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CAPIiTULO 1 - AGENTE URBANIZADOR. CONCEPTO Y NATURALEZA
JURIDICA

1.1 Agente urbanizador. Concepto

El agente urbanizador es la persona fisica o juridica que, no siendo propietaria de suelo en la unidad
de ejecucién o ambito de actuacidn, o siendo titular minoritario, asume la responsabilidad de la
ejecucion a su riesgo y ventura, al ser seleccionada por la Administracién en publica concurrencia,
aportando su actividad empresarial de promocidén urbanistical.

Por tanto, los elementos que definen al agente urbanizador segiin la LISTA son los siguientes:

a) Es una persona fisica o juridica, de naturaleza publica? o privada, no propietaria de suelo o
titular minoritario.

El propdsito dltimo del agente urbanizador es servir de elemento dinamizador de la ejecucion
urbanistica. De ahi que la justificacién del agente urbanizador se halle en ser una persona no
propietaria del suelo, o propietaria que tenga una participacion minoritaria (menor del 50% de la
unidad de ejecucién o del ambito de actuacion) y carezca por si misma de la facultad de presentar la
iniciativa del establecimiento del sistema de compensacion.

b) Asume la responsabilidad de la ejecucion frente a la Administracion actuante a su riesgo y
ventura.

Sin perjuicio de que con el agente urbanizador puedan coadyuvar algunos propietarios de suelo u
otras empresas, este asume la responsabilidad de la ejecucidn urbanistica frente a la Administracion
actuante. De modo que cualquier incumplimiento serd imputado por la Administracion a este, no a
los propietarios, ni a la empresa constructora o cualquier otra persona contratada por el agente
urbanizador. Esta es precisamente la razdn por la que en la ejecucién urbanistica no pueden coexistir
Junta de Compensaciony el agente urbanizador, lo que generaria una bicefalia en la responsabilidad
de ejecucién.

El agente urbanizador asume a su riesgo y ventura las obligaciones y derechos derivados de la
adjudicacion, quedando sujeto a las condiciones establecidas en el convenio urbanistico que
suscriba para su adjudicacién, conforme a los pliegos, donde se determinara su retribucion, asi como
la compensacién de los gastos de urbanizacidén asumidos en terrenos edificables o superficie
edificada. En principio, queda vinculado y asume tanto la valoracién del aprovechamiento
urbanistico como los gastos de urbanizacién estimados para la ejecucidn urbanistica.

1 El articulo 84.3 LISTA define al agente urbanizador cuando diferencia las formas de gestidn directa e indirecta, correspondiendo al
agente urbanizador esta Ultima forma de ejecucion urbanistica. El articulo 94.1 define al agente urbanizador de esta forma:

“El agente urbanizador es la persona legitimada por la Administracién actuante para asumir la responsabilidad frente a esta de la
ejecucion del instrumento de ordenacion urbanistica, aportando su actividad empresarial de promocion urbanistica en cualquiera
de las actuaciones de transformacién urbanistica”.

2 Debe tener en cuenta que a las empresas de capital integramente publico creadas a tal fin se les encomienda directamente a
actividad de ejecucién al margen de cualquier procedimiento de concurrencia. Igualmente, en el caso de la creacién de empresas de
capital mixto, el articulo 126.4 RLISTA configura la colaboracién publica-privada como una férmula de gestidn indirecta diferenciada
de la concesién de la actividad urbanistica al agente urbanizador, debiendo quedar sujeta a concurrencia la seleccién de la
participacién privada que participe en la empresa mixta, no asi la ejecucion urbanistica propiamente dicha.
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¢) Esseleccionado por la Administracion en publica concurrencia.

Uno de los elementos diferenciadores del agente urbanizador es su seleccién en plblica concurrencia
sobre la base de unos criterios previamente establecidos en los pliegos, ya sean estos aprobados a
iniciativa del aspirante a agente urbanizador o a iniciativa publica.

d) Aporta su actividad empresarial en la promocién urbanistica.

El valor que aporta el agente urbanizador es la profesionalizacion de la actividad urbanistica,
representada por la acreditacién de su capacidad y solvencia profesional y técnica, ademas de la
econdémicay financiera.

1.2 Antecedentes del agente urbanizador en la legislacion estatal y autonémica

La figura del agente urbanizador, como concesionario de la ejecucion urbanistica, legitimado por la
Administracién actuante en pulblica concurrencia, encuentra sus raices en el desarrollo de los
Programas de Actuacion Urbanistica del Texto Refundido de 1976. A su vez, en esa regulacion
cristalizaba la concepcidn contenida en el Ley de Suelo de 1956° del urbanismo como funcidn piblica,
extrayendo la facultad de urbanizar del contenido normal de la propiedad. La tarea de urbanizar
pasaba a ser una actividad sujeta a direccion publica, separada del ius aedificandi. Esta idea —
urbanizacion como obra publica bajo direccién administrativa— es el presupuesto del futuro
operador privado seleccionado en concurrencia publica.

Su configuracion moderna nace del modelo regulatorio valenciano (LRAU 6/1994), que
institucionaliza al urbanizador no propietario y seleccionado en libre concurrencia para ejecutar las
actuaciones integradas. La mala praxis en su aplicacion, en el momento del mayor auge inmobiliario
del pais, se tradujo en un desequilibrio en favor de la posicién decisoria del agente urbanizador, en
detrimento de los propietarios - inermes para participar en la actuacién y ni siquiera conocer los
costes asociados a la actuacidén urbanistica, pese a que tendrian que soportarlos-.

Para reestablecer dicho equilibrio la legislacion estatal introdujo dos reformas en el régimen de
participacion de los propietarios en la actuacién urbanizadora: (i) reconocié la facultad para
presentar la propuesta de ordenacién urbanistica a la propiedad del suelo y a la iniciativa publica,
pero no a quién no fuera propietario de suelo (art. 8.1 TRLSRU); vy (ii} confirmé el derecho de los
propietarios para participar en la actuacién de transformacién urbanistica en un régimen
equidistributivo, pero siempre que con caracter previo les fuera posible conocer el alcance de las
cargas de la actuacidn y los criterios de su distribucion entre los afectados, y disponer de un plazo
para ejercer su derecho en virtud de dicha informacién (art. 13.2¢c TRLSRU).

3 Conforme a la Ley de Suelo de 1956, “la ejecucién de los planes de urbanismo se hara por cualquiera de estos cuatro sistemas:
- Cooperacién.—(...)

- Expropiacion.—Con arreglo a este sistema, la Administracién expropia la totalidad de los terrenos comprendidos en un
poligono, para urbanizarlos por si 0 a través de Empresa concesionaria. Dichos terrenos cumpliran dos objetivos: atender
las necesidades inmediatas de solares, previa su urbanizacién, y procurar una reserva de ellos con vista al futuro. Para
determinar la extensién del poligono de expropiacién convendra considerar la superficie que puede adquirirse con los
medios financieros previsibles.

- Compensacién.—(...)

- Cesion deviales.—(...)

La empresa urbanistica podra ser realizada por gestioén publica o privada.
Bajo la forma de gestidn publica, las obras de urbanizacion se ejecutaran por las Corporaciones o por concesionarios.
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Era clarificadora la Exposicidon de Motivos de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo cuando afirmaba:

“En este sentido, si bien la edificacidn tiene lugar sobre una finca y accede a su propiedad -de
acuerdo con nuestra concepcion histérica de este instituto-, por lo que puede asimismo ser
considerada como una facultad del correspondiente derecho, la urbanizacién es un servicio
publico, cuya gestion puede reservarse la Administracién o encomendar a privados, y que suele
afectar a una pluralidad de fincas, por lo que excede tanto [6gica como fisicamente de los limites
propios de la propiedad. Luego, alli donde se confie su ejecucion a la iniciativa privada, ha de
poder ser abierta a la competencia de terceros, lo que estd llamado ademds a redundar en la
agilidad y eficiencia de la actuacion.”

En el vigente articulo 18.1.c del TRLSRU la ejecucién de la urbanizacién consta como un deber que
conforma el estatuto de la propiedad de quién asume la promocidon de la actuacién de
transformacion urbanistica, y no necesariamente del propietario.

La LOUA establecio una regulacién de la figura del agente urbanizador, pero, por las razones
expuestas, distaba de la que habia aprobado la Comunidad Auténoma Valenciana. El régimen
andaluz optd por configurar un agente urbanizador que se desenvolvia en todos los sistemas de
ejecucidn, y particularmente en el sistema de compensacién se articulaba en caso de inactividad o
incumplimiento de los propietarios, dejando a estos la opcidn, en todo caso, de participar con el
agente urbanizador incluso sin asumir costes de urbanizaciéon en detrimento del aprovechamiento
urbanistico. En definitiva, ambos modelos abrian la ejecucién a la participacién de personas no
propietarias, pero el sistema valenciano conferia al agente urbanizador un protagonismo
programadory econdémico singular (a través del PAI), mientras que la LOUA encauzaba al urbanizador
con un caracter subsidiario dentro de los sistemas tradicionales, con mayor control de la
Administracién actuante y menor capacidad de configurar auténomamente la actuacién.

La LISTA proyecta al agente urbanizador sobre cualquiera de las actuaciones de transformacién
urbanistica (nueva urbanizacién en suelo rdstico y actuaciones de mejoray reforma en suelo urbano),
y refuerza las garantias de intervencién de un modo mas amplio que la LOUA, sin asumir un rol
Unicamente subsidiario o sustitutivo de los propietarios.

La LISTA sitda al agente urbanizador dentro de una politica deliberada de colaboracién publico-
privada mas ampliay sistematica. La nueva ley identifica la colaboracién publico-privada como linea
estratégica del modelo (con direccion y control publicos de la gestién), reforzando la participacién
de operadores empresariales no propietarios seleccionados en concurrencia, y bajo los principios de
publicidad y transparencia.

Segln la exposicién de motivos de la LISTA:

“En cuanto a la gestion urbanistica, en el marco de la seguridad juridica buscada, la Ley
defiende con firmeza la dimensidn social del urbanismo, pero apuesta decididamente por la
colaboracidn publico-privada, superando el papel concedido a la iniciativa privada en nuestro
modelo tradicional. La nueva norma regula la actuacién de la iniciativa privada en el marco de
la libertad de empresa recogida en la Constitucién, si bien la tutela publica de la actividad exige
que esa iniciativa sea posible desde el punto de vista de la viabilidad técnica y financiera. Con
esta vision se pretende asegurar a la sociedad el éxito de la actividad privada desde un primer
momento, huyendo de operaciones meramente especulativas. Es decir, la iniciativa privada en
el Gmbito urbanistico”.
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1.3 Naturalezajuridica de larelacion del agente urbanizador con la Administracion
actuante

Debe partirse de que la actividad urbanistica es una funcién publica, cuyo resultado tiene como fin
ultimo materializar las previsiones de la ordenacidn establecida por los planes, incluyendo todas las
complejas operaciones juridicas y técnicas que resultan propias de la ejecucion en cualquier
actuacién de transformacion urbanistica.

La naturaleza juridica de la relacién entre el agente urbanizador y la administracion actuante es la de
un contrato administrativo especial, rigiéndose por lo dispuesto en la LISTAy su reglamento general
y, supletoriamente, por lo previsto en la legislacién de contratos del sector publico.

La relacidn entre la Administracion actuante y el agente urbanizador retline los rasgos definitorios del
contrato administrativo especial: es un negocio publico de colaboracion para ejecutar una funcién
publica (la gestién y urbanizacién de ambitos) que (i) no encaja limpiamente en los contratos tipicos
de la legislacién de contratos (obras, concesion, servicios), por la pluralidad y equivalencia de
prestaciones implicadas; (ii) se rige por una ley sectorial especial (urbanistica autonémica) v,
supletoriamente, por la legislacion de contratacidn publica; y (iii) atribuye prerrogativas publicas a la
Administracién (direccidn, inspeccidn, control, interpretacién, modificacién por interés publico,
resolucién, penalidades) y somete la seleccidon del contratista a los principios de transparencia,
publicidad y concurrencia.

1.4 Delimitacion del concepto con otras figuras afines: la empresa urbanizadora,
la empresa constructora, y el agente edificador

Uno de los malentendidos mas frecuentes de los operadores publicos y privados tiene su origen en
confundir al agente urbanizador con figuras afines, que, si bien participan en algunas de sus
finalidades, no comparten la misma naturaleza y el régimen de responsabilidad en la ejecucién
urbanistica.

a) Laempresa urbanizadora.

La empresa urbanizadora no es un agente urbanizador. Se define como la persona fisica o juridica
que coadyuva con los legitimados para la ejecucion urbanistica, aportando financiaciény, en su caso,
profesionalizacion, conforme a las condiciones libremente pactadas, sin que desplace a estos en su
responsabilidad frente a la Administracién actuante.

Comparte con el agente urbanizador algunas similitudes como, por ejemplo, su perfil profesional o
financiero, la facultad de acordar su retribucion profesional mediante el pago de parcelas edificables,
y asumir los gastos suplidos de urbanizacién compensandose en parcelas resultantes. Lo
determinante es que la empresa urbanizadora no es seleccionada por la Administracidon actuante,
sino que es contratada por los legitimados para la ejecucidn (los propietarios, la Junta de
Compensacion, o incluso el agente urbanizador), y que no responde frente a la Administracién de
cualquier incumplimiento. Los responsables de la ejecucién urbanistica son los legitimados, que no
podran invocar el incumplimiento de la empresa urbanizador para eludir su responsabilidad.

En el sistema de ejecucidn privado, la relacién de la empresa urbanizadora con la Administracion
actuante es inexistente, quedando circunscrita su vinculacién a un contrato mercantil suscrito con
los propietarios, la Junta de Compensacion o con el agente urbanizador?.

4 En ocasiones los Ayuntamientos han de enfrentarse a situaciones complejas derivadas de acuerdos suscritos por los propietarios
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Aungue no sea objeto de esta guia, debe ponerse en valor la figura de la empresa urbanizadora como
mecanismo que aporta a los propietarios una gestion profesional especializada y financiacién,
pudiéndose acordar previamente las condiciones del reparto del aprovechamiento urbanistico en
sede del instrumento de equidistribucién®,

b) La Empresa constructora.

La empresa constructora es la entidad contratada por los legitimados para la gestidén urbanistica con
la finalidad de acometer la ejecucién material de las obras de urbanizacién y, en su caso, también las
de edificacion®.

Cuando interviene en la ejecucidn el agente urbanizador, es este quien contrata a la empresa
constructora sobre la base de un pliego de condiciones y una licitacién supervisada por la
Administracién actuante. Tal licitacidén no sera necesaria cuando el propio agente urbanizador asume
también la construccidon material de urbanizacidon, previa acreditacién de la capacidad econdmicay
técnica conforme a los requisitos establecidos en los pliegos’.

Lo que caracteriza a la empresa constructora es que queda ligada al agente urbanizador mediante un
contrato de naturaleza privada, y no responde frente a la Administracion, sino ante al agente
urbanizador, siendo este el que, a su vez, es el responsable (nico ante la Administracion de la
ejecucién urbanistica.

