vigente que se apruebe una nueva cuenta de liquidacién provisional de la
reparcelacion, una vez transcurridos casi once anos desde dicha aprobacién, todo ello
conforme al art 128 del RGU78, que pretende proteger a terceros adquirentes frente a la
perpetuidad de la liquidacion de la reparcelacion.

La afeccion sera inscrita en el Registro de la Propiedad, una vez aprobado y firme en via
administrativa el Proyecto de Reparcelacion, segun regulan los articulos 23.6, 65.1.a)
del TRLSRU15 y 19 del RD 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion
en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica. Se hara constar
mediante inscripcion. La iniciacion del expediente de reparcelacion constara mediante
nota al margen de la ultima inscripcion de dominio de las fincas correspondientes que
tendra una duracion de tres anos, salvo prorroga, por otros tres anos a instancias de la
Junta de Compensacion o Administracion Actuante. En el art. 68 se contienen las normas
que deben regir en la practica de los asientos registrales del proyecto de reparcelacion,
siendo el titulo en cuya virtud se inscribe suficiente para la modificacién de entidades
hipotecarias, rectificacion de descripciones registrales, inmatriculacion de fincas o de
excesos de cabida, reanudacién del tracto sucesivo, y para la cancelacion de derechos
reales incompatibles en la que forma que reglamentariamente se determine.

En cuanto al debate acerca de si debe o no protocolizarse, el art 6 del referido RD
1093/1997, y el art 66 del TRLSRU15 despejan las dudas, ya que dejan en manos de la
Administracién actuante la exigencia de su protocolizacién o no, siendo suficiente en caso
de no optar por ella, la certificaciéon administrativa expedida por el érgano urbanistico
actuante, en la que se hara constar en la forma exigida por la legislacion hipotecaria las
circunstancias relativas a las personas, los derechos y las fincas a que afecte el acuerdo.
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En lo que respecta a la prioridad de la afeccién inscrita, senala el art. 19 del RD
1093/1997 que “quedaran afectos al cumplimiento de la obligacion de urbanizar, y de
los demas deberes dimanantes del proyecto y de la legislacion urbanistica, todos los
titulares del dominio u otros derechos reales sobre las fincas de resultado del expediente
de equidistribucion, incluso aquellos cuyos derechos constasen inscritos en el Registro
con anterioridad a la aprobacion del Proyecto, con excepcion del Estado en cuanto a
los créditos a que se refiere el art. 73 de la Ley General Tributaria y a los demas de
este caracter, vencidos y no satisfechos, que constasen anotados en el Registro de la
Propiedad con anterioridad a la practica de la afeccion”.

La prioridad o preferencia de la afeccion urbanistica también se contempla en el art.
128 del RGU78: “Esta afeccidn sera preferente a cualquier otra y a todos las hipotecas y
cargas anteriores, excepto a los créditos en favor del Estado a que se refiere el nimero
1 del art. 1923 del Cddigo Civil y a los demas créditos tributarios en favor del Estado,
que estén vencidos y no satisfechos y se hayan hecho constar en el Registro antes de
practicarse la afeccion a que el presente articulo se refiere”.

El plazo maximo y vigencia de la afeccién registral de las parcelas, art. 20.1 del RD
1093/1997, es un plazo de caducidad y sera de siete anos de su fecha.

Los articulos 113.3 'y 174.5 del RGU78 permiten la realizacion de operaciones juridicas
complementarias al proyecto de reparcelacién, tales como modificaciones y rectifica-
ciones gque no se opongan al proyecto aprobado ni al plan que se ejecute, ni sean sus-
tanciales, en caso contrario debera exigirse la modificacion del proyecto. Habran ser
aprobadas por la Junta de Compensacion y Administracion actuante y tener las mismas
formalidades que el proyecto al que complementan. Por ejemplo la Sentencia del Tribu-
nal Superior de Justicia de Madrid, (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién1?),
num. 1031/2006 de 12 julio, RICA 2007\41: “Por lo expuesto, son de aplicacion al
caso las normas generales sobre adjudicacion de fincas resultantes previstas en los
articulos 87 a 97 del Reglamento de Gestidn, en especial las relativas a la preferencia
de adjudicacion de fincas sobre la indemnizacién en metalico, evitando en lo posible la
creacion de comunidades en pro indiviso, y procurando ajustar las adjudicaciones de
fincas a los derechos de los adjudicatarios para que no se produzcan exceso o defectos
de adjudicacion superiores al 15% de los expresados derechos, normas que han sido
infringidas en el caso presente al haberse adjudicado a los recurrentes un aprovecha-
miento patrimonializable de 715,25 m 2ch y producido un defecto de adjudicacion de
2.199 m 2ch que se ha compensado en metalico, por lo que es procedente anular el
proyecto de reparcelacion en el particular relativo a la compensacion en metalico del
aprovechamiento patrimonializable no adjudicado, debiendo tramitarse una operacion
juridica complementaria conforme a lo previsto en el articulo 113.3 del Reglamento de
Gestion Urbanistica a fin de que se les adjudique a los recurrentes las fincas resultantes
que procedan conforme a lo dispuesto en el precitado Reglamento y debiendo éstos, a
su vez, devolver las cantidades que hubiesen recibido por exceso de compensaciones en
metalico, debidamente actualizadas”.
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ll.2.1. Reparcelacion econdémica

Existe la posibilidad de la reparcelacion econdmica, art. 103 de la LOUA, cuando:

— Las circunstancias de edificacion, construccion o de indole similar concurrentes en la
unidad de ejecucion hagan impracticable o de muy dificil realizacion la reparcelacion
material en, al menos, el veinte por ciento de la superficie total de aquélla. La reforma
introducida por la Ley 2/2012 en la disposicion adicional décima de la LOUA establece
una serie de reglas para recuperar las dotaciones y el aprovechamiento publico en
suelo urbano, consistentes fundamentalmente en que, acreditada la dificultad de
aportar los terrenos de cesion obligatoria, el PGOU pueda imponer la sustitucion
en metalico de la participacion de la comunidad en las plusvalias (que se integrara
en el patrimonio publico de suelo) y de los terrenos necesarios para compensar el
defecto de dotaciones (que se integrara en el depdsito previsto en el art. 139.2).
El pago deberad hacerse efectivo al solicitar la correspondiente autorizacion en el
procedimiento de restablecimiento del orden juridico perturbado.

— Aun no concurriendo las circunstancias a que se refiere la letra anterior, asi lo acepten
los propietarios que representen el cincuenta por ciento de la superficie total de la
unidad de ejecucion, con la finalidad de evitar la constitucién de pro indivisos.

La reparcelacion econdmica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones
sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las
fincas iniciales y las adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios, incluido el
municipio, y a la redistribucion de los terrenos en los que no concurran las circunstancias
justificativas de su caracter econémico.

ll.2.2. Reparcelacion voluntaria y reparcelacion forzosa

El art. 104 de la LOUA regula la reparcelacion voluntaria y la reparcelacion forzosa. El art
100.5 anade que la reparcelacion podra ademas llevarse a cabo también en especie o
mediante indemnizacion sustitutoria de adjudicacion de suelo.

En relacion a la primera de ellas, la propuesta de reparcelacion voluntaria que, de comun
acuerdo y formalizada en documento publico, presenten al Ayuntamiento todos los propie-
tarios y, en su caso, los restantes beneficiarios de la misma, sera sometida a informacion
publica por veinte dias e informada por los servicios competentes. Recaida la aprobacién
municipal o producida ésta por silencio, la documentacién que deba presentarse para
inscripcion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad solo estara completa, desde
el punto de vista de la ordenacion urbanistica, si incorpora certificacion del acuerdo muni-
cipal aprobatorio o, en su caso, de la acreditacion del acto producido por silencio en los
términos dispuestos por la legislacién del procedimiento administrativo comun.

La reparcelacién sera forzosa cuando el municipio la imponga, de oficio o a instancia de
parte, por ser necesaria para la ejecucion del instrumento de planeamiento. La reparcela-
cién voluntaria gozara en todo caso de preferencia.
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El art. 125.3.d) de la LOUA prevé para el sistema de cooperacion, como efecto del
establecimiento del sistema, formular y, si procede, ejecutar la reparcelacion forzosa e
imputar a la misma los costes derivados de la ejecucion del sistema de actuacion y de su
gestion, sin que en ningun caso dichos costes puedan superar el diez por ciento del total
de gastos de la cuenta final de liquidacion del sistema.

El art. 135 prevé para el sistema de compensacién la reparcelacion forzosa de los
propietarios no adheridos al sistema y de los miembros incumplidores, adjudicandoles los
aprovechamientos y solares que procedan, una vez deducidos todos los gastos y cargas
que les sean imputables.

Asimismo, el art 183.3 de la LOUA establece que, en el caso de las parcelaciones
urbanisticas en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, el restablecimiento
del orden juridico perturbado se llevara a cabo mediante la reagrupacion de las parcelas a
través de una reparcelacién forzosa de las que han sido objeto de dichos actos de previa
parcelacién, en la forma que se determine reglamentariamente. EI RDUA, art 49.2.)) lo
desarrolla senalando que en el caso de parcelaciones ubanisticas en terrenos que tengan
el régimen del suelo no urbanizable, el restablecimiento del orden juridico perturbado se
llevara a cabo mediante la demolicion de las edificaciones que la integren y reagrupacion
de las parcelas, a través de una reparcelacion forzosa de las que han sido objeto de
dichos actos de previa parcelacién. Tras la modificacion sufrida por la LOUA a través de
la Ley 6/2016, de 1 de agosto, se reforma el mencionado articulo 183.3, excluyendo
de la reagrupacion las parcelas sobre las que existan edificaciones aisladas de uso
residencial para las que haya transcurrido la limitaciéon temporal del articulo 185.1. A estas
edificaciones les sera de aplicacién el régimen de asimilado al de fuera de ordenacion
establecido en el parrafo tercero del articulo 34.1.b), con las particularidades recogidas
en la disposicion adicional decimoquinta de la presente ley, siempre que la parcelacién
urbanistica no tenga la condicion de asentamiento urbanistico.

En este sentido, el art. 8.2.d) del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula
el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en el suelo no urbanizable en
la Comunidad Autonoma de Andalucia, prohibe la declaracién de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion de aquellas edificaciones aisladas integradas en una parcelacion
urbanistica que no constituye un asentamiento urbanistico conforme a lo dispuesto en este
Decreto, y para la que no haya transcurrido el plazo para el restablecimiento del orden
urbanistico infringido, si no se ha procedido a la reagrupacion de las parcelas, conforme a
lo dispuesto en el mencionado articulo 183.3 de la LOUA.

Los actos y negocios juridicos que hayan dado lugar a la parcelacion deberan invalidarse,
bien mediante voluntad de las partes o, en su caso, mediante resolucion judicial. A estos
efectos, la Administracion publica competente ostentara la legitimacion activa para instar
ante la jurisdiccion ordinaria la anulacién de dichos titulos, y estara facultada para instar
la constancia en el Registro de la Propiedad y en el Catastro Inmobiliario, en la formay a
los efectos previstos en la legislacion correspondiente, de la reparcelaciéon forzosa, sin
perjuicio de las responsabilidades que procedan.
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ll.2.3. Otras consideraciones acerca de la reparcelacion

Con caracter general, se aplica en la reparcelacion también el régimen de infracciones y
sanciones al que nos referimos en el apartado anterior sobre los Proyectos de Urbanizacion.

Encuanto alos efectos tributarios de lareparcelacion, dispone el art. 23.7 del TRLSRU15
que las transmisiones de terrenos y adjudicaciones que se produzcan con ocasion
de la operacién reparcelatoria estaran exentas con caracter permanente, si cumplen
todos los requisitos urbanisticos, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados y no tendran la consideracién de transmisiones de
dominio a los efectos de la exaccién del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los
Terrenos de naturaleza Urbana. No obstante, anade que cuando el valor de las parcelas
adjudicadas a un propietario exceda del que proporcionalmente corresponda a los
terrenos aportados por el mismo, se giraran las liquidaciones procedentes en cuanto
al exceso. Y el art 137 de la LOUA, en los mismos términos, ahade la posibilidad de
bonificaciones fiscales previstas por la legislacion estatal y autondémica, asi como por
las Ordenanzas locales.

Asimismo, de igual forma que en los proyectos de urbanizacién, es aplicable el régimen
de indemnizaciones previsto en el art. 25.5 del TRLSRU15 por incumplimiento del deber
de resolver en plazo en los procedimientos de aprobacion de instrumentos de ejecucién
urbanistica por parte de las Administracién competente. El importe de la indemnizacion sera
al de los gastos en que hayan incurrido para la presentacion de solicitudes, conforme a las
reglas de valoracion establecidas en el art 39, salvo en los casos en que deban entenderse
aprobados o resueltos favorablemente por silencio administrativo de conformidad con la
legislacion vigente.

En dltimo lugar, resulta de interés referirnos a los efectos de declaracion de nulidad
judicial del planeamiento que ejecuta el proyecto de reparcelacion. La Sentencia del
Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 5%), de 20 septiembre
2012, RJ 2012\9201, afirma que “la sentencia recurrida no se sustenta en una suerte de
ejecucion provisional de una sentencia que entonces no era no firme sino en la constatacion
de que el vicio que determind la nulidad del Plan de Reforma Interior y Homologacion
se transmite y afecta también al acuerdo de aprobacidn del proyecto de reparcelacion
que lo ejecuta. La anterior sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Valencia, atn
careciendo entonces de firmeza, constituia causa suficiente para que la propia Sala de
instancia anulase también, en congruencia con aquélla, el Proyecto de Reparcelacion
aprobado en ejecucion de un planeamiento que habia sido declarado nulo, habida cuenta
que en el proyecto de reparcelacion estaba presente el mismo vicio de nulidad. A esta
conclusién conducen la necesidad de coherencia de las resoluciones judiciales que
abordan cuestiones idénticas o sustancialmente iguales, y, en definitiva, el principio de
seguridad juridica, como ponen de manifiesto nuestras sentencias de 14 de diciembre
de 2010 (casacion 4451/06), 20 de noviembre de 2009 (RJ 2010, 1808) (casacion
4917/2005), 17 de septiembre de 2009 (RJ 2010, 822) (casacion 4924,/2005), 29 de
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abril de 2009 (RJ 2009, 5144) (casacion 157/2005), 24 de septiembre de 2008 (RJ
2008, 7139) (casacion 4180,/2004) y 12 de junio de 2007 (RJ 2007, 3416) (casacion
7487/2003), entre otras muchas. Ademas, segln se desprende del articulo 72 de
la Ley reguladora de esta Jurisdiccion los efectos de las sentencia estimatorias son
diferentes segln se trate de sentencias que acogen pretensiones de anulacion o de
plena jurisdiccion, concretandose la divergencia de efectos en los apartados 2 y 3 del
citado articulo 72. Asi, cuando se trata de sentencias estimatorias de anulacion -como
es el caso de la dictada por la Sala de instancia con fecha 11 de julio de 2008 - “ la
anulacion (...) producira efectos para todas las partes afectadas “ (articulo 72.2). Pues
bien, esa condicion de “parte afectada” concurre en la Generalidad Valenciana, que fue
parte procesal en el recurso contencioso administrativo n°® 1399/2005 en el que se dicto
la sentencia que declaré la nulidad del Plan de Reforma Interior y Homologacion, segtn
consta en la ya mencionada sentencia de este Tribunal Supremo de 30 de mayo de 2012
(casacion n°4530,/2008 ). De manera que la citada Administracion es una parte afectada
sobre la que han de proyectarse los efectos de la sentencia anulatoria, en este caso, de
una disposicion de caracter general.