¢) Elagente edificador.

El agente edificador es la persona fisica o juridica que, siendo seleccionado por la Administracién
actuante en publica concurrencia, asume los deberes de edificacién, conservacién o rehabilitacion
porincumplimiento de los sujetos obligados, ya sea en el marco de la ejecucion subsidiaria indirecta®,
o por la ejecucidn por sustitucion en régimen de venta forzosa® o por expropiacion forzosa mediante
gestion indirecta.

con algunaempresa promotora a la que aquellos otorgaron amplios poderes para desarrollar la urbanizacién, incluyendo el convenio
urbanistico de propietario Ginico o de unanimidad de titulares, de modo que los propietarios quedaban exonerados de gastos de
urbanizacién a cambio del aprovechamiento urbanistico adjudicado en favor de esta empresa. Lo procedente en estos casos seria
que la Administracion actuante declarar el incumplimiento de los propietarios o terceros adquirentes subrogados, pero no de la
empresa promotora apoderada, pues la promotora que suscribio tales acuerdos privados lo hizo en la posicién juridica de empresa
urbanizadora, no de agente urbanizador.

SElrolde empresa urbanizadora cobra sentido, igualmente, como forma legal de compensacién al propietario-promotor que soporta
la gestion profesionalizada de la actuacién de transformacion urbanistica, o que se ofrece a asumir los gastos de urbanizacién de
aquellos propietarios que sean reparcelados forzosamente u opten por abonar tales gastos en especie (aprovechamiento
urbanistico).

®Elarticulo 134.2 RLISTA sefiala que se entiende por empresa constructora aquella persona fisica o juridica encargada de la ejecucién
material de las obras de urbanizacién o, en su caso, edificacion. Cuando la empresa constructora sea contratada por un agente
urbanizador o edificador, éste asumira la total responsabilidad de la ejecucion de la actuacidn frente a la Administracién, sin perjuicio
de las relaciones juridicas con la empresa constructora.

Llama la atencidn la alusion a las obras de edificacion, pues estas son irrelevantes a los efectos de su consideraciéon como empresa
constructora, salvo en los supuestos en los que entre los gastos de urbanizacién se haya contemplado expresamente la edificacién

de las dotaciones o equipamientos publicos.

" Articulo 187.1 RLISTA.
8 Articulo 333 RLISTA.

9 Articulos 335 a 337 RLISTA.




Consejeria de Vivienda, Juventud y Ordenacién del Territorio

Direccion General de Ordenacion del Territorio

La mayor proximidad del agente edificador y el agente urbanizador sucede en los supuestos en los
que, como parte de la actuacidn edificatoria, pueden existir obras complementarias de urbanizacién
que se enmarcan en la propia autorizacion de la edificacion. Debe considerarse como elemento clave
para esta distincidn el hecho de si existen actuaciones propias de la gestién urbanistica asistematica
como consecuencia de ejecucién de obras complementarias de urbanizacidén, en cuyo caso,
estaremos en presencia de un agente urbanizador.

Supongamos que estamos ante una actuacién asistematica de mejora urbana, en las que entre las
obligaciones del adjudicatario se haya incluido, ademas de la urbanizacién complementaria, la
edificacion del complejo en el que se materialice el cumplimiento de los deberes urbanisticos y las
obligaciones adquiridas en el seno de la licitacion. La circunstancia de que se incluyan actuaciones
edificatorias como modo de cumplimiento del deber no convierte al adjudicatario en agente
edificador, pues tales actuaciones estan en el contexto de una operacién de transformacion
urbanistica.

Al contrario, si se licita una obra de edificacién en una parcela que constituya una unidad apta para
la edificacion, en la que resulta necesaria la ejecucién de alguna obra complementaria de
urbanizacion para que adquiera la condicidn de solar, la ejecucion de tales actuaciones no convierte
al adjudicatario en agente urbanizador, sino en agente edificador, pues el peso de su actuacién
gravita sobre la actuacion edificatoria.

1.5 ;Quién puede actuar como agente urbanizador?

Puede actuar como agente urbanizador cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, con
capacidad para contratar y cumpla con los requisitos de solvencia econdmica y financiera, técnica y
profesional.

1.6 Administracion competente para la seleccion del agente urbanizador

La Administracién competente para seleccionar al agente urbanizador es la Administracién actuante,
que, como regla general, sera el Ayuntamiento correspondiente. También la Junta de Andalucia
asume la condicidon de Administracidon actuante, por ejemplo, en las actuaciones declaradas de
interés autonémico de caracter piblico, asi como en las de caracter privado cuando asi lo determine
el acuerdo del Consejo de Gobierno®®,

Asi pues, la Junta de Andalucia esta legitimada para instar la seleccién de agente urbanizador en
actuaciones publicas declaradas de interés autonémico en el marco de la colaboracién publico-
privada, o cuando la legislacién especial le otorga esa condicion.

Como decimos, la asuncién de la posicién de agente urbanizador por parte de la persona juridica de
naturaleza publica debe ser matizada, puesto que su intervencién asumiendo la responsabilidad de
la ejecucién se articularia en virtud de la encomienda directa efectuada por la Administracién
actuante. Igualmente, cuando se trate de empresas mixtas, la inclusién de la participacion privada en
su accionariado obedecerd a un procedimiento de concurrencia distinto del establecido para la
seleccién del agente urbanizador.

19 Articulo 57.2 LISTA. El articulo 126.2 RLISTA recoge los supuestos en los que se considera Administracion actuante a la
Administracion de la Junta de Andalucia.

10




Consejeria de Vivienda, Juventud y Ordenacién del Territorio

Direccion General de Ordenacion del Territorio

1.7 Laretribucion del agente urbanizador

Los Pliegos deberan determinar, en cada caso, los criterios para la retribucion del agente
urbanizador, en virtud de los cuales el aspirante presentard su oferta. Cabe cuestionarse si la
retribucion del agente urbanizador esta limitada con un tope legal maximo, o si los pliegos tienen la
facultad de establecer justificadamente el criterio que le parezca mas razonable.

Para dar respuesta a esta cuestion debemos considerar que la retribucién del agente urbanizador
estd conformada por dos conceptos: por una parte, las tareas propias de gestiéon urbanistica,
conforme a su cualificacion y solvencia profesional; y por otra, la asuncién de los gastos de
urbanizacién suplidos, por los que se le retribuye en aprovechamiento urbanistico o en fincas
resultantes en detrimento del aprovechamiento que habria de corresponderle a los propietarios.
Basta comprobar que el RLISTA, cuando alude a la retribucidon del agente urbanizador, se refiere
especificamente también a su retribucién por este conceptoll.

En primer lugar, hemos de sefialar que la retribucién del agente urbanizador, en cuanto a sus tareas
estrictas de gestidn, estaria limitada al tope del 10% de los gastos de urbanizacion a los que se refiere
el articulo 189.1 RLISTA, precepto que resulta aplicable a todas las actuaciones de transformacion
urbanistica. Por tanto, al amparo del concepto de honorarios profesionales, el agente urbanizador
facturarad como tales gastos de urbanizacién su retribucién, de acuerdo con la oferta presentada en
el marco de los pliegos. De este modo, la suma de los honorarios del agente urbanizador, mas los
restantes gastos acreditados de gestién a los que se refiere el apartado b) del articulo 189.1 RLISTA,12
no podra ser superior al 10% del total de los gastos de urbanizacién, conforme establece el apartado
4 del mismo precepto.

Cuando el agente urbanizador sume los gastos de urbanizacidn, que debieran corresponder a los
propietarios, y le son retribuidos en forma de aprovechamiento urbanistico o fincas edificables,
asume a su riesgo y ventura la financiacién de la actuacion.

La retribucién del agente urbanizador por esta labor de financiacién de la actuacion urbanizadora en
el sistema de cooperacién (vid. Ap. 5.5) esta tasada seguin la férmula contemplada en el articulo 233.1
RLISTA13.

1 Elarticulo 189 RLISTA no solo contempla los gastos de ejecucién material de la urbanizacién, incluyendo los gastos generalesy el
beneficio industrial de la empresa urbanizadora o constructora, sino los honorarios profesionales, los propios de la tramitacion
administrativa, las indemnizaciones por la extincién o demolicién de derechos, elementos, inmuebles y actividades que presenten
incompatibilidad con la ordenacion urbanistica, los gastos de constitucién, los derivados de las garantias que fuera necesario
constituir, los costes que resulten para dar cumplimiento a los realojos y retornos, y cualquier otro que se hubiera asumido mediante
convenio urbanistico o esté establecido en la correspondiente concesién administrativa. Se habra de estar a lo establecido en el
articulo 17.4 RLISTA, entendiéndose también que no podra asumirse sin el consentimiento de los propietarios.

12 Art. 198.1.c) RLISTA: La inclusion en el proceso urbanizador y edificatorio impone legalmente a la propiedad del suelo, con caracter
real, la carga del levantamiento de la parte proporcional de todos los gastos de urbanizacién correspondientes a los siguientes
conceptos:

¢) Gastos de gestion del sistema, incluyendo los siguientes:

1.° Gastos de honorarios profesionales originados, en general, por la gestidn juridica y técnica de la actuacion, asi como de
administracién, contabilidad y asesoramiento fiscal.

2.° Gastos derivados de la tramitacion administrativa de los instrumentos de ejecucion, incluyendo las publicaciones que sean de
aplicacién.

3.° Gastos derivados de las tasaciones y valoraciones preceptivas.

4.° Gastos de constitucion, incluso notariales, y de gestién de las entidades colaboradoras.

13 Art. 233.1 RLISTA “En los casos en que proceda la contribucion al pago de los gastos de urbanizacién en terrenos edificables, la
proporcion de éstos que corresponda ceder a la persona propietaria se determinaréd mediante el establecimiento de un porcentaje
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En cambio, en el resto de los sistemas de actuacién y en las actuaciones asistematicas no se
contempla un limite a esta retribucién, debiendo en cada caso el pliego establecer el criterio
retributivo por este concepto. Por ejemplo, replicar expresamente el establecido para el sistema de
cooperacion, aludir a un margen de beneficio empresarial razonable, o cualquier otro criterio
objetivo que puedan establecer los pliegos de acuerdo con las particularidades de la actuacién de
transformacion urbanistica. En cualquier caso, esa labor retribuida esta sujeta al régimen de publica
concurrenciay, porello, a la posible mejora en las ofertas que se presenten. Todo ello dejando a salvo
los acuerdos que el licitador o el beneficiario hayan suscrito con los propietarios.

CAPITULO 2 - LA INTERVENCION DEL AGENTE URBANIZADOR EN LAS
DISTINTAS FASES DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA

2.1 Facultades del agente urbanizador para proponer actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion

;Puede una persona fisica o juridica no propietaria del suelo, o propietaria minoritaria del ambito,
proponer una actuacion de transformacion urbanistica?, y si asi fuera, ;cudndo ostentaria su
legitimacion como agente urbanizador?

Conforme al articulo 25.5.a) de la LISTA el procedimiento para la propuesta de delimitacion de la
actuacién de transformacion urbanistica se inicia siempre de oficio (ya sea a instancia propia o en
virtud de propuesta o a peticién de las personas interesadas en asumir la promocién de la actuacién
de transformacion urbanistica). De modo que, al tratarse de un procedimiento de oficio, es factible
que, en virtud de la peticién formulada por cualquier interesado, no necesariamente propietario, el
Ayuntamiento incoe el procedimiento regulado para la delimitacién de la aprobacion de la propuesta
de delimitacién, admitiendo y asumiendo, en su caso, la documentacion de la propuesta aportada
por la persona interesada.

Aprobada la propuesta de delimitacién, procederia celebrar el procedimiento para la seleccion del
agente urbanizador (gestién indirecta), facultando los pliegos que el agente urbanizador quede
también legitimado para presentar la ordenacién detallada conforme a las bases de desarrollo y
ejecucidn que deriven de la propuesta de delimitacion aprobada®.

Debe quedar claro que el resultado de la licitacién para la seleccidén del agente urbanizador en modo
alguno garantiza que la persona no propietaria (o titular minoritaria) que hubiera presentado la
peticién de la propuesta de delimitacion sea finalmente la elegida como tal agente urbanizador, pese
a haber incurrido en los costes de la propuesta de delimitacién, pues ambos resultados no deben
estar conectados. Cuestion distinta es que los pliegos puedan recoger el resarcimiento de los costes
que hubiera soportado la persona que presentd la propuesta de delimitacion si estas actuaciones
hubiesen devenido (tiles para el agente urbanizador.

del aprovechamiento privativo calculado como el resultado de multiplicar por cien el cociente entre el valor de los gastos de
urbanizacién y el valor en venta de los solares resultantes de la correspondiente actuacién urbanizadora”

Elarticulo 177.2 del RGLISTA dispone que “la seleccidn del agente urbanizadory, en su caso, la participacion privada en la redaccion
y presentacion del instrumento de ordenacién detallada de una actuacién de transformaciéon ha de realizarse mediante
procedimiento de pablica concurrencia”.
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En el momento de procederse a la licitacion del agente urbanizador, la propuesta de delimitacién
aprobada ya contendra las bases de ordenacién y gestidn, y entre las determinaciones contenidas, a
modo de propuesta, figuran el caracter publico o privado de la iniciativa, la modalidad de gestién
prevista, los plazos estimados para la ordenacion y ejecucion de la actuacidn, y la estimacién de los
costes de urbanizacién y criterios de distribucién de cargas. Por tanto, esta licitacién debera
efectuarse en coherencia con la propuesta de delimitacidén, salvo que, motivadamente, tales
propuestas de determinaciones deban ajustarse.

2.2 Facultades del agente urbanizador en la elaboracion y presentaciéon de los
instrumentos de ordenacidn detallada (art. 177.4 RLISTA)

Para que el agente urbanizador pueda ser seleccionado debe estar aprobada la propuesta de
delimitacién, sin embargo, para tal seleccién no es necesario que esté aprobada ya la ordenacién
detallada.

La presentacion del instrumento de ordenacion detallada por parte del agente urbanizador solo
puede efectuarse en el marco de una actuacidn a iniciativa publica, que por tanto conlleve la
expropiacién de los terrenos siendo beneficiario el agente urbanizador en tanto que abona el
justiprecio, o se conceda a este la actividad de la gestion urbanistica en el marco del sistema de
cooperacion. Asi se contempla en el articulo 25.6 LISTA!® (45.2 RLISTA!S),

El articulo 176.5 RLISTA sefiala que “a iniciativa publica podra adjudicarse, de forma conjunta a la
gestion indirecta de la actividad de ejecucion, la participacion privada en la redaccidén y presentacion
del instrumento de ordenacién detallada de una actuacién de transformacion a persona interesada
sea propietaria o no de suelo”.

Esta regulacién, que veda al no propietario de suelo la posibilidad de presentar el instrumento de
ordenacién a iniciativa propia, obedece a lo dispuesto en los articulos 8.1y 13.2.b) del TRLSRUY?, que
establece que lainiciativa para proponer la ordenacién puede partir de las Administraciones Publicas
y los propietarios, sin contemplar la opcidn que esta ordenacién pueda ser elaborada y presentada
por un sujeto no propietario de suelo.