En este mismo sentido nos pronunciamos en nuestra sentencia de 29 de abril de 2009
(RJ 2009, 5144) (casacion 157/2005) en la que se planteaban las mismas cuestiones
que ahora son objeto de analisis, si bien referidas a la anulacién de un Plan Parcial con
motivo de la anulacion por sentencia anterior del Plan General que le sirve de cobertura
juridica. En el fundamento séptimo de esa sentencia senalabamos: (...) Por tanto, los
esfuerzos argumentales que realiza la Administracion recurrente sobre la necesidad de
firmeza de la sentencia anulatoria no resultan de aplicacion al primer inciso del articulo
72.2 de la LJCA (RCL 1998, 1741) en los términos expuestos. Téngase en cuenta que la
firmeza constituye un requisito referido, a los incisos segundo y tercero del citado articulo
72.2, sobre los efectos “erga omnes” de la sentencia estimatoria de recursos interpuestos
contra disposiciones generales o en relacion con los efectos de la nulidad de un acto
administrativo que se proyecten sobre una pluralidad indeterminada de personas, y ello
por elementales razones de publicidad de las normas y por la exigencia de la seguridad
juridica. No asi, insistimos, respecto de las “partes afectadas”.

La sentencia impugnada, por tanto, no lesiona lo dispuesto en el articulo 72.2 de nuestra
Ley Jurisdiccional -ni en el articulo 91 de misma Ley Jurisdiccional ni en el 24 de la CE (RCL
1978, 2836) - porque los razonamientos contenidos en la misma se limitan a considerar
que anulada una disposicion general jerarquicamente superior -Plan General- la inferior
dictada en su desarrollo -Plan Parcial- incurre igualmente en causa de nulidad.

En relacion con lo anterior, resulta significativa la Resolucién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, nim. 11045/2015, de 24 septiembre, RJ 2015\5086, acerca de
la presentacién en el Registro de la Propiedad de mandamiento ordenando la cancelacion
de las inscripciones practicadas derivadas del Proyecto de Reparcelacion en ejecucion de
Unidad de Ejecucién prevista en PGOU que fue anulado en sede judicial, volviendo al estado
originario registral de las parcelas aportadas al proyecto de reparcelacion.
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IV. CONVENIOS URBANISTICOS DE GESTION

Los convenios urbanisticos de gestion suponen una manifestacion del denominado
“urbanismo concertado”, aunque tiene por finalidad el cumplimiento de potestades publicas.
Tradicionalmente no se ha considerado como un instrumento de ejecucién pero resultan
de interés en cuanto que pueden tener efectos juridicos vinculantes para la gestion del
planeamiento. El art 90 del RDU78 los considera a efectos de infracciones y sanciones
como instrumentos de gestion y ejecucion.

Resulta de plena aplicacion el art 1261 del Cédigo Civil en cuanto que exige la concurrencia
de los requisitos esenciales de todo contrato, es decir, objeto, causa y consentimiento,
y de igual forma que los convenios urbanisticos de planeamiento han de responder al
interés publico, respetar el ordenamiento juridico (tanto la normativa urbanistica como los
instrumentos de planeamiento aplicables y cuantas otras normas resulten de aplicacion) y,
como no, los principios de buena administracién y de competencia.

El art. 86 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comdn
de las Administraciones Publicas, prevé que las Administraciones Publicas puedan
celebrar convenios, siempre que no sean contrarios al ordenamiento juridico ni versen
sobre materias no susceptibles de transaccion y tengan por objeto satisfacer el interés
publico que tienen encomendado, con el alcance, efectos y régimen juridico especifico
que, en su caso, prevea la disposicién que lo regule. El art 95 de la LOUA disponea
su vez que la Administracién de la Junta de Andalucia y los municipios, asi como las
Entidades Publicas adscritas o dependientes de una y otros y los consorcios creados
por tales Administraciones, podran suscribir en el ambito de sus competencias, conjunta
o separadamente, convenios con personas publicas y privadas, tengan éstas o no la
condicion de propietarios de los terrenos afectados, para determinar las condiciones y los
términos de la gestidn y ejecucion del planeamiento urbanistico en vigor en el momento de
la celebracion del convenio. Estos convenios tendran a todos los efectos, caracter juridico
administrativo.

Como refiere Jose Manuel Arredondo Gutiérrez en su estudio sobre “Los Convenios
Urbanisticos y su régimen juridico”, edit. Comares/Urbanismo, ISBN 84-8151-936-7,
la jurisprudencia ha ido fijando los limites de los convenios urbanisticos, tales como la
indisponibilidad de las potestades administrativas de ordenaciéon urbanistica - STS de
17 de marzo de 1997, R.1.680 entre otras- la intangibilidad de los derechos legales
de la Administracion urbanistica por via convencional- STS dev 5 de marzo de 1991, R.
1.974-, la prohibicién de que supongan la concesion de reservas de dispensacion- STS
de 31 de octubre de 1996-, que no supongan desviacion de poder en el ejercicio de las
potestades administrativas- STS de 25 septiembre de 1997, R.7.317, o que no vayan
contra el principio de la justa distribucion de las cargas y beneficios de la ordenacion
urbanistica- STS de 10 de noviembre de 1988, R. 8.820, o de 5 de febrero de 1995, R.
8.983. En este sentido, el art. 9. 8 del TRLSRU15 dispone que “los convenios o negocios
juridicos que el promotor de la actuacion celebre con la Administracion correspondiente
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no podran establecer obligaciones o prestaciones adicionales ni mas gravosas que las
que procedan legalmente, en perjuicio de los propietarios afectados. La clausula que
contravenga estas reglas sera nula de pleno derecho”. Discutible resulta si es necesario
que tales obligaciones deban constar inscritas 0 no en el Registro de la propiedad para
que las deba asumir el propietario. Teniendo en cuenta que tanto la normativa estatal como
autonémica, segun hemos visto, establecen que el nuevo propietario asume las cargas
y deberes del titular anterior, se debe entender que no es necesario la constancia en el
Registro para obligar al nuevo titular.

Por tanto, se podran celebrar convenios urbanisticos de gestion tanto en los supuestos
que expresamente prevé la legislaciéon estatal y autondmica como todos aquellos que
estimen convenientes los agentes intervinientes en el proceso de gestion y ejecucion
urbanistica siempre y cuando se respeten los limites anteriores. Los supuestos en los
que la LOUA contempla expresamente la posibilidad de suscribir convenio urbanistico de
gestion en la fase de ejecucion se encuentran en los arts.89.2. b), 90.2.b), 92, 93.2,
108.1, 108.2.c), 109.3, 110.3.ay b,y 110.4.b, 113.1k, 119.13, 123.3, 129.1, 130.a)
yb),131.3y4,138,143.2.by 147.b.

El art 33 del TRLSRU15 permite los convenios para la financiacion de las actuaciones,
previendo que las Administraciones Publicas actuantes, los agentes responsables de
la gestion y ejecuciéon de actuaciones de rehabilitacién edificatoria y de regeneracién y
renovacion urbanas, asi como los demas sujetos mencionados en el articulo 9.4, podran
celebrar entre si, a los efectos de facilitar la gestion y ejecucion de las mismas, entre
otros, los siguientes contratos:

a) Contrato de cesion, con facultad de arrendamiento u otorgamiento de derecho de
explotacién a terceros, de fincas urbanas o de elementos de éstas por tiempo deter-
minado a cambio del pago aplazado de la parte del coste que corresponda abonar a
los propietarios de las fincas.

b) Contrato de permuta o cesion de terrenos o de parte de la edificacién sujeta a rehabi-
litacion por determinada edificacion futura.

c) Contrato de arrendamiento o cesion de uso de local, vivienda o cualquier otro ele-
mento de un edificio por plazo determinado a cambio de pago por el arrendatario o
cesionario del pago de todos o de alguno de los siguientes conceptos: impuestos,
tasas, cuotas a la comunidad o agrupacion de comunidades de propietarios o de la
cooperativa, gastos de conservacion y obras de rehabilitacion y regeneracion y reno-
vacion urbanas.

d) Convenio de explotacion conjunta del inmueble o de partes del mismo.

En el caso de las cooperativas de viviendas, los contratos a que hacen referencia las
letras a) y c) sélo alcanzaran a los locales comerciales y a las instalaciones y edificaciones
complementarias de su propiedad, tal y como establece su legislacion especifica.
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De conformidad con el art. 95.2 de la LOUA, su negociacién, tramitacion, celebracién y
cumplimiento se regiran por los principios de transparencia y publicidad, y de acuerdo con
las siguientes reglas:

— El destino de la cesion del aprovechamiento urbanistico sera el senalado en el
articulo 30.2 de esta Ley sobre convenios urbanisticos de planeamiento. Es decir, el
correspondiente patrimonio publico de suelo, salvo que tengan por objeto asumir gastos
de urbanizacion (art. 30.2.3% en redaccion dada por Ley 2/2012). El art. 30 establece que
en los casos previstos en esta Ley en los que la cesion del aprovechamiento urbanistico
se realice mediante permuta o por el pago de cantidad sustitutoria en metalico, el
convenio incluird la valoracion de estos aprovechamientos realizada por los servicios de
la Administracion. La ley 2/2012 exige que la conversion a metalico “se justifique por el
instrumento de planeamiento” y, ademas, se motive cada caso concreto por resolucion
(art. 54.2,b), ademas, el deber de cesidn, cuando haya terrenos calificados para este fin,
debe materializarse necesariamente en suelo destinado a vivienda protegida en virtud
de la reserva (art. 54.2,b); la valoracién del suelo cuando el planeamiento determine su
sustitucion por su valor en metalico ha de venir referido al momento de la suscripcién del
convenio urbanistico de planeamiento (art. 55.3,b).

— Los convenios que tengan por finalidad la eleccion o sustitucion del sistema de ejecu-
cién, la fijacion de sus bases, o incluyan entre sus compromisos algunos de los objetos
establecidos para la reparcelacién, segun lo dispuesto en el articulo 100.2 de esta Ley,
deberan ser sometidos antes de su firma a informacion publica por un plazo de veinte dias.

- El acuerdo de aprobacion del convenio, que al menos identificard a los otorgantes y
senalara su ambito, objeto y plazo de vigencia, sera publicado por la Administracion tras
su firma en los términos previstos en el articulo 41.3 de esta Ley. Es decir, se publicara
en el Boletin Oficial que corresponda con expresion, al menos, de haberse procedido a
su deposito en el registro correspondiente, e identificacion de sus otorgantes, objeto,
situacion y emplazamiento de los terrenos afectados. Dicho acuerdo, junto con el convenio,
se incluird en un registro publico de caracter administrativo, a efectos de publicidad: en el
Registro de Instrumentos de planeamiento y convenios urbanisticos previsto en el art. 40
de la LOUA y desarrollado por el Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan
los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos
y de los espacios y bienes catalogados y se crea el Registro Autonémico (<BOJA» nim. 6,
de 12 de enero de 2004).

En el ambito local, la competencia para aprobar un convenio de gestion sera del Alcalde,
ya que la Ley de Bases de Régimen Local no la incluye entre las competencias atribuidas
al Pleno, art. 22.2.c) ya que sélo se refiere dicho articulo a los convenios que tengan
por objeto la alteracion de instrumentos de planeamiento, luego ha de entenderse que a
pesar de que no son instrumentos de gestion, si que pueden modificar estos, debiendo
ser la competencia para su aprobacion del Alcalde. En los Municipios de gran poblacion la
competencia reside en la Junta de Gobierno Local, segun dispone el art. 127.1.d).
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La parte expositiva de los convenios no tiene fuerza vinculante, como ocurre con las
exposiciones de motivos en las normas juridicas. Tienen sustantividad propia y son
recurribles autonomamente, y su interpretacién se realizara conforme a los arts 1281 al
1289 del Codigo Civil. Cualquier ciudadano puede recurrirlos si contienen disposiciones
urbanisticas que contravengan o infrinjan los imperativos legales o reglamentarios.

Conforme a los arts. 65 del TRLSRU15, art. 177.1.a) de la LOUA y 28 del RDUA, la
aprobacion de convenios urbanisticos cuando supongan la alteracién de la descripcién
registral, del dominio o de cualquier otro derecho real de la finca o fincas objeto del mismo
podra hacerse constar en el Registro de la Propiedad, en la forma y con los efectos
dispuestos por la legislacion reguladora de este, y sin perjuicio de los actos inscribibles
conforme a los preceptos de la legislacion estatal, es decir, conforme al art 67.1 se haran
constar mediante inscripcion.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, el Secretario del Ayuntamiento o
funcionario habilitado para ello expedira certificacién del contenido integro del acto
administrativo en la forma prevista por la normativa registral haciendo constar las
circunstancias relativas a las personas, los derechos y las fincas a que afecte el acuerdo.

V. LA FIGURA DEL AGENTE URBANIZADOR EN ANDALUCIA

Responde a la existencia de la accién publica en materia de urbanismo. Fue introducida en
Espana por la Ley 6/1994, de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana, reguladora
de la actividad urbanistica, estableciendo la actividad urbanizadora como funcién
publica, no de los propietarios, que interviene apoyada por la actividad empresarial; el
agente urbanizador ejecuta los Programas de Actuacion Urbanistica (PAUs) y asume
voluntariamente la responsabilidad de promoverla.