Esto significa que cuando se plantee la gestidn indirecta del sistema privado (compensacién) por la
iniciativa de un agente urbanizador, esta debe articularse partiendo de una ordenacion detallada ya

15 Articulo 25.6 LISTA: “La aprobacién de la propuesta faculta a las personas propietarias a ejercer la iniciativa privada presentando a
tramitacion el instrumento de ordenacién urbanistica detallada. Cuando la Administracion se reserve la iniciativa publica de la
actuacion podra facultarse a los particulares para su presentacién en los casos en los que se adjudique a éstos su participacion en
procedimiento de libre concurrencia”.

16 Elarticulo 45.2 del RLISTA establece “que la aprobacién de la propuesta faculta a los propietarios, en el caso de iniciativa privada,
o a los particulares, sean o no propietarios, en los casos de iniciativa publica en los que se adjudique formalmente la participacion
privada conforme a lo establecido en el Capitulo Ill del Titulo V del Reglamento (Ejecucién mediante gestion indirecta), para presentar
a tramitacién el instrumento de ordenacién urbanistica detallada”.

17 Articulo 8.1 TRLSRU: 1. “La iniciativa para proponer la ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica y las
edificatorias podra partir de las Administraciones Publicas, las entidades publicas adscritas o dependientes de las mismas y, en las
condiciones dispuestas por la ley aplicable, los propietarios”.

Articulo 13.2.b) TRLSRU: 2. “En el suelo en situacion rural para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean
o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado las facultades del derecho de propiedad incluyen las siguientes: (...) b) El
derecho de elaborar y presentar el instrumento de ordenacién que corresponda, cuando la Administracién no se haya reservado la
iniciativa pUblica de la ordenacidon y ejecucién.”
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aprobada, o sobre la premisa de que la Administracién actuante elaborara y tramitard de oficio el
instrumento de ordenacién detallada.

No obstante, esta tramitacion de oficio del instrumento de ordenacion detallada no esta refnida con
la posibilidad de que el agente urbanizador - o el aspirante a serlo- bajo la iniciativa privada pueda
presentar dicho instrumento en ejercicio del derecho de peticién!®. No obstante, la propuesta de
ordenacién detallada presentada debera ser asumida por la Administracidn que, en caso de hacerla
suya, acordara el inicio de la tramitacién con la incorporacion, en su caso, de cuantas alteraciones
considere oportunas en el documento para la consecucién del interés general. Esta modalidad de
inicio de oficio del instrumento de ordenacién detallada, a peticidon del agente urbanizador, no
implica la adopcidén de acuerdo alguno por silencio administrativo, que solo rige en el caso de
instancia de parte!®, y menos aln confiere ventaja ni prerrogativa para el peticionario en el
procedimiento de adjudicacion del agente urbanizador.

Por tanto, debe entenderse que la regulacion del articulo 178.5 del RLISTA, que contempla cuales son
las determinaciones que deben contener los pliegos cuando, ademas de la propia intervencién en la
gestion urbanistica, se licita también la redaccién del instrumento de ordenacién detallada, aplica
para los casos en los que la licitacion es a iniciativa publica. En tal caso, el licitador debera presentar
un Avance del instrumento de ordenacién urbanistica detallada que desarrolle la propuesta de
ordenacion que contenga la propuesta de delimitacién de la ATU; la prevision de plazos en los que el
licitador se compromete a presentar el instrumento de ordenacién detallada para su aprobacidn; y
los compromisos para la tramitacién coordinada de los instrumentos de ordenacion y de ejecucion
precisos.

Asi pues, en la practica, la posibilidad de que al agente urbanizador se le pueda adjudicar la redaccién
de la ordenacién detallada podria dar respuesta a los siguientes supuestos de iniciativa publica:

- Cuando el propio PGOM, POl o PBOM establezcan la propuesta de delimitacidon de las
actuaciones de nueva urbanizacién y determine su ejecucion por un sistema publico?.

- Cuando sea el propio POU el que contenga la delimitacién de la actuacion de transformacién
urbanistica en suelo urbano, determinando la iniciativa publica.

- Las ocasiones en las que la Administracién haya iniciado (de oficio) la propuesta de
delimitaciéon de la actuacion de transformacién urbanistica a instancia de un tercero no
propietario de suelo, o propietario minoritario, lo que determina la iniciativa publica.

- Cuando la Administracién hubiese elegido un sistema de actuacién publico.

- Si, por incumplimiento de los propietarios o por las dificultades planteadas por estos,
procediera el cambio de sistema de compensacién a otro de caracter publico.

Debemos tener en consideracion que, en la practica, son frecuentes los casos en los que, delimitado
el sector o el drea conforme al planeamiento urbanistico vigente (no adaptado aun a la LISTA), el

18 El articulo 177.4 RLISTA dispone que “En caso de que el instrumento de ordenacion detallada no hubiera sido aprobado, podra
formularse peticién para la adjudicacién conjunta de la participacién privada en la redaccién y presentacion del instrumento de
ordenacién detallada y de la gestion indirecta de la actividad de ejecucién”.

19 vid. Articulo 80 LISTA sobre la estimacién por silencio administrativo de la aprobacién inicial del instrumento de ordenacién o de
la aprobacién del Avance, que solo rige en caso de los procedimientos iniciados a instancia de parte. No asi en los iniciados conforme
al derecho de peticién, conforme a lo dispuesto en el articulo 24.1 LPAC.

2%Vid. Art. 63.2.b), 64 y 65 LISTA
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sistema de actuacién elegido es el de compensacién, y la ordenacién detallada se encuentre iniciada
por los propietarios, pero por alglin motivo esta trabada en su tramitacion, con escaso impulso por
parte de los promotores. Si en estas circunstancias la Administracién opta por cambiar a una
modalidad de gestion a indirecta, sea a iniciativa propia o instancia de algln tercero o minoritario
interesado en asumir la condicion de agente urbanizador, en tanto que la ordenacion detallada no
esta aprobada, habria de mediar el cambio de sistema a otro publico (expropiacién o cooperacién).
Esto significa que, en el propio acuerdo del cambio de sistema de compensacién por otro publico por
gestion indirecta, la Administraciéon habria de asumir la tramitacién y el impulso de oficio del
instrumento de ordenacién detallada en tramitaciéon - si lo considera oportuno-, o, en su caso,
caducar el procedimiento para iniciar de oficio una nueva propuesta de ordenacién. Lo que en modo
alguno cabria es arrogar al agente urbanizador la iniciativa e impulso de la tramitacion de la
ordenacién detallada como si existiera una mera sustitucion de los promotores originales en favor
del adjudicatario.

Por ultimo, cuando el sistema de actuacién elegido para un sector o area de planeamiento
urbanistico vigente (no adaptado aun a la LISTA) sea el de compensacién, y la ordenacién detallada
no se haya iniciado, la Administracién podra optar por acordar el cambio de sistema de
compensacién por otro publico por gestién indirecta, o tramitar de oficio del instrumento de
ordenacién detallada, que podra ser a iniciativa privada en el marco del derecho de peticion,

2.3 Elagente urbanizador en el proceso de gestion urbanistica

La esfera de la actuacién urbanistica en la que se desenvuelve el agente urbanizador es la ejecucién
urbanistica. Las facultades que puedan serle atribuidas en materia de ordenacidn y de edificacidon
son accesorias a la propia actividad principal de ejecutar la ordenacion urbanistica.

El agente urbanizador actta tanto en la gestidn sistematica como en la asistematica. Precisamente,
la intervencion del agente urbanizador en la actuacién asistematica es una de las novedades que
aporta la LISTA.

En el sistema de compensacién el agente urbanizador es igualmente seleccionado en publica
concurrencia y actla asumiendo la responsabilidad de la ejecucidn urbanistica frente a la
Administracién actuante, sin que medie la expropiacién de los propietarios, que pueden colaborar o
coadyuvar con el agente urbanizador seleccionado. El RLISTA se refiere al sistema de compensacion
gestionado por agente urbanizador como gestion privada en su modalidad indirecta?'. Debe tenerse
en cuenta que, en el sistema de compensacién, incluso cuando se adjudica la gestion al agente
urbanizador, los propietarios tienen derecho a participar en el proceso urbanistico en un régimen de
distribucion de beneficios y cargas.

La presencia del agente urbanizador desplaza la responsabilidad de los propietarios en el proceso de
gestion, residenciando esta exclusivamente en la figura del adjudicatario. Por este motivo la LISTA no
contempla la coexistencia del agente urbanizador y una Junta de Compensacién, pues significaria
una bicefalia en la asignacidn de la responsabilidad en la gestién urbanistica que la LISTA evita.

En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante aplica la expropiacién a la totalidad de
los bienes y derechos de la unidad de ejecucién®?, quedando a su discrecionalidad desarrollar la

2L Art. 176.1 RLISTA

22 Arts 89.2 y 105.1 LISTA
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actividad de ejecucion de forma directa o indirecta. El agente urbanizador actiia como beneficiario
del proceso expropiatorio, siendo una modalidad del sistema publico por gestidén indirecta -al igual
que la participacién del agente urbanizador en el sistema de cooperacion-.

A diferencia de la participacion del agente urbanizador en el sistema privado, cuando actta en el
sistema de expropiacion si cuenta con todas las prerrogativas del concesionario de la iniciativa
publica. De modo que la participacién y presencia de los propietarios en la gestién de la actuacién de
transformacion urbanistica es opcional para la Administracién y el urbanizador, y se desvanece el
derecho de los propietarios a participar en el proceso urbanizador. La relacidén de estos con el agente
urbanizador, como tal beneficiario de la expropiacion, se mueve en el ambito del régimen de la
expropiacidn, ya sea para recibir el justiprecio en metalico, en especie si asi se acuerda, o, en su caso,
quedar liberados de la expropiacion mediante el correspondiente convenio.

Si la Administracién acttia por gestion directa, el sistema de expropiacion se inicia con la aprobacién
de la relacién de personas propietarias, la descripcién de bienes y derechos y con la resolucion
aprobatoria del expediente de tasacién conjunta. Sin embargo, si opta por la gestidn indirecta, el
sistema se inicia con la seleccion del agente urbanizador, recayendo en el adjudicatario el cometido
y la responsabilidad de la gestidn.

El sistema de cooperacién se concibe también como un sistema publico, y es susceptible de ser
gestionado de forma indirecta mediante la seleccién, en publica concurrencia, de un agente
urbanizador. El sistema de cooperacidn suele ser el elegido cuando la actuacion de transformacion
urbanistica presenta ciertas dificultades por la fragmentacién del suelo, y la pluralidad de
propietarios ajenos a la promocién urbanistica sin un liderazgo mayoritario.

En el sistema de cooperacion los propietarios no son desplazados, pues no opera con caracter general
la expropiacién del ambito, ni tampoco se les permite asumir protagonismo en la gestién urbanistica,
aunque si pueden ser oidos y coadyuvar en el proceso de gestion. Asi pues, ha sido la cooperacién el
sistema que tradicionalmente ha venido imponiéndose en urbanizaciones irregulares, y en general,
en operaciones de reforma interior de zonas con alta consolidacién.

No es menos cierto que cuando se elige el sistema de cooperacion se asume por la Administracion
publica, generalmente el municipio, el impulso y la direccidon de la gestion. En estas ocasiones el
Mmunicipio se encuentra en la pertinaz escasez de medios materiales y humanos para acometer de
forma directa esa gestidn, siempre compleja por la pluralidad de propietarios y la dificil realidad fisica
que sera objeto de ordenacién y de gestidn.

En este escenario, la LISTA contempla que esa gestidon publica pueda concederse a un agente
urbanizador que ostente un grado de especializacidon profesional idéneo para liderar el sistema, a
cambio de la retribucidn que se recoja en los pliegos, que se soportara por los propietarios como
parte de costes de urbanizacién a los que han de hacer frente.

Mas adelante, en los distintos capitulos de esta guia, abordaremos los detalles de la participacion del
agente urbanizador en cada uno de los sistemas.

Deciamos que, en el dambito de la gestidn, la LISTA y su reglamento también contemplan la
intervencién del agente urbanizador en operaciones asistematicas.

En este caso, la figura del agente urbanizador no se incardina como un modo gestion indirecta de un

sistema de ejecucion, como ocurre en las actuaciones sistematicas, pues las actuaciones
asistematicas se caracterizan por la inexistencia de alguno de ellos. Por tanto, la figura del agente
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urbanizador en la actuacién asistematica se desenvolvera habitualmente en la gestién indirecta de
actuaciones publicas, ya sea a iniciativa propia o a la instancia de un tercero interesado en asumir la
gestion. No obstante, como veremos mas adelante, no puede descartarse que el agente urbanizador
actué también en el marco de la iniciativa privada, en tanto que la regulacion contenida en el Capitulo
Il del Titulo V, sobre LA EJECUCION MEDIANTE GESTION INDIRECTA, se proyecta tanto sobre la
ejecucién sistematica como asistematica.

La intervencién del agente urbanizador permite, con caracter general, intervenir de forma
profesionalizada y especializada en actuaciones de transformacidon urbanistica en suelo urbano,
sustituyendo a los propietarios a quiénes se podra atribuir en pago de justiprecio parte de la
superficie edificable o edificada resultante. Asi, debe considerare como una opcién a valorar en las
actuaciones asistematicas en ambitos delimitados para su mejora urbana, incluyendo la puesta en el
mercado de viviendas asequibles mediante cambios de usos de suelo de equipamientos?, o de suelos
terciarios o de actividades econdmicas vacantes u obsoletos.

En efecto, el Decreto-ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, y la
Ley 5/2025, de 16 de diciembre, de Vivienda de Andalucia, han abierto un interesante campo de
colaboracién publico-privada para la participacidén empresarial de terceros no propietarios de suelo
que puedan asumir la condicién de agente urbanizador, sea a iniciativa piblica o privada, en
operaciones de generacién de viviendas protegidas en suelos de equipamientos privado, usos
terciarios y equipamiento publicos comunitarios, conforme a lo dispuesto en dichas normas. De este
modo, el agente urbanizador en el contexto de la actuacidn asistematica podra asumir la gestidn
urbanistica, incluyendo la ejecucién de la urbanizacién complementaria, plantear la conformacion
de las dotaciones que fueran necesarias en funcién del incremento poblacional, y proceder a su
cesiéon al Ayuntamiento en el marco de la division horizontal o la constitucién del complejo
inmobiliario.

Igualmente, consideramos muy util la figura del agente urbanizador en las actuaciones asistematicas
cuando nos encontramos ante operaciones de iniciativa publica abiertas a la colaboracién publico-
privada. De modo que, en el contexto de la actuacion de transformacién urbanistica de mejora
urbana, la Administracién pueda licitar la adjudicacién de las obras de urbanizacién
complementarias del drea homogénea en la que se pretenda erigir un equipamiento o dotacion
publica, a cambio del reconocimiento al agente urbanizador de su retribucidon en la superficie
edificable o edificada lucrativa que contemple el ambito de mejora urbana (por ejemplo, usos
terciarios o de equipamiento privado).