La trascendencia de la ejecucion del planeamiento se evidencia en el llamado “Informe
Auken” sobre el impacto de la urbanizacion extensiva en Espana en los derechos individua-
les de los ciudadanos europeos, el medio ambiente y la aplicacion del Derecho comunitario
[asunto 2008/2248(INI)], aprobado con fecha 11 de febrero de 2009 por la Comisién de
Peticiones, en el que se solicitaba al Gobierno de Espana y de las Comunidades Auténomas
implicadas una profunda revision de toda la legislacién que afecta a los derechos de los
propietarios de bienes; a las autoridades regionales que declaren una moratoria de todos
los planes urbanisticos nuevos que no respetan los criterios rigurosos de sostenibilidad
medioambiental y de responsabilidad social; que paralicen y anulen todos los desarrollos
urbanisticos que no han respetado o aplicado los criterios establecidos por el derecho
comunitario, en especial por lo que se refiere a la adjudicacion de contratos urbanisticos
y al cumplimiento de las disposiciones en materia de agua y medio ambiente; pone en
tela de juicio los métodos de designacion de los agentes urbanizadores y los poderes con
frecuencia excesivos otorgados a los urbanistas y promotores inmobiliarios por parte de
determinadas autoridades locales; y propone a las instituciones europeas la suspension de
la dotacién de fondos estructurales y de cohesién. Aunque dicho Informe Auken criticé el
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excesivo poder de los agentes urbanizadores asi como los métodos de designacion de los
mismos, la realidad legislativa ha ido imponiendo dicha figura para posibilitar la financiacion
de las actuaciones urbanizadoras y su gestion, cumpliendo las Administraciones Publicas el
mandato del art.38 de la CE de promover la libertad de empresa en el marco de una eco-
nomia de mercado. La Ley estatal 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, marcé un claro punto
de inflexion en la funcion del propietario de suelo en la actividad urbanistica, partiendo del
dato de que ésta es una actividad econdmica de interés general en la que se ven involucra-
dos tanto el derecho de propiedad como la libertad de empresa, con la conclusion de que
alli donde se confie la ejecucién de la urbanizacion a la iniciativa privada, ha de abrirse a la
competencia de terceros. Definitivamente entre los derechos que integran el estatuto de la
propiedad del suelo ya no se cuenta el de urbanizar, sin perjuicio de que el legislador urba-
nistico opte en determinados supuestos por seguir reservando a la propiedad la iniciativa de
la urbanizacién. La Exposicion de Motivos de la Ley 2/2012 aclara que “ahora la propiedad
del suelo no implica el derecho y deber de urbanizarlo en funcion de las determinaciones
de planeamiento, sino unicamente el derecho de opcidn a la participacion en la actividad
de urbanizacion en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas”, de modo
que “las personas propietarias del suelo ven modificado su derecho a ejecutar las obras de
urbanizacion por una facultad de participacion en los procedimientos de adjudicacion de las
mismas”, todo ello “sin perjuicio de la excepcion licitatoria que, en determinados casos por
razon del interés general, pueda aplicarse a la propiedad mayoritaria”.

Como senala la Sentencia del TC de 21 de enero de 2016, FJ 3, rec. de inconstitucionalidad
interpuesto por la Generalitat de Catalufa contra determinados preceptos del RD-Ley
8/2011, de 1 de julio, de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto publico
y cancelacion de deudas con empresas y autbnomos contraias por las entidades locales,
de fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacién y de simplificacion
administrativa, la prevision de la participacion de los particulares en la accion urbanistica
publica encuentra amparo en el art 149.1.1 de la CE, como el TC afirma en resoluciones
anteriores (SSTC 61/1997, FJ 14 C), 164/2001, FJ9; y 141/2014, FJ 7.B)), aunque
corresponda a las Comunidades Auténomas la concreta articulacion de esa accion publica
con la participacion privada mediante la regulacion de los correspondientes sistemas
o técnicas de ejecucién de los instrumentos urbanisticos. Considerd el Tribunal que el
precepto basico estatal no es inconstitucional puesto que no invade las competencias
autondémicas en materia de urbanismo.

De este modo, el art. 6 de la citada Ley 8/2007 prevé la participacion de los particulares
en la actividad urbanistica, sean o no titulares del derecho de propiedad o de cualesquiera
otros derechos sobre el suelo o bienes inmuebles. Los propietarios tienen ahora derecho
a competir por la adjudicacion de la urbanizacién en régimen de gestion indirecta sin que
se mantenga la preferencia anterior, con un plazo limitado para instar el establecimiento
del sistema como veremos mas adelante.

En este contexto, la figura del agente urbanizador emerge con fuerza. Regulada en el art
97.bis de la LOUA, (precepto que fue introducido por el apartado 28 de la Ley 2/2012),
aunque esta figura ya estaba prevista en la version inicial de la LOUA. De esta forma, el
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agente urbanizador es la persona legitimada por la Administracién actuante para partici-
par, a su riesgo y ventura, en los sistemas de actuacion, asumiendo la responsabilidad
de su ejecucion frente a la Administracion actuante y aportando su actividad empresarial
de promocién urbanistica. La figura del agente urbanizador es transversal, ya que puede
concurrir en cualquiera de los sistemas de ejecucion previstos, es decir, de compen-
sacion, cooperacion o de expropiacion con diferentes procedimientos de incorporacion.
Precisamente la eleccién de uno u otro sistema dependera en gran medida de la existencia
de agente urbanizador interesado en desarrollar y ejecutar la actuacion, por cuanto la elec-
cién, siempre motivada debera fundamentarse en su viabilidad econdémica.

La condiciéon de agente urbanizador puede ser asumida por cualquier persona fisica o
juridica, publica o privada, propietaria o no de suelo. Obtiene la legitimacion para intervenir
en la ejecucién urbanistica tras su seleccion en publica concurrencia por la Administracion
actuante y la suscripcién del convenio urbanistico regulador de la actuacién urbanizadora
conforme a lo dispuesto en la LOUA y supletoriamente en la legislacion de contratacion del
sector publico para el contrato de gestién de servicios publicos, art. 130.1.d), es decir,
por el Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico (TRLCSP) y las disposiciones que
lo desarrollan. El agente urbanizador recibe su retribucion, que debe fijarse previamente en
el convenio que suscriba con los propietarios y/o en la propuesta econémica presentada
para la adjudicacién a costa de los propietarios en parcelas edificables o en metalico. Los
propietarios pueden también colaborar con el agente urbanizador aportando terrenos y/o
dinero y a cambio recibir parcelas urbanizadas en funcion de lo aportado.

No obstante, la referencia que realiza el precepto a la naturaleza del contrato como con-
trato de gestiéon de servicios publicos no resulta pacifica tras las posteriores directivas
comunitarias recaidas sobre la materia y la jurisprudencia del Tribunal Supremo, en cuanto
que entienden que mas que ante un contrato de gestion de servicios publicos nos encon-
trariamos ante un contrato de obras.

Como refieren Vicente Garrido Mayol y Pablo Collado Beneyto, la STJCE de 12/7/2001 (Tea-
tro alla Scalla) fue un factor determinante para la modificacion del procedimiento de selec-
cién y adjudicacion del agente urbanizador, pues dicha Sentencia efectud una interpretacion
extensiva de la Directiva 93/37/CE del Consejo, sobre coordinacion de los procedimientos
de adjudicacion de los contratos publicos de obras, declarando su aplicacion a los contratos
onerosos celebrados por las AA.PP. con terceros para la ejecucion de obras de urbanizacién
en el ambito urbanistico cuando el precio a percibir por las obras fuera igual o superior al um-
bral comunitario. El Tribunal Supremo, acogiendo la Directiva, se inclind por afirmar que se
trataba de un contrato de obras. Postura criticada por la doctrina, entre ellos Tomas Ramon
Fernandez, en la publicacién LA GESTION URBANISTICA Y LAS DIRECTIVAS DE CONTRATOS:
(EL FINAL DE UN ENREDOQ?, Papeles de Derecho Europeo e Integracion Regional, WP IDEIR
N.° 3(2011), ISSN 2172-8542, “El Tribunal Europeo de Justicia no se did cuenta de algo tan
elemental como que en el urbanismo, el de ltalia, el de aqui y el de cualquier otro pais, la
Administracion no pone nunca un céntimo. No gasta, ingresa. No da, recibe, ya sea el dinero
correspondiente al pago de un tributo por cada licencia de obras que otorga, ya un teatro
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de nueva planta, el 10% como minimo del aprovechamiento urbanistico, en suelo o “mone-
tarizado”a través de un convenio de gestion, las obras de urbanizacion, en todo caso, etc,
etc, etc. Y si no hay desembolso de dinero por su parte (o renuncia a cobrar el que pueda
corresponderle, que tanto da), no puede haber contrato publico de obra”.

Posteriormente, la Sentencia del TJUE de 26 de mayo de 2011 sobre la legislacion urbanis-
tica valenciana concluye que el contrato de adjudicacion de una actuacién urbanizadora
integrada a un agente urbanizador no es un contrato de obras, afirmando en su apartado
97 que: “cabe senalar que algunas de las actividades que comprenden los PAIl, tanto con
arreglo a la LRAU como a la LUV, segtin se han mencionado en el apartado anterior, parecen
corresponder, por su naturaleza, a las actividades contempladas en la categoria 12 de los
anexos |, parte A, de la Directiva 92/50 y Il, parte A, de la Directiva 2004/18, relativas a
los servicios mencionados en el articulo 1, letra a), de la Directiva 92/50 y en el articulo
1, apartado 2, letra d), de la Directiva 2004/18, respectivamente.” La jurisprudencia
comunitaria, a efectos de determinar las normas de Derecho comunitario que en principio
deben aplicarse a contratos publicos en los que concurren elementos de distintos tipos
de contratos, aplica el criterio de que “ha de estarse al objeto principal del contrato para
determinar qué cuerpo normativo de la Union referente a la contratacion publica debe en
principio aplicarse” (SSTJCE de 18/1/2007, Aroux, entre otras). Lo que trata de evitarse
desde la perspectiva comunitaria es que por la combinaciéon de diferentes prestaciones
en un mismo contrato publico se eluda la aplicacion de las Directivas comunitarias cuando
resulte evidente que su parte principal es la de un contrato sujeto a ellas. Pero volviendo a
la cuestion de la calificacion juridica concreta de estos contratos, consideramos que mas
que de contratos de naturaleza mixta se trataria de contratos administrativos especiales.
Concluyen los autores que la relacién que une a la Administraciéon municipal con el agente
urbanizador es de caracter contractual, debiendo advertirse que:

— Cualquiera que sea la calificacién juridica que se dé a la peculiar combinaciéon de
prestaciones que concurren en el contrato que suscribe la Administracion con el
agente colaborador, ésta no puede servir para eludir la aplicacion de la normativa
europea en materia de contratacion publica.

— Larelacion juridica de la Administracion municipal valenciana con el agente urbanizador
se deberia considerar como un contrato administrativo especial regido con caracter
preferente por las normas de la Ley valenciana, a pesar de la jurisprudencia espanola
(anterior a la STJCE de 26/5/2011).

— Pese a que la normativa espafiola sobre contratos publicos indique que los contratos
administrativos especiales se rigen «por sus propias normas con caracter preferente»,
esta prevision hay que interpretarla dentro del respeto al principio de primacia del
Derecho comunitario sobre el Derecho interno y, en consecuencia, si se acreditase
que en el caso concreto de contratacién con un determinado agente urbanizador el
objeto principal del contrato coincidiese con el de uno de los contratos regulados en
las Directivas de contratacién, se le aplicarian en primer lugar las normas comunitarias
relativas a este concreto tipo de contrato.
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Sentencias como la n.° 5/2015 del juzgado de lo contencioso-administrativo n.° 3 de
Vitoria entienden que, si las obras de urbanizacion las contrata la Junta de Compensacion,
debe ser la jurisdiccion civil la que solvente las cuestiones que surjan entre ellos, no
existiendo una relacion juridico-administrativa puesto que las Juntas de Compensacion
no pueden ser consideradas como poder adjudicatario por provenir sus recursos de los
particulares, no de la Administracién Publica; no estando sujeta, en consecuencia, a los
requisitos de licitacion de la legislacion administrativa de contratos.

En cualquier caso, como mantiene la Sentencia de TS, Sala 3?, de lo Contencioso-Adminis-
trativo, 10 de Febrero de 2016, n.° recurso 1891/2014, “tras la Sentencia del Tribunal de
Justicia de 26 de mayo de 2011 , y como hemos recordado recientemente en nuestra Sen-
tencia de 27 de mayo de 2015 RC 2421/2013, tras referirnos a la jurisprudencia europea
y a su proyeccion sobre nuestro ordenamiento juridico: por lo demas, no procede alterar el
sentido de nuestra doctrina, como indicamos en nuestra Sentencia de 4 de abril de 2012 RC
6531/2008 (...) Y asi también lo vinimos a dejar expresado en otra resolucion de la misma
fecha ( STS de 4 de abril de 2012 RC 6460,/2008 ), al desestimar el recurso de casacion,
justamente, en relacion con el asunto que nos ocupa (...) Habria sido obligada la correccion
si hubiésemos calificado la adjudicacién de los PAl sin mas como un contrato de obra, ya que
son claros los términos en que se pronuncia la resolucion comunitaria (...) Pero lo cierto es
que, como antes indicamos (y aunque tal vez haya podido incurrirse en alguna ocasion pun-
tual, al acoger y reiterar la aRGU78mentacion sostenida en la instancia, en cierto equivoco),
no hemos efectuado un pronunciamiento de dicha indole. Por lo que no ha lugar a alterar nues-
tra doctrina, la publicidad de la licitacion de los contratos celebrados por las Administraciones
Publicas constituye una exigencia insoslayable, cuya observancia no puede quedar confiada
a lo que tenga a bien disponer la normativa autonémica en cada caso, sirviéndose al efecto
de argumentos como la naturaleza especial del contrato y la competencia reconocida en su
caso a las Comunidades Auténomas para proceder a su regulacion.....La garantia de la sol-
vencia del adjudicatario de un contrato constituye otro de los principios que cabe considerar
como esenciales en el ambito de la contratacion administrativa, igualmente garantizado por la
normativa estatal basica, tal y como tenemos igualmente declarado. En la sentencia dictada
en la instancia se citan las Sentencias de 6 de junio de 2007 RC 7376,/2003 y 4 de abril de
2012 RC 6460/2008; y cabe también senalar la de 5 de febrero de 2008 RC 714,/2004.”

Parece claro que cuando concurre un agente urbanizador debe someterse a la legislacién
de contratos que exige la acreditacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica.
Esta acreditacion podra efectuarse mediante la correspondiente clasificacién econdmica
prevista en la legislacién de contratos, o inscripcion en el registro publico de licitadores
de la Administracion actuante, arts 65 y siguientes del TRLCSP. Igualmente, se le exige
garantia econémica para el desarrollo de los trabajos que no podra ser inferior al 7%
del costo de las obras de urbanizacion y de otros trabajos necesarios para la actividad.
La Administracion Publica correspondiente puede exigir medios tales como informes de
instituciones financieras, justificante de seguro de indemnizacion por riesgos profesionales,
presentacion de cuentas anuales, declaracién relativa a la cifra de negocios global y de
los trabajos realizados por la empresa en los tres ultimos ejercicios. Para acreditar la
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solvencia técnica o profesional podran tenerse en cuenta las titulaciones académicas y
profesionales de los promotores, servicios o trabajos realizados en los ultimos tres anos
incluyendo importe, fecha y beneficiarios publicos o privados, descripcion del equipo
técnico y unidades técnicas participantes, promedio anual del personal, declaracion del
material, instalaciones y equipo técnico, asi como propuesta de ordenacion y urbanizacion.

No obstante, el art. 97 bis de la LOUA dispone que cuando el agente urbanizador al
que se le ha adjudicado el desarrollo del sistema se presente también como empresa
urbanizadora no sera necesaria nueva licitacion publica si en el procedimiento por el que
resulté adjudicatario hubiese acreditado la capacidad para su ejecucion.

Como se cito anteriormente, en el nuevo art. 97ter encontramos dos figuras que participan
frecuentemente en el proceso urbanizador, y que ahora tienen una regulacion legal.
De un lado, la empresa urbanizadora, que asume la financiacion y, en su caso, presta
especializacion profesional a la gestién, coadyuvando con los propietarios a quienes
corresponda la iniciativa del sistema de actuacion por compensacion; de otro, la empresa
constructora, definida como la persona fisica o juridica encargada de la ejecucién material
de las obras de urbanizacién (esta figura se incorpora a los arts. 116,ay 123.1.B.ade la
LOUA para la gestion directa de los sistemas de expropiacion y cooperacion).

VI. EJECUCION SISTEMATICA Y EJECUCION ASISTEMATICA.
IDEAS GENERALES

Ya se ha visto que la ejecucion requiere siempre como presupuesto la existencia de un
planeamiento que lo legitime. Dicho instrumento de planeamiento establecera asimismo el
modo en que se procedera a dicha ejecucion.

Se puede distinguir en primer lugar entre ejecucion publica y privada, atendiendo a quién la
lleve a cabo. Este tema sera abordado mas adelante al desarrollar los distintos sistemas de
actuacion, si bien debe dejarse claro desde un principio que, aun en los supuestos de que la
ejecucion sea llevada a cabo por los particulares, como funcién publica que es, sera bajo la
direccién, inspeccién y control de la Administracion, como recoge el articulo 87 de la LOUA.

Por otro lado, se hara distincion en funcion de la utilizacion de la técnica de las unidades
de ejecucion. Asi, existen dos modalidades de ejecucion: la ejecucion sistematica, que
implica la delimitacion de dichas unidades de ejecucion, y la ejecucion asistematica, en
aquellos supuestos en los que no cabe la delimitacion de las mismas.

VI.1. La ejecucion sistematica: la actuacion mediante unidades de ejecucion

La ejecucion sistematica, regulada en el Capitulo Il del Titulo IV de la LOUA, sera la
modalidad de gestion de aplicacion en la ejecucién del suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable que cuenten con ordenacion pormenorizada, con caracter general. Para
ello se procedera a través de la delimitacion de unidades de ejecucién, a las que se fijara
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un sistema de actuacion de los establecidos por la normativa urbanistica (compensacion,
cooperacion y expropiacion). Del mismo modo que el ambito de ordenacion, con caracter
general, es el sector de planeamiento, el ambito de gestion es la unidad de ejecucién, de
tal forma que un mismo sector podra ejecutarse en una o varias unidades de ejecucion.

Por tanto, la unidad de ejecucién constituye el ambito fisico en el que se va a proceder
a la equidistribucién de beneficios y cargas. Para ello, su delimitacién debe permitir (por
su tamano, forma y aprovechamiento asignado) realizar tal cometido, asegurando su
idoneidad técnica y viabilidad econdmica.

Sin perjuicio de lo anterior, dispone el art. 105.1 de la LOUA que cuando el instrumento
de planeamiento no delimite expresamente las unidades de ejecucion, se entendera que
éstas coinciden con los sectores. Dicho de otro modo, que existe identidad entre el ambito
de ordenacién y el de gestion. Por el contrario, el plan puede establecer que para su
gjecucion se delimiten dos o mas unidades de ejecucion, por entender el redactor que se
facilita con ello la viabilidad del cumplimiento de deberes urbanisticos.

En cualquier caso, con posterioridad a la aprobacion del instrumento de planeamiento,
existe la posibilidad de delimitar las unidades de ejecucion. Dicho procedimiento viene
regulado en la LOUA y en el RGU78.

Asi, la LOUA dispone en su articulo 106 lo siguiente:

“Cuando no se contenga en el instrumento de planeamiento, la delimitacion de las
unidades de ejecucion se efectuara por el municipio, de oficio o a instancia de parte,
previa informacion publica y audiencia a los propietarios afectados por plazo comun de
veinte dias y publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

La modificacion de la delimitacién de la unidad de ejecucion, como consecuencia de
la aceptacion de alegaciones durante los tramites de informacidn publica y audiencia,
no dara lugar a la repeticion de tales tramites cuando el incremento o la disminucion
de la superficie que suponga no exceda del diez por ciento de la inicialmente prevista.
Cuando sobrepase tal limite habra de darse tramite de audiencia exclusivamente a los
propietarios afectados por la modificacion.”

Por otra parte, el Reglamento de Gestion Urbanistica, establece en su articulo 36.2:

En la delimitacion de los poligonos en suelo urbanizable programado o incluido en
un programa de actuacion urbanistica habra de justificarse para cada uno de ellos el
cumplimiento de los requisitos del articulo 117.2 de la Ley del Suelo.

A los efectos de hacer posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de
la urbanizacion, no se podran delimitar poligonos dentro de un mismo sector cuyas
diferencias de aprovechamiento entre si con relacion al aprovechamiento del sector
sea superior al 15 por 100.
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La referencia al articulo 117.2 de la Ley del Suelo debe entenderse referido al Real Decreto
1346/1976, de 9 abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana. El articulo 117.2 de dicho texto legal recogia lo siguiente:

Los poligonos se delimitaran teniendo en cuenta los siguientes requisitos:

— Que por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenacion sean susceptibles de
asumir las cesiones de suelo derivadas de las exigencias del Plan y de los Programas
de Actuacion Urbanistica.

— Que hagan posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la urbanizacion.

— Que tengan entidad suficiente para justificar técnica y econémicamente la autonomia
de la actuacion.

Dichas consideraciones quedan recogidas en el articulo 105.1 de la LOUA que indica,
como se ha explicado anteriormente, que “la delimitacion de las unidades de ejecucion
debera asegurar su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, y permitir en todo caso el
cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y las cargas
derivados de la ordenacion urbanistica”.

Como excepcién a lo anteriormente expuesto, el suelo clasificado como suelo urbanizable
ordenado siempre debe quedar incluido en unidades de ejecucion, salvo en su caso los
terrenos destinados a sistemas generales, segun indica el art. 105.3.

Como se ha venido indicando, resulta necesario para que la actividad de ejecucién
pueda ser llevada a cabo con éxito, que ésta sea rentable. En caso contrario, ningun
propietario estaria interesado en acometerla. En aquellos supuestos en los que, debido
a las cargas impuestas por el planeamiento (ya sean cesiones, obligacion de acometer
determinadas obras...) se prevea que el coste de las cargas sea igual o mayor que la
rentabilidad a obtener de dichas unidades de ejecucion (a través del rendimiento a obtener
del aprovechamiento lucrativo que se pueda materializar en ellas), se establece en la Ley
la posibilidad de proceder por el Ayuntamiento a una reduccion de las cargas a asumir por
los propietarios o a realizar una compensacion econémica por parte de la administracion,
o incluso una combinacién de ambas medidas. Todo ello, para posibilitar la rentabilidad de
la unidad de ejecucion y, por tanto, su ejecucion.

De igual modo, dispone la LOUA una serie de particularidades atendiendo a la clase
de suelo donde se delimiten las unidades de ejecucion. Asi, para el suelo urbano, y
excepcionalmente en suelo urbanizable, permite la delimitaciéon de unidades de ejecucién
discontinuas (art. 105.2). Igualmente, se permite de forma excepcional la delimitacion de
unidades de ejecucién que contengan suelos clasificados como urbano no consolidado y
como urbanizable, en situaciones limitrofes entre ambas clases de suelo y con objeto de
obtener una solucién de mayor coherencia en atencion a la realidad fisica (art. 105.4).
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VI.2. La ejecucion asistematica

Por contraposicion a lo expuesto en el punto precedente, cuando no es posible delimitar
un ambito en el que se incluyan una serie de propietarios de terrenos sobre el que
materializar, bien por ellos mismos bien por parte de la Administracion, las operaciones
juridicas y técnicas que comportan la ejecucién del planeamiento (en definitiva, no es
factible la delimitacion de unidades de ejecucion), procede la actuacién asistematica. Las
actuaciones asistematicas, por tanto, suponen la ejecucion del planeamiento parcela a
parcela sin delimitar unidades de ejecucién y, por tanto, no son desarrolladas a través
de los tradicionales sistemas de actuacion. Por regla general, se trata de actuaciones
puntuales o aisladas, localizadas en suelo urbano. No consisten en la ejecucion integral o
global del planeamiento, sino en dar solucion a un problema concreto.

Cuando se trate de suelo urbano consolidado, el uso de la ejecucion asistemaética sera
preceptivo. Igualmente sera de aplicacion en suelo urbano no consolidado no incluido en
area de reparto (sin asignacion de aprovechamiento medio, por tanto) o incluido en area de
reparto pero no en unidad de ejecucion. Para el suelo urbanizable solo cabra su utilizacion
para la ejecucion de sistemas generales no incluidos en unidad de ejecucion, ya que la
totalidad del suelo clasificado como urbanizable debe quedar incluido en unidades de
ejecucion (con la posibilidad de dejar fuera determinados sistemas generales).

Dispone el art. 143 de la LOUA que cuando no prevea el plan la delimitacion de unidades
de ejecucion, ni sean delimitadas por el municipio, el planeamiento se ejecutara a través
de obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion aplicable por razon de la Admi-
nistracion publica actuante. El suelo destinado a las dotaciones podra obtenerse mediante:

a) Cesién obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de reparcelacion.
b) Cesién gratuita en virtud de convenio urbanistico.

c) Transferencias de aprovechamiento urbanistico en suelos urbanos no consolidados no
integrados en unidades de ejecucion.

d) Adquisicién por expropiacién, compra o permuta.

Al objeto de costear las obras publicas de urbanizacion, el Ayuntamiento podra imponer
cuotas de urbanizacion en el ambito al efecto acotado como beneficiado en el propio
proyecto de las obras a ejecutar.

Hay que tener en cuenta el art 10 del RDUA, referido a los actos realizados por otras
Administraciones Publicas, como excepcion a la exigencia de licencia urbanistica los actos
de ejecucion, realizacion o desarrollo de las siguientes obras, instalaciones y usos:

— Las obras publicas ordinarias a que se refiere el articulo 143 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, y las de implantaciéon de infraestructuras y servicios, cuando
la legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion o
compatibilizacion con la ordenacién urbanistica.
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— Las amparadas y definidas en Planes Especiales, cuyo ambito comprenda mas de un
término municipal.

En ambos supuestos los proyectos correspondientes deberan ser remitidos a los Ayun-
tamientos de los municipios interesados para consulta y concertacion de sus contenidos
por plazo nunca inferior a un mes, obligando dicha concertacién a las Administraciones a
procurar la definicion acordada de los términos de la ejecucion, realizacion o implantacion
de las obras, instalaciones o usos contenidos en el proyecto. Una vez acordados los tér-
minos de la ejecucion, el inicio de las obras o instalaciones o la implantacién de los usos
deberan comunicarse previamente a los municipios interesados.

La ejecucion del planeamiento se realizara por tanto mediante técnicas alternativas a los
sistemas de actuacion. Distinguiremos aquellas parcelas incluidas en areas de reparto, por
lo que cuenta con aprovechamiento medio y cabe aplicar la equidistribucion, de aquellas no
incluidas en areas de reparto y por tanto sin aprovechamiento medio asignado desde el plan.

Actuaciones incluidas en areas de reparto:

— Expropiacion de terrenos dotacionales no incluidos en unidades de ejecucion.

— Ocupacion directa de dichos terrenos, previo acuerdo con el propietario de los mismos
y el reconocimiento al mismo del derecho a incorporarse a una unidad de ejecucion
con exceso de aprovechamiento.

— Transferencias de aprovechamiento, mediante la materializacion de aprovechamiento
subjetivo en una parcela que tenga asignado un aprovechamiento objetivo superior al
que le corresponda a su propietario.

— Reservas de aprovechamiento.
— Actuaciones no incluidas en areas de reparto:
— Edificaciones de solares en suelo urbano.

— Edificaciones de solares en suelo urbano no consolidado con cesion de 10% del
aprovechamiento asignado.

— Expropiacion de terrenos no incluidos en areas de reparto.