Es decir, con el objetivo final de construir un equipamiento (por ejemplo, un hospital, una estacion
de autobuses, el acondicionamiento de recintos deportivos, etc.) sobre una parcela susceptible de

2 El articulo 24 de la Ley 5/2025, de 16 de diciembre, de Vivienda de Andalucia, sefiala que, conforme a lo previsto en la legislacién
urbanistica, los instrumentos de ordenacién podran establecer como uso compatible en las parcelas de equipamiento comunitario
basico el uso de vivienda o alojamiento dotacional con la finalidad de atender necesidades temporales de colectivos prioritarios en
el acceso a la vivienda, destinando las mismas al alquiler o cualquier otra forma de ocupacién temporal de naturaleza rotatoria. Las
viviendas o alojamientos formaran parte de la dotacidn publica de viviendas, sin perjuicio de que su ejecucion y gestién se realice
mediante férmulas de colaboracién publico-privada.

En su apartado 2 afiade el precepto que en las parcelas y edificios vacantes en zonas de uso global residencial, calificadas por los
instrumentos de planeamiento vigentes como equipamiento comunitario publico, que no tenga asignado un destino especifico o
que estén calificadas con el uso genérico de interés publico y social, se podra autorizar, sin necesidad de modificar el instrumento de
planeamiento vigente, el uso pormenorizado alternativo de vivienda o alojamiento dotacional con las caracteristicas del apartado
anterior. La asignacion del uso requerira un acuerdo municipal que valore la oportunidad de destinar la parcela al uso residencial en
sutotalidad o coexistiendo con otros equipamientos comunitarios. Las condiciones de la edificacién en las parcelas serdn las mismas
que las establecidas en la ordenanza de uso residencial de la zona en la que se encuentre, pudiendo ser completadas, adaptadas o
modificadas mediante un estudio de detalle conforme a lo previsto en la legislacién urbanistica.
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ser considerada un area homogénea, y siendo necesario acometer las operaciones de
reurbanizacion, gestién y la asuncidn de la financiacién de la obtencion del suelo, reurbanizacion de
un espacio, e incluso de la construccién de un equipamiento, la Administracién publica podria acudir
a la via de la expropiacién mediante la gestidén indirecta de la actuacidn asistematica. El agente
urbanizador actiia como beneficiario de la expropiacion de los terrenos que haya que obtener,
asumiendo la ejecucién de la urbanizacidn, y transfiriendo luego a la Administracién las superficies
demaniales, edificables o edificadas (en este Ultimo caso, la entrega del equipamiento construido).
Esta operacion de ejecucién asistematica se materializa en el seno del proyecto de distribucién de
cargas y, en su caso, del complejo inmobiliario de caracter urbanisticos. El agente urbanizador, a
cambio, se retribuiria con los usos lucrativos resultantes (por ejemplo, el uso hotelero, locales
comerciales, la titularidad y explotacion de los aparcamientos, el espacio dedicado a un
equipamiento privado, etc.).

CAPITULO 3 - ELAGENTE URBANIZADOR Y EL SISTEMA DE COMPENSACION

3.1 El cambio en la gestion del sistema de compensacion de directa a indirecta
(agente urbanizador), sin alterar el sistema privado elegido.

La intervencién del agente urbanizador en el sistema de compensacion no implica que
necesariamente haya un cambio hacia un sistema publico. La intervencién del agente urbanizador en
el sistema privado se traduce en que el sistema de compensacion se sigue manteniendo, pero opera
una alteracién en la modalidad de gestidén y de la entidad responsable frente a la Administracion
actuante; de una modalidad de gestién directa (generalmente, por propietario (nico o Junta de
Compensacion) se pasa a otra de gestion indirecta (agente urbanizador).

Es frecuente que el desarrollo del sistema de compensacién se lleve a cabo mediante la modalidad
de gestion directa, es decir, por la iniciativa planteada por la mayoria o la totalidad de los propietarios
para el establecimiento del sistema de compensacidn, ya sea con la suscripcién del convenio
urbanistico de gestién o con la constituciéon de la Junta de Compensacion, salvo que medie la
modalidad simplificada. En cambio, el sistema de compensacidn por gestién indirecta, mediante la
seleccién en publica concurrencia del agente urbanizador, tiene lugar cuando la propiedad
interesada en iniciar el proceso urbanistico no suma la mayoria, o bien cuando un tercero no
propietario sustituye a la propiedad del suelo en la responsabilidad de la gestion.

Al contrario que en el sistema de expropiacidn, en el sistema de compensacién por gestidn indirecta
los propietarios -salvo que expresamente soliciten ser expropiados- podran seguir participando en el
sistema de compensacidn, aunque su responsabilidad en la ejecucidn urbanistica queda relegada en
favor del agente urbanizador. De ahi la importancia de contemplar la relacidn del agente urbanizador
con los propietarios que hayan optado por seguir adheridos al sistema (art. 185 LISTA).

La premisa para que un aspirante a agente urbanizador pueda instar la ejecucién del sistema de
compensacion por gestion indirecta es que se encuentre delimitada la unidad de ejecucién y que ya
se haya elegido desarrollar la actuacién por el sistema de compensacidén. En ausencia de ambas
determinaciones, deberd procederse a tal delimitacidén de la unidad de ejecucidén y a la eleccién del
sistema mediante la aprobacién de la ordenacién detallada o por el procedimiento establecido en el
articulo 206 RLISTA.
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A estos efectos, debemos entender que el sistema se encuentra elegido cuando el sistema de
ejecucidn esté ya determinado en la correspondiente ficha del PGOU vigente (no adaptado a la
LISTA). En este supuesto, ademas, la delimitacién del area o sector que contenga el planeamiento
general vigente lleva implicita la delimitacién de la unidad de ejecucion, que salvo indicacion en
contrario coincide con el ambito del area o del sector.

3.2 Cambio de modalidad del sistema de compensacion cuando el sistema esta
elegido, pero aun no establecido.

Veamos, entonces, el supuesto de que un propietario minoritario o un tercero no propietario, ante la
inactividad de la mayoria de los propietarios, pretende iniciar el sistema de compensacién en su
modalidad de gestién indirecta.

Partamos, en primer lugar, del caso de que el sistema no ha quedado aun establecido?* o, lo que es
lo mismo, que no ha sido adoptada la iniciativa25. Hemos de aclarar que “establecimiento del
sistema” y “adopcidn de la iniciativa” son términos idénticos que el RLISTA utiliza para referirse a un
mismo momento, el de la aprobacién de la iniciativa del sistema de ejecucion.

Si el sistema alin no ha quedado establecido, hemos de atender a si existe 0 no una ordenacién
detallada aprobada que establezca los plazos de ejecucidn de la actuacidn. Pues si existen tales
determinaciones, conforme a lo dispuesto en el articulo 223.3 RLISTA, se habria de sustanciar el
procedimiento de declaracidon de incumplimiento de plazos regulado en el articulo 224 RLISTA.

En cambio, en tanto que el sistema no ha quedado aun establecido, si no existe ordenacidn detallada
aprobada, no cabe la necesidad de proceder a la declaracién del incumplimiento de plazos, pues estos
no estan aln determinados. En cuyo caso, ante la solicitud del aspirante a agente urbanizador en el
sistema de compensacién, la Administracién actuante podra, motivadamente, optar por el modo de
gestion indirecta del sistema privado. Para ello, no se sustanciara el procedimiento regulado en el
articulo 224 RLISTA, sino el que establece el articulo 209, que, a su vez, remite al articulo 206 RLISTA.

Yendo a supuestos mas practicos, en esta situacidén nos encontrariamos, por ejemplo, en las dreas y
sectores provenientes de los PGOU vigente (no adaptados a la LISTA), en los que aln no esta
aprobado el Plan Parcial o el Plan de Reforma Interior, y los propietarios mayoritarios alin no han
constituido el sistema de compensacién. En idéntica situacidén, se encontrarian las actuaciones en las
que se presentd para su aprobacién un planeamiento detallado, pero por alglin motivo esté quedo
trabado en su tramitacién.

En los casos en los que no esta aprobada la ordenacién detallada, se plantea la duda de si el agente
urbanizador estd legitimado para presentar a tramitacién el instrumento de ordenacidn detallada, y
en su caso, para asumir el impulso del tramite ya iniciado.

24 El sistema de compensacién iniciado por la totalidad de los propietarios queda establecido con la aprobacion de la iniciativa
formulada por el propietario Gnico o con la suscripcién de un convenio urbanistico con la totalidad de los propietarios (art. 121.6
RLISTA). En caso de la iniciativa formulada por la mayoria de los propietarios, el establecimiento del sistema de produce con el
otorgamiento de la escritura de constitucion de la Junta de Compensacion (art. 219 RLISTA) o con la aprobacion de la iniciativa y las
bases de actuacién en el sistema simplificado (art. 215.3 RLISTA).

% El apartado 6 del articulo 177 sefiala que podrd actuar como agente urbanizador, cualquier persona fisica o juridica, publica o
privada, propietaria o no de suelo, interesada en asumir la responsabilidad de la ejecucién, siempre que no se haya adoptado la
iniciativa para la ejecucién por gestién directa o indirecta. Pues una vez adoptada la iniciativa s6lo podra instarse el inicio del
procedimiento por agente urbanizador solicitando la declaracién del incumplimiento de los correspondientes deberes urbanisticos.
Resulta necesario aclarar que adoptar la iniciativa equivale a establecer el sistema de ejecucion, pues se refiere al mismo acto.
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Ya mencionamos que tanto los articulos 8.1 y 13.2.b) del TRLSRU, como el articulo 25.6 LISTA,
habilitan a la Administracién actuante y a los propietarios a presentar para su tramitacién el
instrumento de ordenacidn urbanistica, pero esta posibilidad queda vedada a quien no es propietario
de suelo (entendiendo por tal también a quien pueda tener una propiedad minoritaria), salvo que
actie como adjudicatario de una iniciativa publica. Por tanto, en puridad, entre los cometidos
adjudicados al agente urbanizador en el sistema privado no puede estar el formular y presentar el
instrumento de ordenacidn urbanistica. Cuestidn distinta, es que la propia Administracién actuante
haga suyo el instrumento que ya estuviera en tramitacion, o el que le presente cualquier tercero (que
puede ser aspirante a agente urbanizador), al margen del proceso de adjudicacion, bajo el derecho
de peticion.

Quiere esto decir que, aunque entre los Pliegos de la seleccidn del agente urbanizador para la gestidn
indirecta del sistema de compensacion no podria incluirse la previsién que se contempla en el
articulo 178.5 RLISTA (referido a la elaboracidon y presentaciéon de la ordenacidn detallada), como
cualquier persona, podria un aspirante a agente urbanizador, con caracter previo, aportar a la
Administracidon actuante el Avance del instrumento de ordenacién detallada y la documentaciéon que
se detalla en el citado articulo. Hay que dar por sentado que la aportacidon para su tramitacién del
instrumento de ordenacion detallada se efectiia bajo el ejercicio del derecho de peticién (no como
parte del proceso de adjudicacion), y que ello no le otorga ninguna prerrogativa ni ventaja en los
criterios de adjudicacidn.

Por otra parte, puede que el sistema de compensacidn no se haya establecido, pero si esté
presentada ya la iniciativa por los propietarios, sin que se haya resuelto. El RLISTA se refiere en este
caso con el término formalizacidon de iniciativa. El articulo 212.7 del RLISTA advierte que “la
modalidad de gestidn indirecta del sistema de compensacién se podra llevar a cabo en cualquier
momento, siempre que no se hubiera formalizado la iniciativa del sistema mediante gestién directa,
mediante adjudicacion por el procedimiento en publica concurrencia previsto en el Capitulo 1l del
presente Titulo”. Sin embargo, que la mayoria de los propietarios hayan presentado o formalizado
una iniciativa no significa que bloquee la iniciativa de la gestién indirecta, pues la Administracién
actuante tiene la potestad discrecional para determinar si desestima la iniciativa, y acoge la opcidn
de la gestion indirecta si esta, atendiendo a las caracteristicas de la actuacidn, sus fines y solvencia
econdémicay técnica de ambas modalidades, es mas beneficiosa para el interés general.

3.3 Cambio de la forma de gestion del sistema de compensacion de gestion directa
aindirecta cuando el sistema quedo ya establecido.

En este punto procede remitirse a lo expresado en el Capitulo de la intervencidon de agente
urbanizador en el sistema de expropiacion por el cambio del sistema, con la principal particularidad
que dicho incumplimiento no derivara en una expropiacién, sino en el cambio de modalidad en la
gestidn del sistema de compensacién, trasladando la responsabilidad de la ejecucién del sistema al
agente urbanizador en detrimento de los propietarios incumplidores.

Conforme al articulo 223.2 RLISTA, establecido el sistema de compensacién, el incumplimiento de los
plazos previstos para la ejecucidén urbanistica por causa imputable a los particulares que lo hayan
establecido legitimara a la Administracién actuante para su sustitucién por modalidad de gestidén
indirecta.

El articulo 224.1 dispone que la solicitud de la declaracién de incumplimiento de plazos a instancia
de quién pretenda ser agente urbanizador se llevara a cabo con arreglo a los requisitos establecidos
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para la formalizacion de la iniciativa para el establecimiento del sistema, debiendo, ademas, justificar
el incumplimiento de los deberes u obligaciones legales o voluntariamente asumidas por los
responsables de la ejecucidn urbanistica.

Esto quiere decir que el aspirante a agente urbanizador, junto a la solicitud de cambio de la
modalidad del sistema de compensacién, acompafiara la justificacién en la que sustenta el
incumplimiento. Debera igualmente presentar la documentacién a la que se refiere el apartado 3 del
articulo 177 RLISTA, es decir, la que se sefiala en el articulo 178.1. a), b), ¢) y d)26, la documentacién
acreditativa del cumplimiento de los criterios de capacidad para contratar y de solvencia econdmica
y financiera, técnica y profesional, y la certificacion del Registro de la Propiedad regulada en el
articulo 179.3 RLISTA.

Presentada esa solicitud, la Administracion actuante deberd incoar el procedimiento de declaracién
de incumplimiento, debiendo detallar el alcance de dichas inobservancias, si verifica tanto la
vulneracién de los plazos y deberes, como la imputacion de la responsabilidad de los propietarios
responsables de la ejecucién del sistema de compensacién. En el acuerdo de inicio la Administracion
detallara el alcance de dicho incumplimiento, verificando los datos y la justificaciéon que aporte el
aspirante a agente urbanizador en su solicitud, y todos aquellos que deriven del expediente
administrativo.

Aungue el RLISTA no lo especifica, si la Administracién actuante, del examen de la solicitud del
aspirante que insta el incumplimiento, verifica que el transcurso de los plazos no se ha superado o
que no concurren las circunstancias que permitan imputar el retraso a los propietarios responsables,
podra motivadamente inadmitir o desestimar la solicitud del aspirante a agente urbanizador, sin que
necesariamente deba instruir el procedimiento del articulo 224 RLISTA.