VII. LOS TRES TRADICIONALES SISTEMAS DE ACTUACION EN LA NORMATIVA
URBANISTICA: COMPENSACION, COOPERACION Y EXPROPIACION

Como hemos indicado anteriormente, la ejecucién a través de los sistemas tradicionales
de actuacién (ejecucion sistematica) es laregla general parala ejecucién del planeamiento
en suelos urbanos no consolidados y suelos urbanizables, a través de la técnica de la
delimitacion de unidades de ejecucion. Dichos sistemas, segun se recoge en el articulo
107 de la LOUA son tres: compensacion, cooperacion y expropiacion, diferenciandose
en el papel que tienen en la gestion los propietarios de los terrenos integrados en la
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unidad de ejecucion y la administracion, asi como la relacion que guardan entre si
para cumplir las determinaciones del planeamiento y las previsiones de la ejecucion
del mismo. Los sistemas por tanto se diferencian en el grado de implicacion publica en
dicha gestion:

— Sistema de compensacion: Los propietarios, se constituyen en Junta de Compen-
sacioén en los supuestos contemplados en la Ley, aportan el suelo de cesion obligatoria,
se distribuyen entre ellos los aprovechamientos resultantes de la ordenacion
establecida por el plan a través del proyecto de reparcelacién y ejecutan a su costa la
urbanizacién de los terrenos.

— Sistema de cooperacion: Los propietarios aportan los terrenos de cesién obligatoria
y gratuita, soportan la eventual ocupacion de sus terrenos que sea necesaria para
la ejecucién de la urbanizacion y sufragan los gastos de urbanizaciéon y gestion
correspondientes. La administracién por su parte, asume integramente la actividad de
ejecucion, mediante cualquiera de las formas de gestion establecidas en la Ley.

— Sistema de expropiacion: La administracion expropia la totalidad de bienes y dere-
chos de la unidad de ejecucion y a su costa las obras de urbanizacion. Para tal fin
podra servirse de cualquiera de las formas de gestion establecidas por la LOUA y que
mas adelante pormenorizaremos.

Por tanto, sin perjuicio de que la actividad de ejecucién urbanistica es una funcién publica
(siendo responsabilidad de la Administracion, en todo caso, su direccién y control), en
reglas generales podemos definir, el sistema de compensacién como de actuacion privada
y los de cooperacién y expropiacion, de actuacién publica. La eleccién del sistema de
actuacion correspondera a la Administracion y quedara fijado en el plan que defina la
unidad de ejecucion o en el procedimiento que se establezca para la delimitacion de dichas
unidades de ejecucion. Para tal decision, establece el articulo 108 de la LOUA que habra
de tenerse en cuenta la capacidad econdmica asi como los medios con que cuenta, tanto
la administracion como la iniciativa privada. Ilgualmente, habra de valorarse la urgencia por
el desarrollo de un determinado ambito, ya que, como vimos anteriormente, la iniciativa
privada depende fundamentalmente del impulso de los propietarios afectados, asi como
de las circunstancias particulares en que se hallen cada uno de ellos. Por tanto, en caso
de actuaciones prioritarias, puede la administracion optar por uno de los sistemas de
actuacion publica, con objeto de que el proceso urbanizador se lleve a cabo con mayor
celeridad.

Sin perjuicio de la potestad de la Administracion para establecer el sistema de actuacién
que considere mas apropiado para cada unidad de ejecucion, se establece la posibilidad
en el articulo 108 de la LOUA de acordar mediante un convenio urbanistico de gestién,
suscrito por la Administracién con los propietarios que representen una superficie superior
al cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecucion, el sistema de actuacién
asi como la forma de gestion.
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VII.1. El sistema de compensacion

Como indicamos anteriormente, fundamentalmente el sistema de compensacion se basa
en la asuncion por los propietarios de suelo de la gestién de la ejecucion del planeamiento
a través de la equidistribucién. El RGU78 lo define del siguiente modo en el art. 157:

“l1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la
urbanizacion de un poligono o unidad de actuacion.

2. Los propietarios de suelo incluidos en un poligono o unidad de actuacion por el
sistema de compensacion, y los de suelo exterior al poligono ocupado para la ejecu-
cion de sistemas generales, que deban participar en el poligono o unidad de que se
trate, deberan constituirse en Junta de Compensacion para poder aplicar el sistema”.

Por su parte, la LOUA dispone en su art. 129.1:

“En el sistema de actuacion por compensacion los responsables de su ejecucion aportan
los terrenos de cesion obligatoria y gratuita, y realizan a su costa la urbanizacion de
los sectores o, en su caso, unidades de ejecucion, conforme a las determinaciones
del instrumento de planeamiento aplicable.

Para llevar a cabo la actividad de ejecucion, la Administracion actuante y los respon-
sables de la ejecucion se constituyen en Junta de Compensacion, salvo que todos los
terrenos pertenezcan a un titular y éste asuma la condicion de urbanizador, o que la
ordenacion del sistema se lleve a cabo mediante convenio urbanistico, sin participa-
cién de urbanizador, conforme a lo previsto en el articulo 138 de esta Ley”.

VIl.1.1. La puesta en marcha del sistema de actuacion por compensacion

Segln vimos, el sistema de compensacion puede venir impuesto por el planeamiento o
ser determinado con posterioridad. Su puesta en marcha o establecimiento se producir3,
segun lo dispuesto en el articulo 130 de la LOUA:

— En caso de propietario unico, mediante el inicio del expediente de reparcelacion vy,
en su caso, la suscripcion de convenio urbanistico. Para ello, habra de presentarse en el
Ayuntamiento documentacion que acredite los plazos de ejecucion totales y parciales para
el cumplimiento de las diferentes actividades, asi como justifique la solvencia econdmica,
financiera y técnica de la iniciativa.

- En caso de respaldo a la iniciativa por la totalidad de propietarios de suelo, mediante
el inicio del expediente de reparcelacion y, en su caso, la suscripcion de convenio
urbanistico. En este caso, a la documentacion anterior habra de anadirse la que acredite los
compromisos de colaboracién que, en su caso, hayan asumido los propietarios de suelo,
pudiéndose llevar a cabo la tramitacion mediante el procedimiento abreviado recogido
en el art. 132 de la LOUA, presentando junto a la propuesta para el establecimiento del
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sistema el proyecto de reparcelacion, siempre que el instrumento de planeamiento de
desarrollo se apruebe previa o simultdneamente.

En caso de respaldo por los propietarios que representen mas del cincuenta por ciento
de la superficie de la unidad de ejecucion, presentando en el Ayuntamiento la siguiente
documentacion:

Los estatutos y las bases de actuacion del sistema, con el siguiente contenido minimo:

La previsién de incorporacién de las personas propietarias, hayan suscrito o no la
iniciativa, aportando sus fincas de origen y con opcion entre el abono en metalico
de la parte de los costes de urbanizacién que les sean imputables y la cesion de
terrenos edificables de valor equivalente a dicha parte de los costes.

La prevision de que las personas propietarias que no deseen incorporarse a la
gestion del sistema puedan solicitar la expropiacion de sus terrenos.

La prevision de que las personas propietarias que no opten por alguna de las
alternativas anteriores quedaran sujetas a reparcelacion forzosa.

Oferta de adquisicion del suelo de las personas propietarias que no hayan suscrito
la iniciativa de los terrenos de su titularidad afectadas por la actuacion.

Presupuesto estimado de gastos totales de urbanizacién y oferta de compensacién
de los costes de urbanizacion mediante cesién de terrenos edificables de valor
equivalente, que se aplicara igualmente a las personas propietarias que puedan
quedar sujetas a reparcelacién forzosa.

Forma en la que ha de computarse la participacion y representacién de los
miembros integrantes, personas propietarias o no, en la Junta de Compensacién.

Garantias economicas para el desarrollo de los trabajos, que no podran ser
inferiores en cuantia al siete por ciento de los costes de urbanizacion y de otros
gue sean objeto de la actividad a desarrollar.

Los compromisos especificos sobre plazos de ejecucion totales y parciales para
el cumplimiento de las diferentes actividades. Estos plazos no seran superiores a
los previstos por el planeamiento o fijados por el municipio.

La que acredite los compromisos de colaboracion que, en su caso, hayan asumido
los propietarios de suelo afectados por la actuacion.

Justificacién de la solvencia econédmica, financiera y técnica de la iniciativa.

En caso de iniciativa por parte del agente urbanizador, por ausencia de las iniciativas
anteriores una vez transcurrido el plazo de nueve meses desde que la unidad de ejecucién
haya sido delimitada y el sistema de actuacion elegido, a través de requerimiento a tal
efecto ante el Ayuntamiento. En este caso, la documentacion a aportar habra de acreditar:
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e |dentificacién de la persona ofertante y acreditacion del cumplimiento de los
requisitos exigibles en virtud de lo establecido en el segundo parrafo del apartado
1.d) de este articulo.

e Justificaciéon de su propia iniciativa para desarrollar la actuacion urbanizadora, en
cumplimiento de las previsiones y directrices del planeamiento vigente.

e Compromiso de contratar, salvo en el caso previsto en el apartado 4 del articulo
97 bis, las obras de urbanizacién a empresa constructora siguiendo los principios
de publicidad y concurrencia.

e Laprevisién de incorporacion de las personas propietarias mediante la aportacion
de sus fincas originarias y con opcion entre el abono en metalico de la parte de los
costes de urbanizacion que les sean imputables y la cesion de terrenos edificables
de valor equivalente a dicha parte de los costes.

e |a prevision de que las personas propietarias que no se incorporen a la iniciativa
puedan solicitar la expropiacion de sus terrenos.

e La prevision de que las personas propietarias que no opten por alguna de las
alternativas anteriores quedaran sujetas a reparcelacion forzosa.

e Oferta de adquisicién del suelo de las personas propietarias que, en su caso, no ha-
yan suscrito la iniciativa de los terrenos de su titularidad afectados por la actuacion.

e Presupuesto de gastos totales de urbanizacién, separando el coste de contrata
de ejecucion de las obras de urbanizacion del resto de gastos, y oferta de com-
pensacion de los costes de urbanizacion mediante cesién de terrenos edificables
de valor equivalente, que se aplicara igualmente a las personas propietarias que
puedan quedar sujetas a reparcelacion forzosa.

e Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos, que no podran ser
inferiores en cuantia al siete por ciento de los costes de urbanizacion y de otros
que sean objeto de la actividad a desarrollar.

e Justificacion de la solvencia econémica, financiera y técnica de la iniciativa, asi
como de las personas propietarias promotoras que se adhieran a la misma.

En cualquiera de las situaciones anteriores, optativamente podra anadirse ala documentacion
a aportar en el Ayuntamiento la ordenacién detallada suficiente para ejecutar la urbanizacién
y el proyecto de urbanizacion, al objeto de su tramitacion simultanea.

Una vez presentada la iniciativa, dispone el articulo 131 de la LOUA que en el plazo de un
mes el Ayuntamiento adoptard, previo los informes técnicos que considere necesarios,
cualquiera de los siguientes acuerdos:

— Desestimacion de la iniciativa por causa justificada en ejercicio de la potestad de planea-
miento, o por no reunir la iniciativa la suficiente solvencia econémica, financiera o técnica.
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— Aprobacién de la iniciativa, dando lugar a la adopcion del establecimiento del sistema
en el supuesto de iniciativa por propietario tnico, o con la totalidad de los propietarios.

— Aceptacion de la iniciativa e inicio del procedimiento para el establecimiento del siste-
ma, en el supuesto de que la propuesta provenga de los propietarios de mas del cin-
cuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecucion, aprobandose inicialmente
los estatutos y bases de actuacion, y abriéndose el tramite de informacién publica,
con notificacion a los propietarios afectados no adheridos a la iniciativa. Finalizado
dicho plazo, el Ayuntamiento resolvera acerca de la aprobacion definitiva del sistema
de actuacion por compensacion, de los estatutos y de las bases de actuacion.

— Aceptacion de la iniciativa presentada por el agente urbanizador e inicio del procedi-
miento para el establecimiento del sistema, abriéndose tramite de un mes de informa-
cion publica, con notificacion a las personas afectadas. Dichas personas (siempre que
sean propietarias de una superficie superior al cincuenta por ciento de la superficie
de la unidad de ejecucion) podran comunicar su intencion de asumir la actividad de
ejecucion llegados a este punto. En tal caso, el procedimiento queda suspendido,
otorgandose a dichos propietarios el plazo de un mes para que presenten la documen-
tacion correspondiente a su iniciativa y que fue descrita con anterioridad.

— Enel caso de que transcurrido el plazo no fuera presentada la documentacion requeri-
da para la asuncion por los propietarios de la actividad de ejecucion, se reanudara el
procedimiento relativo a la iniciativa de agente urbanizador.

— Enel caso de que se llegue a un acuerdo entre el agente urbanizador y las personas
propietarias, se estara a lo convenido entre ellos, continuandose el procedimiento
relativo a la iniciativa de agente urbanizador.

— En caso de que las personas propietarias asuman la iniciativa, habra de indemnizarse
al agente urbanizador por los gastos asumidos.

En los supuestos en que los propietarios no asuman la gestién o no presenten la documen-
tacion necesaria, se iniciara por el Ayuntamiento un procedimiento para la adjudicacion
de la gestion al agente urbanizador. Para ello, se aprobara un pliego de condiciones que
desarrolle las bases del diseno urbano, establezca plazos y calidades de la urbanizacion,
asi como concrete cuales seran los criterios objetivos para la adjudicacion de la gestion.

Tras ello, en un plazo de dos meses cualquier persona interesada podra declarar su intencién
de ser alternativa a la iniciativa ya existente, presentando junto a la documentacion requerida
con caracter general para el agente urbanizador que se describié con anterioridad (salvo la
relativa a la propuesta juridico-econdmica) junto con la garantia econdémica.

Transcurrido este plazo, se abre uno nuevo de un mes, con objeto de aportar la propuesta

juridico-econémica, integrada al menos por la oferta de adquisicion de suelo de los
propietarios no adheridos y el presupuesto de gastos totales de urbanizacién.
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Enunplazo de 10 dias se abriran las propuestas cerradas y en el de un mes se desestimaran
las propuestas que no cumplan los requisitos o se aprobara la propuesta mas ajustada
al interés general. El establecimiento definitivo del sistema de compensacion mediante
agente urbanizador requiere de la firma de un convenio entre éste y el Ayuntamiento, que
incluya las bases de la ordenacion, los pliegos, compromisos y plazos para la gjecucion,
asi como las garantias que hayan de prestarse. Se establecera igualmente un plazo para
alcanzar acuerdos con los propietarios afectados, asi como para la presentaciéon de los
instrumentos de planeamiento desarrollo que, en su caso, sean necesarios, de proyectos
de reparcelacion y de urbanizacion.