Cuestién distinta es que, pese a no verificarse tal imputacion de responsabilidad, la Administracién
actuante pueda evidenciar las dificultades que plantean los propietarios para el desarrollo del
sistema pudiendo poner en peligro la ejecucion de la actuacidn. En tal caso, el procedimiento a seguir
seria el establecido en el articulo 209 (por remisidn, art. 206) RLISTA, sin necesidad de justificar el
incumplimiento de los deberes u obligaciones legales, y la consecuencia no seria el cambio de la
modalidad del sistema de compensacion a la gestidon indirecta, sino la sustitucion por un sistema
publico.

El articulo 103.3 de la LISTA, sefiala que la Administracién actuante podra acordar el cambio o
sustitucién del sistema de actuacién en cualquier momento, de manera justificada. Sin perjuicio de
ello, una vez establecido, la sustitucion del sistema de compensacién sélo podra acordarse por
incumplimiento de los plazos, seglin lo previsto en el apartado 2 del articulo 104, o justificarse en que
las dificultades planteadas por los propietarios en la unidad de ejecucion pudieran poner en peligro
la ejecucién de la actuacién.

2 Elarticulo 178.1 a), b), ¢) y d) se refiere a los siguientes documentos:

- La valoracion de los terrenos incluidos, fijando un precio en funcién de los criterios establecidos en la legislacion general
aplicable.

- Bases para las relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios afectados.

- Documentacion técnica para presentar por el licitador, que constara al menos de un avance del proyecto de urbanizacién,
y la descripcién y prescripciones técnicas de las infraestructuras que hayan de anticiparse para la funcionalidad de la
actuacién y que tengan un ambito de servicio que exceda del propio de la actuacién.

- Fasesy plazos a los que se compromete el desarrollo de los distintos trabajos que conlleve la actuacién.
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En caso de apreciar tales dificultades de los propietarios, la sustitucidén del sistema de compensacion
por otro publico es una facultad que compete a la Administracién actuante. La LISTA y el RLISTA
aluden a las “dificultades planteadas” por los propietarios, pero ello no significa que sean estos
quienes tengan que ponerla de manifiesto y solicitarla a la Administracion. El término planteadas se
refiere a la verificacidn por parte de la Administracidon de aquellas circunstancias que concurran en
los propietarios que los hacen inoperantes para llevar a cabo o continuar la actuacién urbanistica
(por ejemplo, el bloqueo ocasionado por titularidad mdultiple y segmentada, la renuencia por
situaciones generalizadas y consolidadas incompatibles con la ordenacidn, la incapacidad técnica o
insolvencia econdémica de la propiedad, etc.). Es la Administracion la que tiene la potestad de iniciar
el cambio del sistema justificando las dificultades de los propietarios, sin que estos tengan que
instarla ni mostrar su anuencia, e incluso pudiendo manifestar su oposicién.

3.4 Relacion del agente urbanizador con los propietarios en el seno del sistema de
compensacion.

En el sistema de compensacion por gestiéon indirecta, es decir, mediante agente urbanizador, es
donde cobra mayor sentido la regulacion de la relacion entre el agente urbanizadory los propietarios,
pues estos participan en el sistema, aunque no asuman la responsabilidad de ejecucién. Esta relacion
del agente urbanizador con los propietarios estara en el marco de varias opciones:

- Que el propietario solicite ser expropiado y no participar asi en el sistema de compensacion
por gestion indirecta, estableciendo ese escenario la posibilidad de acordar la expropiacién
en especie o en metalico;

- Que el titular de suelo opte por participar en la gestion indirecta bajo la direccidén del agente
urbanizador, ya sea abonando en metalico las correspondientes derramas que el agente
urbanizador le gire por tal concepto, o mediante el pago de sus gastos de urbanizacién en
aprovechamiento urbanistico que se materializara en la entrega de solares resultantes;

- Queel propietario opte por aceptar la propuesta de compra que haya podido incluir el agente
urbanizador en su oferta; o, por Gltimo,

- Que no se pronuncie al respecto ni manifieste opcién alguna, en cuyo caso se le aplica el
régimen de la reparcelacion forzosa.

De ahi que el articulo 178.1 b) del RLISTA determine que uno de los contenidos de los pliegos sea
establecer las bases para las relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios afectados,
conforme a lo recogido en el articulo 185, incluyendo la propuesta de convenio a suscribir.

La fijacidn de las condiciones pactadas con los propietarios puede ser determinante para dirimir la
adjudicacion del concurso de seleccién de agente urbanizador, pues entre los criterios objetivos para
resolver la adjudicacién se establecen condiciones que valoran los acuerdos que el aspirante a agente
urbanizador haya podido ya establecer con los propietarios?: (i} el importe de las cargas de
urbanizacion a trasladar a los propietarios, (ii) la mejor oferta de compray pago del precio en dinero
0 en especie, (iii) la mayor disponibilidad de suelo sobre el ambito de la actuacién, bien por ostentar
la propiedad de éste, bien por el apoyo expresado por los propietarios con los que se hayan alcanzado

2Tvid. articulo 178.3.b, reglas 3% a 6%, RLISTA.
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acuerdos en aras a ofrecer mas incentivos, garantias o posibilidades de colaboracién de los
propietarios afectados por la actuacién, para facilitar y asegurar su desarrollo; y (iv) las mayores
alternativas en la eleccion por los propietarios de la modalidad de pago de las cargas de urbanizacidn.

Elarticulo 179.5 RLISTA establece que los propietarios de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion
que representen como minimo el 50% de la superficie tendran derecho a la adjudicacién siempre que
su oferta mejore la mas ventajosa entre las presentadas, quedando obligados a constituirse en
sociedad mercantil u otra entidad con personalidad juridica en caso de resultar adjudicatarios. Se
admite que terceras personas que contribuyan a la financiacién de las obras puedan participar junto
a la sociedad que constituyan los propietarios. Consideramos que esta opcidn preferente no debe
instrumentarse mediante una suerte de tanteo, que no esta contemplado en la norma, sino como un
criterio de favorecer a los propietarios en caso de igualdad en la valoracion de las ofertas presentadas
conforme a los criterios de adjudicacion.

Por otra parte, el articulo 185 RLISTA, establece especificamente el contenido que deben tener los
pliegos para la regulacidon de la relacién entre el agente urbanizador y los propietarios, que resulta de
aplicacién a todos los sistemas, excepto el de expropiacién con pago del justiprecio en metalico, pero
cobra su mayor sentido en el sistema de compensacién por gestidn indirecta.

El RLISTA contiene una detallada regulacién del régimen aplicable al agente urbanizador en el
sistema de cooperacion en lo concierne a la relacién de este con los propietarios, siendo mas parca
esta reglamentacion en el sistema de compensacion. La explicacion es que se pretende dar mayor
margen a la autonomia de la voluntad en el sistema privado, y, en cambio, en el sistema plblico por
cooperacion aportar una mayor intervencion regulatoria. No obstante, no existe inconveniente para
que los pliegos que regulen la seleccién del agente urbanizador en el sistema de compensacién
puedan acoger, expresamente, parte de la regulacidn reglamentaria que se contiene en los articulos
229 a 236 RLISTA. El contenido de esta regulacion puede ser de utilidad para regular las relaciones
del urbanizador con los propietarios, por ejemplo, en las garantias para acogerse a los pagos de las
derramas en metalico, las facultad para emitir derramas anticipadas y sus condiciones, el margen
retributivo del agente urbanizador, la formula de calculo para determinar la cuantia del
aprovechamiento que corresponda al agente urbanizador por los pagos suplidos de los gastos de
urbanizacién, etc.
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CAPITULO 4 - ELAGENTE URBANIZADOR Y EL SISTEMA DE EXPROPIACION

4.1 Iniciativa para la determinacion de la gestion directa o indirecta (agente
urbanizador)

La iniciativa para elegir la formula de gestidn, publica o privada, y la modalidad de gestidn directa o
indirecta corresponde a la Administracidn?®, ya sea con la aprobacion del instrumento de ordenacién
o con ocasidn de la delimitacién de la unidad de ejecucion. En la medida que la Administracion es la
competente para iniciar, tramitar y aprobar los instrumentos de ordenacién urbanistica, puede, si lo
estima conveniente, efectuar la eleccién del sistema de actuacién en el propio instrumento de
ordenacién detallada.?® En caso de que no se haya elegido el sistema en el instrumento de
ordenacién, puede determinar la propia Administracidn el sistema de actuacién con ocasién de la
delimitacion de la unidad de ejecucién®, o siguiendo el mismo procedimiento establecido para ello.

Decimos que es una opcién discrecional de la Administracidn, por lo que debe ser motivada
atendiendo a las circunstancias de cada actuacién urbanizadora. El articulo 228 RLISTA sefiala que
corresponde a la Administracién actuante elegir razonadamente la modalidad de gestion publica,
directa o indirecta, al programar cada actuacién. Para esta motivacion, el articulo 208.4 RLISTA
advierte de que, para elegir el sistema de actuacién, y determinar si se emplea la modalidad de
gestion directa o indirecta, la Administracidon actuante atendera a las prioridades y necesidades del
desarrollo del proceso urbanizador, la capacidad de gestién y los medios econémico-financieros y
técnicos con que efectivamente cuente la Administracién y la iniciativa privada interesada en asumir
la actividad de ejecucion o, en su caso, participar en ella.

Por tanto, la eleccidn del sistema de actuacidon puede ser instada por los propietarios o cualquier
persona interesada en asumir la gestién, pero en ultima instancia la decision es de la propia
Administracién, que fundamenta su opcidn en las circunstancias de caso concreto, conforme a los
criterios arriba sefalados.

Centrandonos en sistema de expropiacidn, la Administracion, atendiendo a circunstancias tales
como la prioridad de la actuacidn urbanizadora, los fines especificos de la actuacién (por ejemplo,
viviendas protegidas o implantacion de usos productivos estratégicos), la necesidad de dar
satisfaccion a los intereses generales con mayor celeridad, la intencion de contener el precio del
producto final, la existencia de financiacion publica, o la constatacién del interés inversor de
empresas que no son propietarias del suelo, puede optar por elegir el sistema de expropiacion, y
determinar que la modalidad a emplear es la gestidon directa o indirecta mediante la seleccion del
aspirante al agente urbanizador.

La iniciativa para poner en marcha el sistema de expropiacién por gestién indirecta puede ser de
oficio, o instada por una persona interesada en asumir la gestién indirecta, el agente urbanizador3?,

2 Art. 124.4 RLISTA
2 Art.99.2 LISTAy art. 204.2 RLISTA.
30 Art. 99.5, art. 206.1 y 208.3 RLISTA
SUArt. 177.1 RLISTA
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4.2 Iniciacidn de oficio del procedimiento de seleccion del agente urbanizador en
el sistema de expropiacion

El procedimiento de oficio se inicia con la aprobacidn de los Pliegos por parte de la Administracién
actuante,*? con el contenido que establece el articulo 178 del RLISTA.

Se dan supuestos en los que la ordenacién detallada que pudiera contener la eleccion del sistema de
ejecucion no esta aprobada o, aun estandolo, el sistema de actuacién no ha sido elegido en dicho
instrumento. En este caso, puede surgir la pregunta de si, con anterioridad a la aprobacién de los
Pliegos, seria necesario que la Administracién procediera a elegir el sistema de actuacién por
expropiacién a través de la sustanciacién del procedimiento ad hoc regulado en el articulo 206
RLISTA.

El RLISTA pretende evitar ese procedimiento previo para la eleccién del sistema de actuacion, pues
restaria agilidad al proceso. De este modo, la eleccion del sistema de expropiacién por gestidn
indirecta se inserta en el propio procedimiento de aprobacion de los pliegos, para que con la
aprobacion de los pliegos se entienda también adoptada por la Administracién actuante la iniciativa
para la ejecuciéon mediante gestién indirecta de la actuacion®,

En este caso, el acuerdo de inicio del procedimiento de seleccién del agente urbanizador, que
contenga la propuesta de los pliegos, debera acordar de forma motivada, la procedencia de la
selecciéon del sistema de expropiacién, y su modalidad de gestién. De modo que, junto a la exposicidén
publica de los pliegos, se acuerde, igualmente, con caracter simultaneo, la notificacion individual a
los propietarios incluidos en el ambito de la actuacion de transformacién urbanistica del acuerdo por
el que se opta por el sistema de expropiacion por gestién indirecta. Se produciria, en unidad de acto,
tanto la aprobacion de los pliegos, como la seleccidn del sistema de expropiacidén en su modalidad
de gestidn indirecta.

No existe ninglin obstaculo para que, en todo caso, la Administracién actuante elija con caracter
simultaneo el sistema de actuacidén por expropiacién instrumentando el procedimiento establecido
en el articulo 206 RLISTA.

4.3 El procedimiento a instancia del aspirante a agente urbanizador para la
adjudicacion de la gestion del sistema de expropiacion

Una vez que el ambito sujeto a la actuacion de transformacién urbanistica ha quedado delimitado, el
aspirante a agente urbanizador puede instar a la Administracién actuante que inicie el procedimiento
para la seleccion del adjudicatario de la gestién indirecta.

Por tanto, la premisa desde la que hay que partir es que la propuesta de delimitacién ya haya sido
aprobada; que la ATU venga ya delimitada en el PGOM, PBOM, POI o en el propio POU; o que tal
delimitacién provenga de una situacién transitoria, por corresponderse con un sector urbanizable
sectorizado, o un area de reforma interior de un planeamiento vigente anterior a la entrada en vigor
de la LISTA®,

32 Art. 177.3 RLISTA
3 Art. 177.5 RLISTA: “Con la aprobacion de los pliegos, a los efectos de lo establecido en este Reglamento y sin perjuicio del
procedimiento de concesién de la gestion indirecta, se entendera adoptada por la Administracion actuante la iniciativa para la

ejecucion mediante gestion indirecta de la actuacién”.

3 Disposicidn transitoria primera de la LISTA y disposicién transitoria segunda RLISTA.
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Dandose esta circunstancia, el aspirante podra presentar su iniciativa ante la Administracién
actuante, siempre que el sistema de actuacién no haya quedado elegido y ya constituido. Pues en
este caso, el aspirante a agente urbanizador debera, con caracter previo instar al procedimiento de
sustitucion del sistema, ya sea porincumplimiento de los plazos o por las dificultades planteadas por
los propietarios.

Por tanto, en la practica, el aspirante a agente urbanizador puede encontrarse con las siguientes
situaciones urbanisticas:

a) Elsistema de actuacién no ha sido atn elegido.

Este es el caso mas favorable para la presentacion de la iniciativa del agente urbanizador. Dificilmente
nos encontraremos en este supuesto en ATU delimitadas por el planeamiento general vigente,
anterior a la LISTA, pues las determinaciones de estos planes suelen elegir el sistema de actuacidn.
Habra que verificar el contenido de la ficha del drea o sector en cada caso.