Una vez puesto en marcha el sistema de actuacién por compensacion, y con independencia
de cual de las cuatro iniciativas anteriormente descritas sea la que se haya llevado a cabo,
establece el articulo 133 de la LOUA que todos los terrenos incluidos en la unidad de
ejecucion quedan afectados al cumplimiento de los deberes y obligaciones, accediendo
al Registro de la Propiedad mediante nota marginal dicha afectacion real. En los casos en
los que sea necesaria la constitucién de los propietarios en Junta de Compensacion, sera
también necesario para producir tal afectacion la aprobacion de los estatutos y bases de
actuacion de la Junta de Compensacion.

Ello conllevara la necesidad de urbanizar todos los terrenos incluidos en la unidad de
gjecuciéon a través de la ejecucién del planeamiento, procediendo a la reparcelacion
forzosa de los terrenos de aquellos propietarios no adheridos al sistema, o en su defecto,
a la expropiacion de los mismos a favor de la Junta de Compensacion. Igual consecuencia
tendra el incumplimiento de los deberes y obligaciones por parte de los propietarios que
si suscribieron la iniciativa.

VIl.1.2. La junta de compensacion

La institucion de la Junta de Compensacion viene definida en el art. 134 de la LOUA como
“un ente corporativo de derecho publico, con personalidad juridica propia y plena capacidad
de obrar desde su inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras”. En
este sentido, resulta indicativo lo expuesto en los articulos 8 al 10 del TRLSRU15.

La constitucion de Junta de Compensacion sera obligatoria en los supuestos en los que el
sistema ha sido iniciado por los propietarios de suelo que aglutinen una superficie superior
al cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecucién. Cuando sea iniciado
por la totalidad de los propietarios de terrenos integrados en la unidad de ejecucion
dicha constitucién no es preceptiva, aunque posible si asi lo acuerdan. En las restantes
modalidades de inicio (propietario Unico o gestion por agente urbanizador) no cabe la
constitucion de Junta.

La LOUA confia tres funciones a la Junta de Compensacion:
— Asume frente al municipio la directa responsabilidad de la ejecucion de las obras de

urbanizacién y, en su caso, de edificacion.
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— Acttia como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas originarias o iniciales
de los propietarios miembros, sin mas limitaciones que las establecidas en los estatutos.

— Puede recabar el auxilio del municipio para recaudar de sus miembros las cuotas de
urbanizacioén por la via de apremio.

Para el caso de propietario Unico o agente urbanizador, tales funciones no tienen eficacia
alguna, de ahi que no quepa la constitucion de Junta de Compensacién en tales supuestos
y si en aquellos en los que se prevea que pueda surgir problemas entre los distintos
propietarios.

Es preceptivo que forme parte de la Junta de Compensacion un representante del
Ayuntamiento, dando muestra con ello del caracter publico de la actividad de ejecucion,
también en el sistema de actuacion por compensacién. Igualmente puede integrar la
Junta de Compensacion una empresa urbanizadora para colaborar con los propietarios,
asumiendo la financiacién de las obras y prestando especializacién profesional en la
gestion. El pago a esta empresa podra realizarse, total o parcialmente, con parcelas
resultantes de la actividad urbanistica. Debe recordarse que la incorporacion de una
empresa urbanizadora a la Junta de Compensacién no exime a los propietarios de las
responsabilidades contraidas con la Administracion en la ejecucion del sistema.

Resulta interesante completar esta exposicion con lo expuesto en los arts. 161 al 171 y
181 y siguientes RGU78.

VII.2. EIl sistema de cooperacion

El sistema de cooperacion se regula en los articulos 123 y ss. de [aLOUAy 186 y ss. del
RGU78. A diferencia del sistema de compensacién y segun recoge el articulo 123 de la
LOUA, en el sistema de cooperacion el protagonismo recae sobre la Administracion, que
asume integramente la actividad de ejecucion, ya sea mediante gestion directa o indirecta.

En dicho sistema, los propietarios por su parte, quedan obligados a:

— Aportar la totalidad de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

— Soportar la ocupacién de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucion
de las obras de urbanizacion y otorgar a la Administracién actuante la disposicion
fiduciaria de éstos.

— Abonar los gastos de urbanizacién y los de gestion del sistema que les correspondan
(no pudiendo ser estos ultimos superiores al diez por ciento de los primeros), bien
satisfaciendo las cantidades que por tal concepto les sean giradas, bien aportando
con caracter forzoso, mediante reparcelacién, parte del aprovechamiento lucrativo,
de la edificabilidad o de los solares resultantes que les correspondan. Al establecerse
el sistema podra asimismo regularse la sustitucion de aportaciones monetarias por
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aprovechamiento lucrativo, optandose por esta ultima opcion para aquellos propietarios
que o bien rechacen el sistema o bien no manifiesten la opcion elegida en el plazo de
quince dias desde el acuerdo de aprobacion del sistema. Se establece la posibilidad
asimismo, de que, con caracter general, la Administracion exija el pago anticipado
de cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacion, asi como de convenir con los
propietarios un aplazamiento en dichos pagos.

La administracion actuante podra a su vez acordar con la empresa encargada de la
ejecucion de las obras de urbanizacion la sustitucién del pago en metélico por solares
edificables o aprovechamiento urbanistico resultante de la actuacion.

Se establece la posibilidad de que los propietarios se constituyan en asociacion
administrativa, como entidad urbanistica colaboradora, con objeto de participar en la
gestion. El alcance de dicha participacién es limitado, siendo exclusivamente consultivo y
de auxilio y control meramente informativo.

La aprobacion del proyecto de reparcelacién por la Administracion le permitira, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 127 de la LOUA:

— La ocupacion inmediata de todos o parte de los bienes incluidos en su ambito, con
el correlativo derecho de disposicién de los mismos con caracter fiduciario, bien de
oficio o a propuesta de la entidad gestora y a su favor.

— Lainscripcion en el Registro de la Propiedad del suelo de cesién obligatoria y gratuita
a favor de la Administracion actuante, en los términos previstos en la legislacién
general y de conformidad con lo que establezca el proyecto de reparcelacion.

— Enajenar o autorizar a la entidad gestora la enajenacién de suelo edificable reservado
para sufragar los costes de la ejecucién de la actuacién urbanistica y del proyecto de
reparcelacion, hasta la definitiva liquidacion de la misma.

VIl.2.1. El sistema de cooperacion en sustitucion del de compensacion.
Incumplimiento de los propietarios que suscribieron la iniciativa

Segun dispone el articulo 125 de la LOUA, el sistema de cooperacion podra ser impuesto
por la Administracién, una vez establecido con anterioridad el de compensacion, cuando
se aprecie riesgo de que el plan pudiera no llevarse a ejecucién. Ello se hara mediante
resolucién que acredite motivadamente:

— Cuadles son los incumplimientos detectados que provocan la sustitucion del sistema.

— Hasta donde se llegd con la ejecucion mediante el sistema de compensacién y qué
deberes y obligaciones quedaron pendientes de cumplir.
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Qué instrumentos de planeamiento o gestion serian necesarios para poder culminar la
ejecucion.

Cual es el presupuesto de obras pendientes y el plazo estimado en que deberian
finalizarse.

Qué suelo edificable seria necesario para poder sufragar los gastos de urbanizacion y
gestion, en base al aprovechamiento que tendrian asignados dichos suelos.

Tras dicha resolucion, la Administracién quedara habilitada para:

Proceder inmediatamente a la ocupacion de los terrenos y demas bienes que deban ser
objeto de cesion obligatoria y gratuita segun el Plan, previa aprobacion del proyecto
de reparcelacion.

Localizar y ocupar los terrenos en los que se sitle el aprovechamiento urbanistico de
cesioén obligatoria y gratuita.

Formular y, en su caso, ejecutar los instrumentos de planeamiento o de desarrollo del
mismo, precisos para la total ejecucion de la actuacién urbanistica.

Formular y, si procede, ejecutar la reparcelacion forzosa e imputar a la misma los
costes derivados de la ejecucion del sistema de actuacion y de su gestion, sin que en
ningun caso dichos costes puedan superar el diez por ciento del total de gastos de la
cuenta final de liquidacion del sistema.

Como consecuencia de la sustitucién de dicho sistema, las fincas quedaran afectadas al
desarrollo del mismo, efectuandose la anotacion de dicha afectacion en el Registro de la
Propiedad.

Sin perjuicio de todo lo anterior, el articulo 109 de la LOUA al regular la sustitucion del
sistema de compensacion por causa de incumplimiento de los deberes y obligaciones
legales, establece una serie de supuestos en los que sera preferente la sustitucion por el
sistema de expropiacion. Asi, en el apartado cuarto del referido articulo se dispone que “la
eleccion del sistema de actuacion que deba sustituir al de compensacion se efectuara con
arreglo a los siguientes criterios:

a)

b)

Cuando la sustitucion derive de procedimiento de declaracion de incumplimiento inicia-
do a instancia de parte interesada en asumir la gestion de la actuacion urbanizadora,
procedera el establecimiento del sistema de expropiacion mediante gestion indirecta.

Cualquiera que sea la forma de iniciacion del procedimiento de declaracion de incum-
plimiento, sera preferente el sistema de expropiaciéon mediante gestion directa cuando
exista urgente necesidad publica declarada por el municipio de incorporar los terrenos
al patrimonio publico de suelo o de destinarlos a la construccion de viviendas en régi-
men de proteccion publica u otros usos de interés social.”
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VII.3. El sistema de expropiacion

La ejecucion del planeamiento a través del sistema de expropiacion queda regulado en el
articulo 114 y ss. de la LOUA, asi como en el 194 y ss. del RGU78, e implica la eliminacién
de los particulares de la gestion y la asuncion en exclusiva del protagonismo por parte de
la Administracion. Asi, la Administracion actuante aplica la expropiacioén a la totalidad de
los bienes y derechos de la unidad de ejecucion (en base a lo recogido en los Registros
publicos) y desarrolla la actividad de ejecucion, ya sea mediante gestion directa o indirecta.

El fin de la expropiacion se agota y cumple, en este caso, con la ejecucion del correspon-
diente instrumento de planeamiento.

Una vez establecido o determinado el sistema, las transmisiones que se realicen en el
ambito quedaran sujetas a los derechos de tanteo y retracto a favor de la Administracion.
Se establece asimismo, segln lo dispuesto en la legislacion en materia de expropiacion,
que al delimitar la unidad de ejecucion se recoja la relacion de propietarios, bienes y
derechos, incluso de los bienes de dominio publico, con las particularidades recogidas en
el art. 112 de la LOUA.

Aun cuando sea la Administracion quien asuma la actividad, cabe la utilizacion de la técnica
de la reparcelacién en dos supuestos recogidos en el articulo 114.3 de la LOUA:

— Cuando se acuerde con los propietarios originales el pago del justiprecio mediante la
adjudicacion de fincas resultantes.

— Cuando se liberen de la expropiacion determinados bienes, a los que corresponda
someter a la equidistribucién de beneficios y cargas. Dicha liberacion, regulada en el
art. 121, habra de ser solicitada por el interesado y contar con la conformidad, en su
caso, del agente urbanizador. En tal caso, la Administracién impondra las condiciones
urbanisticas que aseguren la ejecucion del planeamiento (precisando bienes y derechos
afectados por la liberacion, términos y condiciones de la vinculacion de dichos bienes y
derechos al proceso urbanizador y edificatorio y garantias a prestar por el beneficiario
para asegurar el cumplimiento de tales términos y demas condiciones impuestas).

De acuerdo con el articulo 120 de la LOUA, el justiprecio a abonar a los expropiados se
fijara de mutuo acuerdo con anterioridad a la fijacién por via administrativa del mismo o,
en su defecto, por decision de la Comisién Provincial de Valoraciones. La aceptacion del
precio ofrecido por la administracién o el agente urbanizados incrementara este en un diez
por ciento. Dicho pago podra producirse, de acuerdo con el expropiado, mediante finca,
parcelas o solares, estén incluidas o no en la unidad de ejecucion. La falta de acuerdo en
la valoracion de estos bienes habra de ser resuelta igualmente por la Comisién Provincial
de Valoraciones, pagandose la diferencia a favor del expropiado en metalico.

A los efectos del calculo del justiprecio, dispone el articulo 34 del TRLSRU15 que “las
valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
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constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando
tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la
valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios
del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos
afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta
y la legislacion que la motive.

c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.”

Seran de aplicacién por tanto los criterios de valoraciéon dispuestos en el Titulo V del
TRLSRU15.

Por otro lado, sera igualmente de aplicacion el titulo VI de dicha ley, que incorpora el
régimen de las expropiaciones por razon de la ordenacion territorial y urbanistica (art.
42), establece particularidades relativas a la fijacién del justiprecio (art. 43), regula
la ocupacion de los terrenos y su inscripcion en el Registro de la Propiedad (art. 44),
contempla las distintas modalidades de gestién de la expropiacion (art. 46) -asunto que
trataremos a continuacion-, o los supuestos de reversion y de retasacioén (art. 47), entre
otras cuestiones.

VIl.3.1. El sistema de expropiacion mediante gestion directa
Para la ejecucion mediante gestion directa el Ayuntamiento podra optar por:

— Asumir la actividad de ejecucién y gestion urbanistica a través de su organizacion
propia o constituir Gerencias urbanisticas con este objeto.

— Crear sociedades de capital integramente publico de duracion limitada o por tiempo
indefinido.

— Suscribir convenios de colaboracién con otras Administraciones, organismos de ellas
dependientes o entidades por ellas fundadas o controladas; constituir consorcios
urbanisticos, y transferir o delegar competencias propias en otras Administraciones,
organismos de ellas dependientes o entidades por ellas fundadas o controladas para
el desarrollo de la actividad de ejecucién.

— Contratar la ejecucion directa de las obras con la empresa constructora que se
seleccione a través del procedimiento correspondiente, segun lo establecido en la
legislacion de contratos del sector publico.
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VIl.3.2. El sistema de expropiacion mediante gestion indirecta

La gestion indirecta del sistema de expropiacion implica la concesidon de la actividad al
agente urbanizador a través del correspondiente concurso. En estos casos la iniciativa
podra provenir del agente urbanizador o de la propia Administracion. Con independencia
de ello y salvando las particularidades que se veran mas adelante, la adjudicacién de
la actuacion se producira transcurrido el proceso de informacién publica y el plazo de
presentacion de alternativas y propuestas. Dicha adjudicaciéon se producira mediante
suscripcion de convenio urbanistico, a la opcion u opciones (previo acuerdo entre varios
de los oferentes, en su caso) mas ventajosa segln los siguientes criterios:

— Mayor beneficio para la colectividad.