La aprobacién de la propuesta de delimitacion no tiene la facultad de elegir el sistema de actuacion,
pues dicha decisidon queda reservada al instrumento de ordenacién detallada o al procedimiento
dispuesto en el articulo 206 RLISTA. Por tanto, aunque la propuesta de delimitacién del ATU contenga
la prevision de las bases para la ejecucidn, y entre ellas, el caracter privado o publica de la iniciativa
y su modalidad de gestidn, esta propuesta no despliega los efectos propios de un instrumento de
ordenacidn, por lo que no impide que cualquier particular no propietario, o propietario minoritario,
pueda instar a la Administracién a que elija el sistema de actuacién por expropiacién de forma
motivada. Como ya hemos comentado, la eleccién del sistema de expropiacion y la féormula de
gestion puede hacerse en unidad de acto y procedimiento con la aprobacion de los pliegos.

Por tanto, si el sistema de actuacion alin no esta elegido, el aspirante puede, sin mas tramites, instar
a la Administracion actuante para que inicie el procedimiento de seleccion del agente urbanizador,
mediante la presentacién de su iniciativa con la documentacidon que se establece en el articulo 178.a),
b, y ¢} RLISTA, la que acredite la capacidad para contratar y de solvencia econémica y financiera,
técnica y profesional, incluyendo la certificacion de titularidad y cargas de las fincas incluidas en el
ambito sujeto a la ATU3S,

En tanto que el sistema no estd elegido, presentada la propuesta por el aspirante a agente
urbanizador, la Administracién podria inadmitir su solicitud, si motivadamente, considera
inadecuada la eleccién de una iniciativa publica, atendiendo a las circunstancias del ambito. Por
ejemplo, si se ha mostrado un interés por la mayoria de los propietarios en desarrollar la actuacion,
y se evidencia la capacidad y la solvencia para acometer la actuacién por la iniciativa privada de
forma directa, la Administracion puede no admitir o denegar la propuesta del agente urbanizadory,

3 Conforme a estos apartados, la iniciativa del aspirante a agente urbanizador debe contener: a) Valoracién de los terrenos, fijando
un precio en funcién de los criterios establecidos en la legislacion general aplicable. Ello con objeto de presentar la mejora en la
oferta de compra y pago del precio, en dinero o en especie, o cualquier otro medio aceptado en derecho que, sin menoscabo del
valor econémico de los terrenos, redunde en el interés urbanistico general; b) las bases para las relaciones entre el agente
urbanizadory los propietarios afectados; y c) la documentacion técnica para presentar por el licitador, que constara al menos de un
avance del proyecto de urbanizacidn o, en su caso, del proyecto de obras ordinarias de urbanizacién, con descripcién de las obras
de urbanizacién o, en su caso, de edificacién, rehabilitacion, conservacién o mejora, a realizar e indicacion de los costes de ejecucion
estimados. Asimismo, precisaran la descripcién y prescripciones técnicas de las infraestructuras que hayan de anticiparse para la
funcionalidad de la actuacidon y que tengan un ambito de servicio que exceda del propio de la actuacion.

3 Art. 179.3 RLISTA.
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motivadamente, elegir el sistema un sistema privado por gestion directa de los propietarios.

b) Elsistema de compensacion ha sido elegido, pero no ha quedado establecido ni se ha formulado
iniciativa alguna.

El articulo 209 RLISTA dispone que la Administracién actuante podra acordar, de oficio o0 a instancia
de interesado, el cambio o sustitucion del sistema de actuacion o el cambio de modalidad de gestidn
directa o indirecta en cualquier momento, de manera justificada. Por tanto, es evidente que, en su
potestad discrecional, la Administracién puede sustituir el sistema de actuacién de forma motivada.
Cuestién distinta es que tal decisién deba adoptarse por la sustanciacién de un determinado
procedimiento.

Por su parte, el articulo 223.1, aclara que mientras no esté establecido el sistema de compensaciony
siempre que no exista iniciativa para su establecimiento, la Administracién actuante podra sustituir
de forma motivada, acreditado el incumplimiento de los plazos previstos para la ejecucidn en los
instrumentos de ordenacién urbanistica por causa imputable a la propiedad, el sistema de
compensacién por un sistema publico de actuacion.

Por tanto, el cambio de sistema, sin perjuicio de que debe acordarse de forma motivada, parte de una
doble premisa: (i) que el sistema no esté establecido y que no se haya presentado una iniciativa para
su establecimiento; y (ii) que se acredite la existencia de un incumplimiento de los plazos de los hitos
de ejecucidn que sean imputable a la propiedad. Pero no puede obviarse que, para que se pueda
producir un incumplimiento de plazos de ejecucidn tiene que existir un instrumento de ordenacién
detallada que los establezca®.

Si el sistema esta elegido, pero no establecido, el aspirante a agente urbanizador que pretenda instar
el cambio del sistema privado por el de expropiacidén por gestion indirecta, debera instar el cambio
del sistema. Si la ordenacién detallada ya esta aprobada, el cambio de sistema, ademds de quedar
motivado como la mejor opcion para el desarrollo de la gestién, debera verificar el incumplimiento
de los plazos sefialados en el instrumento de planeamiento.

Lo anterior se traduce en que, en caso de que la ordenacion detallada no haya sido aprobada, pero el
sistema se encuentre elegido, carece de sentido sustanciar el procedimiento de declaracién de
incumplimiento del articulo 224 RLISTA. Por lo que la Administracidon actuante podra cambiar el
sistema de actuacion de forma motivada, siempre que no haya sido este establecido u otra iniciativa
haya sido formulada.

En tanto la ordenacién detallada no esté aprobada, no puede tenerse por un supuesto de
incumplimiento, aunque si de inactividad de los propietarios, la superacidon de los plazos de
programacion que contemplase la ficha del respectivo drea o sector de los planes generales vigentes
anteriores a la LISTA. Lo que facultara a la Administracién actuante a cambiar el sistema de actuacién
sin necesidad de declarar el procedimiento conforme al articulo 224 RLISTA,

En estos casos, el cambio de sistema se producird mediante el procedimiento regulado en el articulo
206 RLISTA, del que se debera dar audiencia individual a los propietarios para que aleguen lo que a
su derecho convenga, pero no a los efectos de que se exculpen de su inactividad (que no el retraso),
sino de valorar los motivos en los que la Administracién actuante sustenta su decisién.

37 El articulo 78 RLISTA cita, entre las determinaciones de la ordenacién detallada, aquellas que sobre la ejecucién defina la
programacion, sefialando las correspondientes etapas y la secuencia de la puesta en servicio de estas.
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Cuestion distinta es si ya hubiera sido aprobada la ordenacién detallada. En tal caso, conforme a lo
sefialado en el articulo 223 RLISTA, si procedera acreditar el incumplimiento de los plazos previstos
para la ejecucién en los instrumentos de ordenacién urbanistica.

El resultado de ese procedimiento contradictorio dirigido a acreditar el incumplimiento de plazos
imputable a los propietarios serd el cambio de la gestion del sistema privado para que se acometa de
modo indirecto, o el cambio del sistema de compensacion por el de expropiacidn por gestion directa
o indirecta, acogiendo la instancia presentada por el aspirante a agente urbanizador que insté tal
cambio de sistema o su modo de ejecucion.

¢) Elsistema de actuacion ha sido ya establecido®.

El aspirante a agente urbanizador que desee instar el cambio del sistema privado, ya establecido, por
el de expropiacién por gestién indirecta, puede presentar su iniciativa bien denunciado el
incumplimiento de los plazos o exponiendo los motivos que concurren para apreciar las dificultades
de los propietarios para llevar a cabo el sistema.

El matiz es relevante, porque dificilmente podra denunciar el incumplimiento de los plazos si la
ordenacién detallada no estd aprobada, en cuyo caso tendra que instar el cambio por apreciar tales
dificultades.

Conforme al articulo 209.6, una vez establecido, la sustitucién del sistema de compensacidn sélo
podra acordarse por incumplimiento de los plazos, seglin lo previsto en el articulo 223, o justificarse
en que las dificultades planteadas por los propietarios de la unidad de ejecucién pudieran poner en
peligro la ejecucidn de la actuacidn o se evidencian incumplimientos de los plazos imputables a los
responsables en la ejecucién del sistema (comUnmente, nos referimos al incumplimiento de los
propietarios, aunque también podria suscitarse el de otro agente urbanizador que ha sido objeto de
una adjudicacidn anterior).

Para el tratamiento de este aspecto, nos remitimos a lo establecido en el capitulo correspondiente a
la intervencién del agente urbanizador en el sistema de compensacion. La particularidad es que el
procedimiento sustanciado en virtud del articulo 224 (en caso de incumplimiento de plazo) o
mediante el procedimiento previsto en el 206 RLISTA (cuando se justifique las dificultades de los
propietarios), es que se acordara por la Administracién el cambio del sistema de actuacién por
expropiacion, con gestién directa o indirecta (con la apertura del procedimiento para la seleccién del
agente urbanizador).

d) Elsistema de expropiacion estad elegido pero la Administracién actuante aiin no ha formulado
la iniciativa para la gestién directa ni directa.

Otro supuesto en el que nos podriamos encontrar es que el sistema de expropiacién se encuentre ya
elegido, pero la Administraciéon actuante no ha formalizado ninguna iniciativa para la gestién

indirecta, ni adoptado los acuerdos necesarios para su gestion directa.

En este supuesto, nada impide al aspirante a agente urbanizador que presente su iniciativa para el

3 El sistema de actuacién queda establecido en diferentes momentos seglin las diversas situaciones: el sistema de compensacion
iniciado por la totalidad de los propietarios, con la aprobacién de la iniciativa formulada por el propietario tinico o con la suscripcién
de un convenio urbanistico con la totalidad de los propietarios (art. 121.6 RLISTA); el iniciado por la mayoria de los propietarios, con
el otorgamiento de la escritura de constitucion de la Junta de Compensacion (art. 219 RLISTA) o con la aprobacién de la iniciativa y
las bases de actuacién en el sistema simplificado (art. 215.3 RLISTA).
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establecimiento del sistema mediante la aportacion de la documentacién establecida en el articulo
177.4 RLISTA.

4.4 El agente urbanizador y la relacion con los propietarios en el sistema de
expropiacion.

Debe tenerse en cuenta que, por su propia definicion, en el sistema de expropiacién la Administracidon
actuante procede a la expropiacidn de la totalidad de la unidad de ejecucidn, incluidos todos sus
bienesy derechos.

De este modo, alguna regulacidén que contiene en el RLISTA sobre la posibilidad de participacién de
los propietarios y su relacién con el agente urbanizador®® debe ser matizada cuando la actuacion se
ejecuta por el sistema de expropiacion.

En el sistema de expropiacién la relacion de los propietarios con el agente urbanizador se
circunscribe a las que hayan de mantener el beneficiario de la expropiacién (agente urbanizador) con
los sujetos expropiados o liberados de la expropiacion. Al contrario que en el sistema de
compensacién por gestion indirecta, en la que los propietarios pueden optar por seguir colaborando
con el agente urbanizador responsable de la ejecucion, y que estan en cierta forma vinculados la buen
procedery al éxito de su tarea, en el sistema de expropiacién esta vinculacién desaparece. Por tanto,
esta relacién queda circunscrita a lo que se haya acordado en el convenio liberatorio de la
expropiacién, y en el acuerdo del pago de justiprecio en especie a cambio de fincas resultantes
urbanizadas equivalentes.

Asi, por ejemplo, los derechos relacionados en el articulo 182 del RLISTA tienen encaje en el sistema
de compensacién por gestién indirecta o en el sistema de cooperacién, pero no el sistema de
expropiacion, donde la vocacion del propietario precisamente es ser expropiado, y sin que el acuerdo
del pago por la parcela futura le arrogue, necesariamente, el derecho de exigir informacién sobre los
costes de la actuacién ni a cooperar en la actuacion.

Del mismo modo, la regulacidén contenida en el articulo 185 RLISTA debemos entenderla muy
enervada cuando se actlla en el sistema de expropiacidn, absolutamente excluidas -por expresa
prevision del articulo- cuando el pago del justiprecio se efectiie en metalico, y no en especie.

% Elarticulo 182 RLISTA regula la participacion y otros derechos de los propietarios, de la siguiente forma:

1. Elderecho de los propietarios afectados por la actuacién urbanizadora se determinara en funcién de su aprovechamiento
subjetivo.

2. Los propietarios tendrdn derecho a recibir, tanto de la Administracién actuante como del agente urbanizador, en todo
momento, informacién debidamente documentada sobre los gastos de urbanizacién que hayan de asumiry a cooperar en
la actuacién, siempre que asuman las cargas y los riesgos de su desarrollo.

3. Lapersona propietaria que contribuya a las cargas de la urbanizacién podra instar a la Administracién actuante a que dirija
y supervise la ejecucion de la actuacién en los términos previstos en la Ley y exigir al agente urbanizador que ejecute la
actuacién urbanizadora con la diligencia de un buen empresario.

4% Articulo 185 RLISTA: Relaciones entre el agente urbanizadory los propietarios

1. Salvo en el caso en que procede la expropiacién forzosa con pago en metalico, los pliegos deberan regular las relaciones
entre el agente urbanizadory los propietarios afectados, en todo caso conforme a las siguientes reglas:

a. Elagente urbanizador debera soportar la totalidad de los gastos derivados de la urbanizacién en la medida en
que le sean compensados mediante retribucién en metélico o en terrenos edificables resultantes de la actuacion
urbanizadora. El convenio urbanistico que se suscriba determinara el importe que el agente urbanizador debera
percibir como contraprestacién de su labor, que constituird el precio de adjudicacién del contrato de la
concesion de la gestion referido en el articulo 180.1.c).

b. Los pliegos deberdn determinar el modo o modos en que debera retribuirse la labor urbanizadora. La retribucion
del agente urbanizador podra realizarse en terrenos edificables o, en su caso, superficie edificada, o en metalico.

2. Lapublicacién del acuerdo de aprobacion del convenio, una vez adjudicada la concesién al agente urbanizador, facultara
alaocupacion de los terrenos para la ejecucién de las obras de urbanizacién cualquiera que sea la modalidad de ejecucién.
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4.5 El criterio de adjudicacion preferente al aspirante con mayor propiedad o
apoyo de los propietarios, y, en todo caso, a la oferta que aglutinen la mayoria.
Su aplicacion en el sistema de expropiacién por gestion indirecta.

El articulo 178.3 RLISTA establece cuales son los criterios objetivos de adjudicaciéon que han de
ponderarse y considerarse en los pliegos. La ponderacion de estos criterios no han de coincidir con
el orden en el que se citan en el apartado 3 del precepto. Segln el caracter de la actuacion puede
interesar a la Administracion otorgar un mayor valor a ciertos criterios con objeto de asegurar, en el
sistema de expropiacion, la mejor satisfaccion de los intereses publicos de la actuacién urbanizadora.
Asi, por ejemplo, existe unos determinados criterios en relacién con la mayor disponibilidad del suelo
o el apoyo de los propietarios que, en el sistema de expropiacién por gestidn indirecta, a los que la
Administracién podria no otorgarle una especial relevancia si lo que pretende es, precisamente, que
se priorice determinadas soluciones técnicas, plazos o se considere la mayor capacidad y solvencia
del agente urbanizador, por encima del apoyo que pueda recibir de los propietarios.