— Propuesta mas ventajosa para los propietarios afectados, estableciendo incentivos,
garantias o posibilidades de colaboracion con los mismos.

— Propuesta con un ambito de actuacion mas idoéneo.

— Obras de urbanizacion mas convenientes, asumiendo las calidades y los costes de las
obras mas adecuados para su ejecucion.

— Garantia de plazos de desarrollo mas breves y compromisos mas rigurosos.

VII.3.2.1. SUpuesto de iniciativa por parte del agente urbanizador

Segun dispone el articulo 117 de la LOUA, podra ejercer la iniciativa, como agente
urbanizador, cualquier persona fisica o juridica que, interesada en asumir la gestion de
la actuacion urbanizadora, haya instado la declaracion del incumplimiento de deberes
urbanisticos en el sistema de ejecucion por compensacion (siempre que no haya perdido la
condicion de agente urbanizador en ésta u otras actuaciones por causa de incumplimiento
de los deberes urbanisticos). Para ello, debera aportar:

— La valoracién de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucién, fijando un precio
en funcién de los criterios establecidos en la legislacion general aplicable y, en base
a éste, la oferta de compra y pago del precio en dinero o en especie mediante la
entrega de bienes de naturaleza urbanistica, la permuta con parcelas edificables y
también la integracion en el proceso urbanizador mediante la aportacién de suelo,
dinero o ambas cosas, asi como cualquier otro medio aceptado en derecho que, sin
menoscabo del valor econémico de los terrenos, redunde en el interés urbanistico
general.

— Documentacion técnica relativa al proyecto de urbanizacién, con descripcién de las

obras de urbanizacion y, en su caso, de edificacion a realizar e indicacién de los
costes de ejecucion estimados.
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— Fases y plazos en los que se compromete al desarrollo de los distintos trabajos que
conlleve la actuacion.

— Documentacion que acredite la solvencia economica del agente urbanizador y la
garantia econémica necesaria parar asegurar el desarrollo de los trabajos, que no
podra ser inferior al siete por ciento del costo de las obras de urbanizacion.

— Previsiones que se consideren puedan suponer una mejora o aliciente para la
estimacion de la oferta propuesta, tales como aportaciones respecto a las previstas
en la ordenacion vigente relativas al patrimonio publico de suelo, dotaciones, precio
maximo de venta de solares o edificaciones, y otras concretas que beneficien a
la colectividad. Los contenidos de la iniciativa relativos a la oferta de compra,
fases y plazos de los trabajos y otras previsiones se presentaran en plica cerrada
para salvaguardar la concurrencia en igualdad de condiciones con las eventuales
alternativas.

En caso de que la iniciativa presentada cumpla la normativa de aplicacion, el Ayuntamiento
resolverd sobre su aprobacion previa, que notificara a los propietarios de los terrenos
afectados, y la expondra a informacién publica para la presentacion de alegaciones.
Durante dicho periodo, cualquier interesado en asumir la gestion como agente urbanizador
podra anunciar su intencion de formular alternativa, prestando caucion en la cuantia que
se determine reglamentariamente. Finalizado el tramite de informacion publica se fijara
un plazo, que no podra ser inferior a veinte dias, para la presentacién de las alternativas
anunciadas. La no presentacion en plazo de la alternativa anunciada determinara la pérdida
de la caucioén a favor del municipio.

VII.3.2.2. Supuesto de iniciativa por parte de la administracion

Indica el articulo 118 de la LOUA que, al objeto de proceder a la gestiéon de la
actuacion, podra presentar oferta cualquier persona interesada, ya sea fisica o
juridica, que no haya perdido la condicién de agente urbanizador en otras actuaciones
por causa de incumplimiento de los deberes urbanisticos. Para ello habra de aportar
la documentacion descrita en el apartado precedente. Salvo que el sistema se haya
determinado en sustitucién del de compensacion por incumplimiento de sus deberes
por parte de los propietarios de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion que
representen como minimo el cincuenta por ciento de la superficie de la misma, éstos
tendran derecho preferente a la adjudicacién siempre que su oferta iguale la mas
ventajosa de entre las presentadas, quedando obligados a constituirse en sociedad
mercantil u otra entidad con personalidad juridica en caso de resultar adjudicatarios.
Enla sociedad o en la agrupacion a que se refiere el parrafo anterior podran participar,
junto con los propietarios, terceras personas que contribuyan a la financiacion de las
obras.
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VIIl. LA TRASCENDENCIA DE LA EJECUCION URBANISTICA EN LA
RECONDUCION A LA LEGALIDAD DE ACTUACIONES ILEGALES EN SUELO
NO URBANIZABLE

Desde el punto de vista de la disciplina urbanistica, a la hora de abordar la problematica de
las edificaciones existentes en suelo no urbanizable, adquiere especial relevancia la fase
de ejecucion del planeamiento y en concreto las reformas operadas por la Ley 2/2012 en
cuanto los procesos irregulares, permitiendo que se incorporen al proceso, de esta forma
senala su Exposicion de Motivos que las “determinaciones que supongan la incorporacion
al proceso urbanistico no conllevara por si misma la efectiva legalizacién de éstas, sino que
sera necesario el completo cumplimiento de los deberes y cargas que dicho instrumento
contenga”, ello porque la legalizacion “debe responder al cumplimiento de los intereses
generales, no al mero interés de regularizar lo ilegal, y en coherencia con el modelo
urbano asumido”. Esta idea se plasma en el art. 3.2.j) de la LOUA al establecer como fin
de la actividad urbanistica la incorporacién al ordenamiento de los procesos existentes
cuando ello fuera compatible con la ordenacion territorial y urbanistica, y sin perjuicio del
ejercicio de la potestad disciplinaria urbanistica, y en el anadido de un nuevo apartado
2 al art. 34 disponiendo que para la efectiva incorporacion al proceso urbanizador de
actuaciones irregulares es necesario que se apruebe el instrumento de planeamiento con
las determinaciones que supongan la incorporacion, y el cumplimiento de los deberes y
cargas que dicho instrumento contenga, y en la forma y plazos que establezca.

No se trata aqui de la legalizacién de actuaciones aisladas por ajustarse a la ordenacion
territorial y urbanistica vigente en el municipio, del reconocimiento de la situacién
legal de fuera de ordenacion para edificaciones construidas con licencia urbanistica
conforme a la ordenacién territorial y urbanistica vigente en el momento de la licencia
o de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién por ser edificaciones
construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, respecto a las
cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido asimilado, ni, por dltimo,
de edificaciones construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones,
respecto a las cuales la Administracion si que debera adoptar medidas de proteccion
de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido (todo
ello segln la clasificacion de edificaciones aisladas establecida por el articulo 3 del
Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones
y asentamientos existentes en el suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia), sino de una técnica consistente en la reconduccion a la legalidad de las
edificaciones ubicadas en asentamientos urbanisticos.

Ciertamente, la problemética de las viviendas aisladas es sencilla de abordar, al menos
desde la teoria. EIl problema viene cuando se aprecia la dimensién de dicho fenémeno de la
vivienda aislada en Andalucia y se cuantifica. Pero, en teoria, como deciamos, queda claro
cudl debe ser la actuacion desde la Administracion, ya que el referido Decreto 2/2012
define a las claras cudles son los distintos regimenes aplicables a las distintas situaciones
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en que puede encuadrarse una edificacion aislada, los cuales se han enunciado solo de
modo somero al no ser objeto del presente estudio.

La singularidad surge con los denominados asentamientos urbanisticos, definidos
en el articulo del Decreto 2/2012 como “ambitos territoriales definidos, consolidados
por edificaciones proximas entre si, generadoras de actividades propiamente urbanas,
con entidad suficiente como para necesitar infraestructuras, dotaciones y los servicios
urbanisticos basicos especificados en el articulo 45.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre”. Para dichos asentamientos urbanisticos, se prevé en el articulo 13 de dicho
Decreto la incorporacion, con objeto de la redacciéon de un nuevo PGOU o de la revision
total o parcial del vigente, a la ordenacion urbanistica municipal de aquellos que, por el
grado de consolidacién de las edificaciones o por su integracion con los nicleos urbanos
existentes, resulten compatibles con el modelo urbanistico y territorial del municipio, en
el marco de lo establecido por el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y por los
Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional. Dicha incorporaciéon tiene su
limite en unos supuestos tasados para los que se conmina a la Administraciéon a adoptar
las medidas que procedan para el restablecimiento de la legalidad urbanistica y del orden
juridico infringido. En concreto, “no procedera la incorporacion al planeamiento urbanistico
de los asentamientos que se encuentren en algunas de las siguientes situaciones:

— Los ubicados en suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica
que sean incompatibles con el régimen de proteccion.

— Los ubicados en suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion
territorial, salvo que resulten compatibles con el régimen establecido por estos planes.

— Los ubicados en suelo no urbanizable protegido por el planeamiento urbanistico en
vigor salvo que se acredite la inexistencia de los valores que determinaron la proteccion
de dichos terrenos y siempre que la desaparicion de esos valores no tenga su causa
en el propio asentamiento.

— Losubicados en suelos conriesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales, riesgos tecnologicos o de otra procedencia
cuando tales riesgos queden acreditados en la tramitacion del planeamiento urbanistico
por el érgano sectorial competente.

— Los ubicados en suelos destinados a dotaciones publicas”.

Ahora bien, no es suficiente con esta incorporacion al planeamiento para la regularizacion
de estas actuaciones. La regulacion establecida por el Decreto continta: “La incorporacion
al Plan General de Ordenacion Urbanistica de los terrenos correspondientes a los
asentamientos urbanisticos, exigira la posterior implantacion en ellos de las dotaciones y
servicios basicos necesarios para alcanzar la categoria de suelo urbano consolidado asi
como de las infraestructuras exteriores necesarias para la conexion con las existentes en
el municipio”.
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Por tanto, se impone por el Decreto la necesidad de proceder a la ejecucion de lo
dispuesto por el PGOU. Para ello, “El Plan General de Ordenacién Urbanistica debera
definir los esquemas de las infraestructuras generales en su término municipal necesarias
para dotar a los asentamientos que se incorporen a la ordenacion de los servicios basicos
urbanisticos, especificando el orden de su implantacion, la participacion de las personas
propietarias de los terrenos y edificaciones de cada asentamiento en el coste de las
mismas y la forma de ejecucion”. Y para proceder a esa ejecucion, impone a las personas
propietarias de los asentamientos urbanisticos incorporados la obligacion de "costear la
urbanizacion y las infraestructuras exteriores necesarias para dotar al asentamiento de
los servicios basicos urbanisticos enumerados en el articulo 45.1.a) de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, asi como la cesion de los terrenos destinados a dotaciones publicas
y los demas deberes asignados por la referida Ley en funcion de la clase de suelo donde
se sitta la actuacion”.

En idéntido sentido se manifiesta la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 6/2016, de
1 de agosto, por la que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia para incorporar medidas urgentes en relacion con las
edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable. Dicha
disposicién indica que “los costes de la regularizacion de las edificaciones construidas
sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable se afrontaran desde los
principios de igualdad, equidad, proporcionalidad, legalidad y seguridad juridica, por lo
que la financiacion de los mismos debe ser asumida por las personas juridicas o fisicas
beneficiarias de la medida de regularizacion.”

Todo ello queda desarrollado en el articulo 19 del Decreto:

— Una vez producida la incorporacion de un asentamiento a la ordenacion urbanistica
del Plan General, y cumplidos los requisitos legales exigidos para abordar la actividad
de ejecucion, las personas propietarias costearan las obras de urbanizacion que sean
necesarias.

— Enlos términos establecidos en el articulo 108 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
procedera el sistema de compensacion cuando las personas que ostenten la titularidad
de los terrenos y edificaciones lo soliciten y constituyan las garantias que aseguren la
ejecucion de las obras de urbanizacion, de conformidad con las reglas establecidas
por el articulo 129 y siguientes de la referida Ley. En los demas casos procedera,
preferentemente, el sistema de cooperacion.

— Concluida la urbanizacion conforme al proyecto de urbanizacién, el Ayuntamiento la
recepcionara siguiendo el procedimiento establecido por la legislacion urbanistica.
Las personas propietarias deberan participar en el mantenimiento en la forma que se
determine en el planeamiento urbanistico.

Para concluir con la regularizacion o legalizacidon de las edificaciones enclavadas en los
asentamientos segun lo dispuesto en el articulo 20:
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Para la legalizacion de las edificaciones terminadas y conformes con la ordenacion
urbanistica, sera necesario que la urbanizacion esté recepcionada por el Ayuntamiento
y se hayan cumplido los deberes legales establecidos por el articulos 51 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre.

Para la legalizacion de edificaciones en proceso de construccion y para la licencia de
las de nueva planta, se requerira el cumplimiento de los deberes legales establecidos
por el articulo 51 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y la previa ejecucion de las
obras de urbanizacion o, en su caso, el cumplimiento de los requisitos exigidos por
los articulos 54.3 y 55.2.B) de dicha Ley para simultanear éstas y las de edificacion.

Las edificaciones incluidas en los asentamientos integrados en la ordenacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica que, situandose en parcelas edificables, no se ajus-
ten a la ordenacion establecida, podran acceder a la situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion si sobre las mismas ya no se pueden adoptar medidas de pro-
teccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

Las edificaciones incluidas en los asentamientos no integrados en la ordenacion
urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbanistica, podran acceder a la situacion
de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn si sobre las mismas ya no se pueden
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico infringido.

El procedimiento para el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion de las edificaciones a que se hace referencia en los apartados
3y 4 anteriores, sera el establecido en la Seccion 3.% del Capitulo Il y se concedera
conforme a las condiciones establecidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica
para dichos asentamientos y a lo dispuesto en este Decreto.

Por tanto, la regularizacion o legalizacién de las edificaciones integradas en asentamientos
urbanisticos existentes en suelo no urbanizable, requiere, como requisito imprescindible
la ejecucion del planeamiento que prevé su incorporacion a la ordenacion urbanistica,
mostrandose de modo patente las caracteristicas de la ejecucién urbanistica que pusimos
de manifiesto al comienzo del presente articulo:

Aunque es presupuesto indispensable la incorporacion por el plan a su ordenacién
del asentamiento, es necesario que dicho planeamiento sea ejecutado, al objeto de
cambiar su clasificacion de suelo, de tal modo que sean efectivamente incorporados
a la ciudad existente los terrenos donde se enclava la actuacion.