Habra que estar al caso concreto, pues si bien es cierto que la disponibilidad del suelo por el aspirante
a agente urbanizador o el apoyo que merezca de un mayor nimero de ellos, puede facilitar las
operaciones de gestion y de obtencién del suelo, no es menos cierto que las ventajas que ofrece la
expropiacién por el procedimiento de tasacién conjunta, y su implicita declaracion de urgencia de la
ocupacion de los bienes y derechos afectados (art. 266.9 RLISTA) hace que deba valorarse adecuada
y justificadamente la eleccién de la prelacidn que merezcan tales criterios.

Un analisis mas pausado requiere el articulo 179.5 RLISTA, que establece que los propietarios de
terrenos incluidos en la unidad de ejecucién que representen como minimo el 50% de la superficie
tendran derecho a la adjudicacion siempre que su oferta mejore la mas ventajosa entre las
presentadas, quedando obligados a constituirse en sociedad mercantil u otra entidad con
personalidad juridica en caso de resultar adjudicatarios. Afiade que en la sociedad podran participar,
junto con los propietarios, terceras personas que contribuyan a la financiacién de las obras.

Parece admisible que esta preferencia a la mayoria de los propietarios pueda suceder en el cambio
de modalidad del sistema de compensacién, pero no operaria en una iniciativa publica donde lo que
debe primar es la solvencia de la empresa adjudicataria y de su especializacion empresarial, y las
soluciones de urbanizacidon que se aporten para el interés general. En principio, una sociedad
constituida por propietarios careceria, con caracter general, de solvencia para el desarrollo del
sistema de actuacion por expropiacidén. De ahi que se contemple que la empresa que se incluya con
los propietarios en la nueva sociedad sera la que le aporte la solvencia técnica y econdmica. Sin
embargo, en el sistema de expropiacion carece de sentido tal prerrogativa a los propietarios cuando
el destino de estos es ser expropiados.

4.6 Pago a los propietarios del justiprecio en especie

El aspirante a agente urbanizador ha de formular en su oferta una propuesta de pago del precio ya
sea en dinero o en especie. Este pago en especie puede consistir en la permuta de cualquier otro bien
de naturaleza urbanistica, no necesariamente ubicado en la unidad de ejecucién, en la adjudicacién

de fincas resultantes urbanizadas en la actuacién, o cualquier otro medio admitido en derecho®.

Es necesario tener en cuenta que el pago del justiprecio en especie solo es posible si hay acuerdo con

4l Art. 178.1.a) RLISTA
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el propietario*. De ahi la importancia que en el marco de la licitacion el agente urbanizador haya
efectuado la oferta del pago en especie, y que esta deba ser aceptada por estos en el marco del
convenio regulador de la adjudicacion del agente urbanizador. Si los propietarios no aceptaran la
oferta de pago del justiprecio en especie, la consecuencia no es otra que proceder al pago del
justiprecio en metalico.

La exigencia de contar con el acuerdo con el propietario para proceder al pago del justiprecio en
especie tiene una excepcidon cuando nos encontramos en actuaciones en suelo urbano. El apartado 2
del articulo 43 del TRLSRU dispone que cuando se aplique la expropiacion en la gestion de las
actuaciones sobre el medio urbano, no sera preciso el consentimiento del propietario para pagar el
justiprecio expropiatorio en especie, siempre que el mismo se efectle en el propio ambito de gestién
y dentro del plazo temporal establecido para la terminacién de las obras correspondientes.

En su traslacion al régimen autonémico, el concepto de actuaciones sobre el medio suelo urbano a las
que se refiere el TRLSRU*® se equipara, en la legislaciéon urbanistica andaluza, a las actuaciones de
transformacion urbanistica en suelo urbano, de reforma interior o de mejora, y las actuaciones
urbanisticas, incluyendo a las edificatorias y de rehabilitacion de edificios.

Por tanto, cuando el procedimiento de expropiacidn se inicie a instancia de un aspirante a agente
urbanizador, y este tenga la intenciéon de abonar el justiprecio en especie, como parte de la
documentacién que ha de aportar en su solicitud, se incluirdn las bases de su relacidn con los
propietarios afectados (art. 178.1.b RLISTA), en la que se contemplara los bienes inmuebles y las
condiciones que se ofrezcan como pago en especie.

Es obvio que cuando el pago en especie pueda ser impuesto al propietario, por tratarse de una
actuacién sobre el medio urbano, la propuesta de pago en especie del agente urbanizador no tendra
efectividad en tanto que se valide y verifique la valoracién del justiprecio propuesto por la
Administracién actuante.

4.7 Elagente urbanizadory los liberados del sistema de expropiacién

Elarticulo 124 LISTA dispone que “a solicitud de la persona interesada y con la conformidad, en su caso,
de la persona concesionaria de la actividad de ejecucion, la Administracién actuante podra, de forma
motivada, liberar de la expropiacion determinados bienes o derechos, mediante la imposicion a la
persona propietaria de las condiciones urbanisticas que procedan para asegurar la ejecucién del
instrumento urbanistico, siempre que este aporte garantias suficientes para asegurar el cumplimiento
de los deberes que le correspondan”.

Por consiguiente, segln el articulo citado, la opcién de acogerse a una liberacidn de la expropiacién
parte de varios requisitos: (i) que lo pida la persona interesada, es decir, el propietario, lo que implica

42 Art. 43 TRLSRU

4 El apartado 1 del articulo 2 TRLSRU define la actuaciones sobre el medio urbano como las que tienen por objeto realizar obras de
rehabilitacion edificatoria, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacién de los requisitos basicos de funcionalidad,
seguridad y habitabilidad de las edificaciones, y las de regeneracién y renovacion urbanas cuando afecten, tanto a edificios, como a
tejidos urbanos, pudiendo llegar a incluir obras de nueva edificacion en sustitucion de edificios previamente demolidos. Las
actuaciones de regeneracion y renovacion urbanas tendran, ademas, caracter integrado, cuando articulen medidas sociales,
ambientales y econémicas enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria. A todas ellas les serd de aplicacién el
régimen estatutario basico de deberes y cargas que les correspondan, de conformidad con la actuaciéon de transformacion
urbanistica o edificatoria que comporten, a tenor de lo dispuesto en el articulo 7.
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que la liberacidn de la expropiacién no puede imponerse a quién, por las circunstancias que fuera, le
interese la exclusién de la gestidn urbanistica integrada; (ii) la resolucién tiene que ser motivada por
la Administracién, lo que debe sustentarse, entre otros motivos, en que esa opcidén coadyuva a la
gestion urbanistica, y en modo alguno condiciona o incide negativamente en la ejecucién de la
unidad de ejecucidn; y (iii) tiene que ser acordada de conformidad con el agente urbanizador. La
redaccidn del precepto no se limita a advertir que a la resolucién le baste con dar audiencia al agente
urbanizador, sino que expresamente sefiala que ha de ser de conformidad con el mismo. De ahi que
el agente urbanizador podrd oponerse motivadamente a la liberacidn solicitada por el propietario
interesado.

El Tribunal Supremo ha dejado claro que la liberacidén no es un derecho subjetivo del propietario,
pues su otorgamiento es potestativo, vinculado al interés publico y siempre que no se frustre la
ejecucién del planeamiento urbanistico*. El caracter discrecional y excepcional de la liberacion de la
expropiacién se traduce, no solo en la necesaria motivacion del acuerdo y el alcance de las
condiciones, sino en que esta técnica liberatoria no pueda utilizarse como una forma de cambiar de
forma velada el sistema de actuacion publico por otro segmentadamente privado, ni como forma
subrepticia de eludir la concurrencia en la ejecucidn parcial de una unidad de ejecucién, llamada a
desarrollarse por un sistema publico por gestion indirecta en favor del agente urbanizador
seleccionado.

El propietario liberado de la expropiacién queda excluido de la privacion de sus terrenos, y queda
obligado a asumir los deberes urbanisticos referidos a sus fincas, conforme a unos plazos y a la
constitucién de unas garantias. Las condiciones de la liberacién no son un tramite accesorio, sino el
nucleo del acto liberatorio, de modo que su aceptacidén por el propietario es el presupuesto del efecto
liberador, no solo es determinante lo que decida la Administracién actuante en su margen de
discrecionalidad, sino que tal resolucion y sus condiciones y garantias cuenten con la conformidad
del agente urbanizador. El incumplimiento de esas condiciones permite dejar sin efecto la liberacién
y reactivar la expropiacidn en favor del beneficiario (agente urbanizador).

El articulo 128.2 RLISTA sefiala que en el sistema de expropiacion podrd aplicarse la reparcelacién
para la inscripcién y adjudicacién de fincas resultantes de la ordenacidn en los supuestos en los que
se convenga esta modalidad para el pago del justiprecio de la expropiacién, para la distribucién de
los beneficios y cargas en los supuestos en los que se acuerde la liberacién de la expropiacion de
bienes afectados y en concepto de retribucidn de la labor del agente urbanizador. De este modo, la
utilizacion del proyecto de reparcelacién como instrumento para repartir cargas y beneficios con el
propietario liberado es facultativa. Pero se utilice o no el proyecto de reparcelacion para tal finalidad,
como mero instrumento, ello no exonera que el liberado y el agente urbanizador queden sujetos al
principio de equidistribucidon en los beneficios y las cargas de la concreta actuacién de
transformacién urbanistica, principio que ha de presidir la relacién entre ambos.

“ La sentencia del Tribunal Supremo de 28-5-1963 afirma que “la concesién del derecho a que se le exceptle a un propietario su

finca de una expropiacién ya efectuada es absolutamente potestativo en la Administracion (...) que resuelve discrecionalmente (...)
la conclusién que se impone es la de que no existe derecho administrativo alguno de parte del recurrente que haya podido ser
violado”.
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CAPITULO 5 - ELAGENTE URBANIZADOR Y EL SISTEMA DE COOPERACION

5.1 La incorporacion del agente urbanizador en el sistema de cooperaciéon. Su
prevision en el convenio urbanistico para el establecimiento de las bases del
sistema

En el sistema de cooperacién, la Administracién actuante asume integramente la actividad de
ejecucidn. Pero, al contrario de lo que sucede en el sistema de expropiacion, en el que la permanencia
de los propietarios de suelo en el ambito es excepcional, limitdndose a aquellos liberados de la
expropiacién, en el sistema de cooperacion los titulares de terrenos mantienen y conservan su
titularidad, salvo los que hayan de ceder los terrenos afectos a las cesiones obligatorias y gratuitas.
Del mismo modo, los propietarios estan obligados a abonar a la Administracion las cuotas de
urbanizacién correspondiente en proporcidn a sus terrenos.

El sistema de cooperacion puede desarrollarse en gestidn directa, aprobando las bases del sistema
tras informacion publica y audiencia, o en gestién indirecta, concediendo la actividad de ejecucion
mediante la convocatoria del concurso que seleccione al agente urbanizador.

El sistema de cooperacién pivota sobre el proyecto de reparcelacidn, es decir, bajo un régimen de
equidistribucién de beneficios y cargas. La Administracién y los particulares pueden formalizar un
convenio urbanistico que fije las bases del sistema, incluso con propietario Unico. En ese convenio
cabe prever la intervencion del agente urbanizador y concretar, entre otros extremos, el alcance de
sus funciones de gestion, el régimen econémico (formas de pago en metalico o en especie), la
periodicidad de cuotas, las garantias, la facultad de proponer actos de disposicién y las relaciones
con la entidad urbanistica de cooperacion.

Estas condiciones establecidas en el convenio se trasladarian por la Administracion a los pliegos que
regulen la seleccion del agente urbanizador. La suscripcidon de este convenio es facultativa, y nada
obsta para que la Administracién actuante decida, de oficio o a instancia de tercero interesado,
aprobar los Pliegos para la seleccidn del agente urbanizador sin necesidad de que medie el citado
convenio.

Conforme a lo dispuesto en los articulos 231 a 233 del RLISTA, el propietario puede optar por el pago
en metalico haciendo frente a las derramas que puntualmente se le giren, o hacer frente a su deber
mediante el pago en especie, ya sea en forma de la aportacién de aprovechamiento urbanistico,
edificabilidad o fincas resultantes urbanizadas o no.

El articulo 231.1 RLISTA sefiala que sera la Administracidn actuante la que regule el procedimiento al
que habran de ajustarse los propietarios. Cabe preguntarse cudndo y con ocasién de qué acto la
Administracién regula la opcidn a la que podran acogerse los propietarios para el pago del justiprecio
en metdlico o en especie. En el caso de la gestidn directa, el momento serd la aprobacién de las bases
del sistema de cooperacidn;y en la modalidad de gestion indirecta, con ocasién de la aprobacién de
los pliegos, como parte del contenido que se sefiala en los apartados 1.a) y 1.b) del articulo 178
RLISTA%,

4 Art. 178.1: “Los pliegos de condiciones se ajustaran al contenido minimo siguiente:
a) Valoracién de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucién o ambito de actuacién o, en su caso, de las fincas, parcelas
o solares, fijando un precio en funcién de los criterios establecidos en la legislacién general aplicable. A partir de la misma
se presentara la mejora en 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 la integracién en el proceso urbanizador mediante la
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;Cuando pueden los propietarios acogerse a la opcion de pagar los gastos de urbanizacién en
metalico o en especie? Sefiala el articulo 231.2 RLISTA que en el propio acuerdo que aprueba el
sistema de cooperacion, la Administracion requiere a los propietarios para que opten expresamente,
en el plazo de 15 dias, por la forma de abono de los gastos de urbanizacion (metalico o especie).
Hemos de considerar que cuando el RLISTA alude al acuerdo que apruebe el sistema de
compensacion, se esta refiriendo al momento de la aprobaciény notificacién a los propietarios de las
bases para el establecimiento del sistema de cooperacion (gestion directa), o con ocasion de la
adjudicacion al agente urbanizador (gestién indirecta). Producidos estos hitos, los propietarios
tendran que optar en el plazo de 15 dias por acogerse a la modalidad de pago en metalico o en
especie. Aclara el RLISTA que, si no se ejerce opcion en ese plazo, opera por defecto la opcién del
pago en especie, quedando el propietario sujeto a la aportacion forzosa mediante reparcelacion.

No obstante, esta opcion no es irreversible para el propietario, aunque si lo es para el agente
urbanizador. En la tramitacidn de proyecto de reparcelacién todavia podria el propietario retractarse
de la opcidén del pago en especie si, pese a haberse acogido a esta modalidad no esta de acuerdo con
el montante de aprovechamiento urbanistico detraido o, lo que es lo mismo, con la proporcién de
parcelas que se entrega en sustitucién efectuada dicha detraccidn. En tal caso, dentro del plazo de
informacién publica del proyecto de reparcelacién, en caso de tal discrepancia, el propietario podra
solicitar el pago en metalico mediante comunicacién fehaciente dirigida tanto al agente urbanizador
como a la Administracién. Como decimos, esta opcidn otorgada al propietario, en cambio, no es
trasladable al aspirante a agente urbanizador.