Debe ser en el ambito de la ejecucién cuando se produzca la equidistribucién de
beneficios y cargas, al objeto de que los propietarios de estos terrenos contribuyan en
la misma medida (con las matizaciones y excepciones permitidas por el Decreto) que
los enclavados en la ciudad consolidada, pudiendo asimismo disfrutar de los mismos
servicios, dotaciones o equipamientos.
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— Esatravés de este cumplimiento de deberes como los propietarios del suelo adquieren
el derecho a edificar en sus parcelas o, lo que cabe en este caso, a legalizar lo
ilegalmente edificado.

Ello queda corroborado por el articulo 34.2 de la LOUA, que dispone que “Para la efectiva
incorporacion al proceso urbanistico de actuaciones irregulares sera necesario, junto a la
aprobacion del instrumento de planeamiento que contenga determinaciones que supongan
dicha incorporacion, el cumplimiento de los deberes y las cargas que dicho instrumento de
planeamiento contenga, en la forma y plazos que éste establezca”.

Y es aqui precisamente donde reside la problematica de estas actuaciones. Y es que si bien,
el planeamiento puede establecer una ordenacion que permita su regularizacion y queda
meridianamente claro las obligaciones que recaen sobre los distintos propietarios, resulta
extremadamente complejo incorporar a dichos propietarios a la actividad de ejecucion,
fundamentalmente por razones de indole economico. A través de la administracion se han
articulado multiples formas de actuacién, desde la inmediata incorporacion al planeamiento
como suelo urbanizable de grandes manchas de suelo ocupado por urbanizaciones
ilegales sin tener en cuenta o no la viabilidad o no de la gestion de dichos ambitos, hasta
iniciativas pioneras y mas novedosas como las denominadas “Areas de Gestion Bésica” en
el municipio gaditano de Chiclana de la Frontera. Pero la realidad es que los propietarios
de estos terrenos son reacios a la realizacion de aportaciones econdémicas o cesiones de
suelo. Si bien es sabido que la gestion del planeamiento es extremadamente dificultosa
cuando aumenta el niumero de propietarios en el ambito, debido a la gran diferencia de
intereses que se concitan, esto se agrava sobremanera cuando las edificaciones (que a
la postre son el derecho que se obtiene con el cumplimiento de los deberes) ya se estan
disfrutando y no pesa sobre ellas la espada de Damocles de una eventual demolicion (por
motivos econdmicos y sociales, la solucion de estas urbanizaciones no puede ser otra
que la regularizacion via planeamiento). Es decir, es complicado incentivar la actividad de
ejecucioén. De ahi, la necesidad de que desde la administracién se impulse el desarrollo de
estas actuaciones. Con tal objeto se incorpora a la mencionada Ley 6/2016 una Disposicién
Adicional Quinta, que tiene por objeto regular el régimen de los asentamientos urbanisticos
existentes en suelo no urbanizable que se incorporan al planeamiento urbanistico, a través
de las siguientes determinaciones:

“l1. Los ayuntamientos, con ocasion de la redaccion o revision total o parcial del Plan
General de Ordenacion Urbanistica, incorporaran a la ordenacion urbanistica, de acuerdo
con el articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, los terrenos correspondientes a los asentamientos urbanisticos existentes en
el suelo no urbanizable de su término municipal que, por el grado de consolidacion o por
su integracion con los nucleos urbanos existentes, resulten compatibles con el modelo
urbanistico y territorial del municipio, de conformidad con lo establecido en el Decreto
2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asenta-
mientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia. Dicha
incorporacion se realizaréa mediante su clasificacion como suelo urbano no consolidado o
como suelo urbanizable, sectorizado u ordenado, segun corresponda, de acuerdo con su

788



CAPITULO VII. LA EJECUCION URBANISTICA

grado de consolidacion por la edificacion, servicios urbanisticos existentes, su situacion
de hecho, las caracteristicas del territorio al que afecten y demas circunstancias y requisi-
tos que concurran en dichos asentamientos.

2. La efectiva incorporacion al proceso urbanistico de los referidos asentamientos
urbanisticos, tras la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento que contenga
las determinaciones que supongan dicha incorporacion, en cumplimiento del articulo 34.2
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se realizara mediante el cumplimiento de los
deberes y las cargas que dicho instrumento de planeamiento contenga, en la forma y
plazos que este establezca, de acuerdo con lo establecido en esta disposicion y en el
Decreto 2/2012, de 10 de enero.

3. Los titulares de terrenos y edificaciones situados en asentamientos urbanisticos que
se incorporen al Plan General de Ordenacion Urbanistica estaran sometidos al régimen de
derechos y deberes establecidos por laley, en funcion de la clase y categoria de suelo que dicho
instrumento de planeamiento les atribuya. Entre dichos derechos y deberes se encuentran los
de iniciar y promover la transformacion de los terrenos mediante su urbanizacion, asi como
costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion y las infraestructuras exteriores necesarias
para dotar al asentamiento de los requisitos y servicios urbanisticos necesarios, recogidos
en el articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, para que dichos terrenos adquieran
las condiciones para su consideracion como suelo urbano consolidado.

4. La transformacion y urbanizacion de los terrenos sobre los que se sitie un asenta-
miento urbanistico incorporado al Plan General de Ordenacion Urbanistica se realizara
de acuerdo con la determinacion de éste y de los demas instrumentos de planeamiento,
gestion y ejecucion urbanistica que al efecto se redacten y aprueben, siendo requisitos
necesarios que legitiman la actividad de ejecucion la aprobacion definitiva de la ordenacion
pormenorizada y detallada, asi como del proyecto de reparcelacion y urbanizacion, de
acuerdo con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

5. El cumplimiento del deber de urbanizar podré realizarse de forma progresiva,
mediante la recepcion total o parcial de la urbanizacion y la puesta en servicio de las
distintas infraestructuras necesarias, en la forma indicada en los apartados siguientes,
de acuerdo con las fases, zonas o0 manzanas que a tal efecto se establezcan en los
instrumentos de ordenacion. Para el caso de que esta division en fases, zonas o manzanas
no estuviera prevista expresamente en los instrumentos de ordenacion, podra realizarse
con posterioridad, mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion,
de acuerdo con las determinaciones que contenga el proyecto de urbanizacion aprobado.
El proyecto de urbanizacion podra prever y establecer la independencia funcional de cada
una de las infraestructuras de cara a su recepcion parcial o puesta en servicio.

En todo caso, para el establecimiento de las fases, zonas 0 manzanas se tendra en cuenta
la estructura de la propiedad del suelo, la iniciativa a la ejecucion de la urbanizacién por las
distintas personas propietarias, la coherencia con la ordenacion urbanistica y la efectividad
de la puesta en servicio de las distintas infraestructuras.
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6. En el supuesto de parcelas que carezcan de edificacion o que, aun existiendo
dicha edificacion, éstas no se encuentren terminadas y/0 carezcan de las condiciones
necesarias de seguridad y salubridad para su utilizacion, se podra conceder licencia de
obras de edificacion, de forma simultanea a la urbanizacion, conforme a los requisitos
previstos en el articulo 55.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, con la especificidad
de que la garantia exigida para la ejecucion de las obras de urbanizacion pendientes,
en proporcion a su participacion, no comprendera la totalidad de la urbanizacion, sino
aquella parte de ésta susceptible de recepcion parcial independiente, conforme a lo
recogido en el apartado anterior. Asimismo, la preceptiva garantia que cada una de las
personas propietarias debe prestar en relacion a las obras de urbanizacion pendientes
de ejecutar podra constituirse mediante la formalizacion de aval o cualquier otra de las
formas admitidas en derecho.

La recepcion parcial de las obras de urbanizacion habilitara la concesion de la correspon-
diente licencia de ocupacion y/o utilizacion.

7. Enel caso de parcelas con edificacion terminada y con las condiciones de seguridad y
salubridad necesarias para su utilizacion, si dicha edificacion se ajusta a las determinacio-
nes urbanisticas de aplicacion, y, atendiendo a la realidad de hecho de estas actuaciones
irregulares en las que existe una efectiva ocupacion del territorio, se podra autorizar el uso
provisional de la misma, de forma anticipada a la recepcion, parcial o total, de la urbaniza-
cion, siempre que se hayan ejecutado los servicios necesarios que garanticen su uso. En
todo caso, se consideran servicios minimos necesarios a tal efecto las infraestructuras de
saneamiento y abastecimiento de agua definidas y ejecutadas de acuerdo con el proyecto
de urbanizacion aprobado.

Para que pueda otorgarse la citada autorizacion provisional de uso, mediante la
correspondiente licencia municipal, debe haberse procedido, como minimo, a la previa
puesta en servicio de referidas infraestructuras de saneamiento y abastecimiento de agua,
de acuerdo con el apartado siguiente.

Para el otorgamiento de la licencia provisional de uso sera necesaria la tramitacion del
correspondiente expediente municipal en el que se constate, previo informe técnico y
juridico, tras el analisis del proyecto técnico presentado por la persona interesada, que la
edificacion se encuentra terminada, que retne las condiciones de seguridad y salubridad
necesarias para su utilizacion, y que es conforme con las determinaciones urbanisticas
de aplicacion.

Elplazo de validez de la referida licencia provisional de uso sera equivalente al plazo méximo
de terminacion de las obras restantes de la urbanizacion que permitan su recepcion, ya
sea total o parcial, conforme a la legislacion vigente, a lo establecido en esta disposicion
y en los instrumentos y proyectos aprobados. Este plazo estard expresamente indicado
en la citada licencia provisional, sin perjuicio de la prorroga que pudiera otorgarse, si se
retnen los requisitos para ello, mediante el correspondiente procedimiento.
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8. La puesta en servicio de las infraestructuras a las que hace referencia el apartado
anterior se realizara mediante un acta de puesta en servicio, que se ajustara al siguiente
procedimiento:

a) El acta de puesta en servicio correspondera, en todo caso, al municipio, de oficio o a
instancia de la persona responsable de la ejecuciony entrega de dichas infraestructuras.

b) Requerira la presencia del alcalde o representante municipal correspondiente, de
acuerdo con la legislacion de administracion y autonomia local vigente, asistido por
facultativo municipal o designado por el Ayuntamiento; del facultativo encargado de la
direccion de las obras de urbanizacion y de la persona o entidad, publica o privada,
responsable de la actuacion, de acuerdo con el sistema de actuacion aplicado, asistido
de facultativo, si lo estima oportuno.

c) Silas infraestructuras se encontraran en buen estado y con arreglo a los proyectos
aprobados y las prescripciones técnicas de aplicacion, se levantara la correspondiente
acta, donde se hara constar estos extremos.

d) Silas infraestructuras no reunieran los requisitos expuestos con anterioridad para su
puesta en servicio, se hara constar asi en el acta, asi como los defectos observados
y las medidas precisas y los plazos para su subsanacion.

La puesta en servicio de las referidas infraestructuras supondra la asuncion de su
conservacion por el municipio, por la Junta de Compensacion o Asociacion Administrativa
de Propietarios, segtin corresponda, de acuerdo con el sistema de actuacion establecido.

Cuando la ejecucion del planeamiento se efectie por el sistema de compensacion u otro
tipo de sistema por el que se constituya entidad urbanistica colaboradora, la citada entidad
estard obligada a destinar las cuotas y aportaciones efectuadas por cada una de las
personas propietarias a la ejecucion de las infraestructuras, obras y servicios de la fase,
zona 0 manzana a la que pertenezca la parcela de dicha persona, con el fin de garantizar
la viabilidad de la actuacion y la efectiva ejecucion de la urbanizacion, asi como la asuncion
de derechos una vez cumplidos los deberes inherentes a cada persona propietaria.

9. Lalicencia provisional de uso sera titulo suficiente para la contratacion de los servicios
por las empresas suministradoras, a los efectos establecidos en el articulo 175 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, con la particularidad de que dicha contratacién estara
vinculada a los plazos de validez de la licencia provisional de uso, referidos en apartados
anteriores. El transcurso de dichos plazos, salvo prérroga otorgada al efecto, conllevara
el inmediato corte de los suministros por parte de las companias.

10. Las obras y condiciones de urbanizacion podran modularse por el Plan General de
Ordenacién Urbanistica, o instrumento de planeamiento de desarrollo correspondiente,
de acuerdo con el objeto y alcance de las mismas. Asimismo, en el marco de las
competencias atribuidas a los municipios por la normativa vigente, éstos podran redactar
y aprobar ordenanzas de urbanizacion especificas para estos asentamientos urbanisticos
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que se incorporan al proceso urbanistico, garantizando, en todo caso, las condiciones
minimas de seguridad, salubridad y utilizacion, e igualdad de derechos entre la poblacion
del municipio, en relacion a los deberes asumidos.”

IX. CONCLUSIONES

La ejecucion del planeamiento se configura como una actividad imprescindible para
garantizar, a través de una pluralidad de actuaciones interdisciplinares, la materializacion
fisica y juridica de lo dispuesto en los instrumentos de planeamiento, para llevar a efecto la
equidistribucién de beneficios y cargas, asi como para que los propietarios de los terrenos
incluidos en el ambito puedan ejercer su derecho de propiedad a través del cumplimiento
de sus obligaciones. Hemos distinguido la ejecucion sistematica de la asistematica, en
atencion a la utilizacién o no de la técnica de las unidades de ejecucién. Para el estudio
del tema se han desarrollado los instrumentos de gestién y ejecucion del planeamiento,
como son los proyectos de urbanizacion y la reparcelacion urbanistica, deteniéndonos en
la figura del agente urbanizador, como tercero interesado en participar en la ejecucion. Se
han analizado los convenios urbanisticos de gestion, como manifestacion del urbanismo
concertado y se ha procedido a desgranar los tres sistemas de actuacion tradicionales:
compensacion, cooperacion y expropiacion, distinguiendo el distinto grado de participacion
de la Administracién y los particulares en cada uno de ellos. Para terminar la exposicion,
se ha valorado la trascendencia de la ejecuciéon urbanistica a la hora de abordar la
problematica de los asentamientos urbanisticos en el suelo no urbanizable.
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