Una especialidad que limita la libre opcidn del propietario la conforma el articulo 224.2.e) RLISTA,
pues cuando el sistema de cooperacién derive del cambio del sistema de compensacidon por
incumplimiento de los propietarios, la Administracion actuante podrd, motivadamente, determinar
el modo de abono de los gastos de urbanizacién. En tal caso, si el incumplimiento de los propietarios
ha tenido su origen en la falta de base financiera para impulsar la actuacién, resulta razonable que la
Administracién no contemple la opcién del abono en metalico, sino del pago de las respectivas
obligaciones en especie.

5.2 Condiciones y requisitos para que la opcion del pago en metalico produzca
efecto

Como hemos sefialado, la opcién por el pago en metalico debe ser expresamente solicitada por el
propietario, pues en caso de que no se manifieste opcién alguna o simplemente no se llegara a
aportar la garantia exigida, se opta por la reparcelacion con aportacién forzosa.

Veamos, resumidamente cuales son las condiciones y requisitos para optar por el pago en metalico
de los gastos de urbanizacién:

- Comunicacién fehaciente y efectuada en plazo: la solicitud debe presentarse en el plazo
habilitado (15 dias desde la aprobacidn del sistema*), o en el plazo de informacién publica de

aportacién de suelo, dinero o ambas cosas, asi como cualquier otro medio aceptado en derecho que, sin menoscabo del
valor econdmico de los terrenos, redunde en el interés urbanistico general.
b) Bases para las relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios afectados, conforme a lo recogido en el articulo
185, incluyendo propuesta de convenio a suscribir”.
4 A estos efectos, el plazo de 15 dias debera iniciarse con la notificacién de la aprobacién de las bases del sistema de cooperacion
(gestidn directa), o de la adjudicacion de la gestién indirecta al agente urbanizador.
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la reparcelacidon en caso de discrepancia con la proporcidn detraida (art. 233.2). En todo caso,
debera efectuarse la notificacién a los propietarios a los efectos de que pueda ejercer la
opcion del pago en metalico.

- Constitucién de garantia por el importe total:si se opta por el pago en metalico,
debe constituirse garantia por la totalidad del importe en laforma y plazo que proceda.
En falta de garantia, rige la presuncidn de retribucién en terrenos al menos por la parte no
garantizada (art. 233.4 RLISTA). A estos efectos, es recomendable que tanto las bases del
sistema de cooperacién como la notificacién del acuerdo de la adjudicacion de la gestidn
indirecta definan cuando se debe tener por constituida la garantia, atendiendo a un plazo
razonable y pudiendo ser exigida incluso antes de la aprobacion del proyecto de
reparcelacion®. La constitucién de la garantia debe efectuarse ante la Administracion
actuante, de modo que tales garantias puedan ejecutarse forzosamente tras ser desatendido
en pago voluntario. Esta garantia podria ser devuelta cuando el importe del coste pendiente
sea inferior al de la suma garantizada.

- Imposibilidad material de pago en especie:cuando laconsolidacion  del
ambito impida materialmente la retribucion en terrenos, el pago sera necesariamente en
metalico, con independencia de opciones previas.

- Cargas variables posteriores: las cargas y costes que surjan con posterioridad a la aprobacion
de la reparcelacién se retribuyen siempre en metalico, sin que pueda modularse la
retribucion en terrenos inicialmente prevista.

No debe obviarse que en caso de que el sistema de cooperacién derive de la declaracién de
incumplimiento del sistema de compensacion, queda al criterio discrecional de la Administracion
establecer cual deba el modo en el que se efectuaran los pagos de los gastos de urbanizacion (art.
224.2.ey 131.3 RLISTA).

5.3 Relacion del agente urbanizador y la entidad urbanistica de cooperacién

La Entidad Urbanistica de Cooperacidon es una asociacidon administrativa de propietarios de caracter
consultivo, de auxilio y de control meramente informativo. Su constitucion es potestativa. A
diferencia de la Junta de Compensacion no tiene facultades de gestién, ni menos aun asume
responsabilidad alguna en la gestién urbanistica.

Sus funciones se circunscriben a formular sugerencias, auxiliar en la vigilancia de las obras vy
denunciar defectos, colaborar en el cobro voluntario de cuotas, examinar la inversidn de cuotas
anticipadas formulando reparos, gestionar ayudas y promover con la Administracién empresas
mixtas para ejecutar obras de urbanizacion.

La Entidad Urbanistica de Cooperacidn, por tanto, no asume la ejecucién ni desplaza las facultades
del agente urbanizador en gestion indirecta, quién mantiene la posicidn ejecutiva que resulte de la
adjudicacion y de las bases del sistema, bajo la direccidn y control de la Administracién actuante. La
Entidad Urbanistica de Cooperacién puede colaborar en el cobro voluntario y en la vigilancia, pero

47 Si el proyecto de reparcelacién estuviera aprobado, podria acudirse para la rectificacion a efectuar una operacion juridica
complementaria por concurrir lo dispuesto en el apartado f) del articulo 160.1 RLISTA, conforme al cual, “cuando la rectificacién lleve
causa de la adjudicacion de fincas en pago de gastos de urbanizacion, serd suficiente un tramite de audiencia a los titulares afectados
por la rectificacidn, tanto los que ceden las fincas como los que resulten adjudicatarios, salvo acuerdo expreso entre las partes”.
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sin competencias decisorias sobre la gestion del agente.

La capacidad de influencia de la Entidad Urbanistica de Cooperacién en la gestion del agente
urbanizador es limitada, pues se desarrolla de forma indirecta bajo su naturaleza de 6rgano
consultivo, de auxilio y de control meramente informativo. Por tanto, su posiciéon no es en modo
alguno decisoria, ni condiciona decisivamente la actuacién del agente urbanizador.

En el marco meramente consultivo, la Entidad Urbanistica de Cooperacién dispone de mecanismos
para coadyuvar con el agente urbanizador, y tener una posicidon informativa respecto de sus
actuaciones, con un propdsito de acentuar la transparencia y mejorar la coordinacién con los
propietarios (art. 230 RLISTA):

e Vigilancia y denuncias de defectos.La Entidad Urbanistica de Cooperacion puede
documentar incidencias de obra, desviaciones respecto del proyecto aprobado o
incumplimientos de plazos y elevarlas a la Administracién.

e Sugerencias técnicas y operativas. La capacidad de proponer medidas “para el mas correcto
desarrollo de las obras” permite a la Entidad Urbanistica de Cooperacion coadyuvar y
establecer sugerencias en la programacion.

e Cobro voluntario de cuotas. La colaboracion en el cobro voluntario puede reducir morosidad
y, con ello, la necesidad de apremios. Menos tension de tesoreria mejora la ejecucién y reduce
el recurso a anticipos garantizados, como modo de colaborar en la gestién econdmica del
proyecto.

e Examen de cuotas anticipadas y reparos. La facultad de “examinar la inversién” de cuotas
anticipadas y formular “reparos” dota a la Entidad Urbanistica de Cooperacién de un rol de
colaboracién con la administracién actuante en el control del proceso urbanistico.

e Participacién en la fase de audiencia e informacidn publica. En la aprobacién de cuotas y
liquidaciones (memoria y cuenta detallada) y en la reparcelacién, la Entidad Urbanistica de
Cooperacién puede articular alegaciones técnicas que la Administracién debe valorar, lo que
puede derivar en correcciones de importes, calendarios y afecciones.

e Gestidn de la concesidn de ayudas publicas, que serviran para hacer menos gravosa la
asuncién de los costes de urbanizacidn y que, en principio, no deberan ser repercutibles en
beneficio del agente urbanizador

Debe tenerse en cuenta que, por medio de la Entidad Urbanistica de Cooperacidon, puede
instrumentarse las facultades que el articulo 182 RLISTA atribuye a los propietarios que participen,
junto con el agente urbanizador, en la ejecucidn del sistema, asi como otras facultades y cometidos
que le arroguen los pliegos en la regulacién de la relacidn con el agente urbanizador.

De modo que los propietarios pueden canalizar por medio de la entidad urbanistica colaboradora el
derecho a recabar y recibir la informacidon, debidamente documentada sobre los gastos de
urbanizacién que hayan de asumir y a cooperar en la actuacidon. Pues no puede obviarse que los
propietarios de terrenos si asumen indirectamente las cargas y los riesgos del desarrollo. Del mismo
modo, podra la entidad instar a la Administracion actuante a que dirija y supervise la ejecucién de la
actuacién,y al agente urbanizador que ejecute la actuacién urbanizadora con la diligencia de un buen
empresario.
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5.4 Limitacion de la retribucion del agente urbanizador por su actividad de
gestion.

Los gastos de gestion del sistema de cooperacidn tienen un limite maximo del 10% de los gastos de
urbanizacién definidos en el articulo 189 RLISTA*. Idéntica limitacidn se recoge en el articulo 231.4
RLISTA referido al sistema de cooperacidon. Podria considerarse que este techo acttia en el sistema de
cooperacion como tope a la retribucién del agente urbanizador por actividad de gestidon. No
obstante, debe tenerse en cuenta que el concepto de retribucion del agente urbanizador que recogen
la LISTA y su reglamento no se circunscribe Unicamente a la labor profesional y cualificada de
direccién y gestidén del proceso urbanistico, sino que es mas amplia. La retribucidn se extiende
también a la labor de financiacion de la actuacién o, lo que es lo mismo, a la asuncion de los costes
de urbanizacién suplidos por el agente urbanizador y que se van a retribuir en aprovechamiento
urbanistico, en detrimento del que debiera corresponder a los propietarios. Esto explica que el
articulo 233 RLISTA se refiera a la retribucion respecto del pago suplido de los costes de urbanizacion,
para cuya determinacion se aplica la férmula que se expresara en el siguiente apartado.

En definitiva, en los pliegos para la seleccién del agente urbanizador en el sistema de cooperacion se
concretara la retribucién maxima del agente urbanizador, teniendo en cuenta que ese limite no solo
esta conformado por su actividad profesional de gestién, sino por la forma de retribuirse el pago en
especie de los gastos suplidos de urbanizacién.

5.5 El pago al agente urbanizador de las cuotas de urbanizacion en terrenos
edificables

Como hemos sefalado, el RLISTA prevé que los propietarios puedan optar por abonar sus gastos de
urbanizacion en metalico o en especie, sabiendo que si no se ejerce una opcion expresa en el plazo
conferido, se presume la opcidén por el abono en especie y quedan vinculados el régimen de
aportacion forzosa mediante reparcelacién.

A idéntico régimen queda sujeto el propietario que, pese a haber optado por la liquidacién en
metalico, no hubiera aportado la garantia por la totalidad del importe del pago en metalico, en la
parte no garantizada. Si esto sucediera, el agente urbanizador comunicara esta circunstancia a la
Administracion vy al propietario.

La proporcion de los terrenos que corresponda ceder al agente urbanizador por parte de la persona
propietaria se podra determinar mediante el establecimiento de un porcentaje del aprovechamiento
privativo calculado como el resultado de multiplicar por cien el cociente entre el valor de los gastos
de urbanizacién y el valor en venta de los solares resultantes de la correspondiente actuacién
urbanizadora.

4% El articulo 189 RLISTA no solo contempla los gastos de ejecucion material de la urbanizacidn, incluyendo los gastos generales y el
beneficio industrial de la empresa urbanizadora o constructora, sino los honorarios profesionales, los propios de la tramitacion
administrativa, las indemnizaciones por la extincién o demolicién de derechos, elementos, inmuebles y actividades que presenten
incompatibilidad con la ordenacién urbanistica, gastos de constituciones, los derivados de las garantias que fuera necesario
constituir, los costes que resulten para dar cumplimiento a los realojos y retornos, y cualquier otro que se hubiera asumido mediante
convenio urbanistico o esté establecido en la correspondiente concesién administrativa. Se habra de estar a lo establecido en el
articulo 17.4 RLISTA, entendiéndose también que no podra asumirse sin el consentimiento de los propietarios.
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Es decir, la cuota del aprovechamiento lucrativo por la que se calcula la retribucién al agente
urbanizador se corresponderia con a la siguiente formula:

% de aprovechamiento lucrativo en concepto de retribucién = 100 x (Valor de los
gastos de urbanizacién /Valor en venta de los solares resultantes)

Asi pues, en el momento de traslacién de la opcion al propietario por parte del agente urbanizador ya
debe estar determinada una estimacién de los gastos de urbanizacién, y una estimacién del valor en
venta de los solares resultantes. De ahi que, sin perjuicio de que los propietarios pudieran haber
optado previamente por acogerse al pago en especie, el momento en el que realmente se concreta,
a los efectos de confirmar esta opcidn o de retractarse, es con ocasién de la tramitacién del proyecto
de reparcelacion. La memoria y una cuenta detallada y justificada a la que se refiere el articulo 232
RLISTA, para determinar las cuotas del pago en metalico, debe ser igualmente exigible para
determinar los elementos de calculo que han de arrojar el porcentaje que corresponde trasladar al
agente urbanizador por el pago de los gastos de urbanizacion.

El calculo del porcentaje del aprovechamiento para el calculo del pago en especie de los gastos de
urbanizacion ha de hacerse de forma global para el ambito sujeto a reparcelacién. Asi pues,
pongamos el ejemplo de que una unidad de ejecucién parte de unos gastos de urbanizacién, incluida
la retribucion por la gestién estimada en un 10%, de 8.000.000€, y un valor estimado en venta de los
solares resultantes de 40.000.000€. Segln esto, el porcentaje de aprovechamiento privativo a
trasladar al agente urbanizador se corresponderia con un 20% (Porcentaje = 100 x (8.000.000 /
40.000.000).

Asi pues, llevando esta determinacién del porcentaje al caso concreto de un propietario que tiene, en
funcion de su aportacion, derecho a 10.000 m?t de edificabilidad privativa de un uso determinado
valorado en 10.000.000€, su contribucion en especie seria el 20% de su aprovechamiento privativo,
equivalente a parcelas con un aprovechamiento urbanistico valorado en 2.000.000€.

De este modo, la seleccidn concreta de parcelas que se atribuyan al agente urbanizador se articula
en el proyecto de reparcelacidén para alcanzar tal equivalencia econémica. Dando por sentado que, si
el propietario discrepa de las parcelas que el proyecto de reparcelacién en tramite proponga entregar
al agente urbanizador en equivalencia al pago en especie, puede ahora retractarse y acogerse al pago
en metalico, sin que el urbanizador ni la Administracién pueda oponerse®,

Dicho lo anterior, esta formula de compensar al agente urbanizador por los gastos de urbanizacién
suplido no desplaza la opcién de que el agente urbanizador y los propietarios hayan alcanzado
cualquier otro acuerdo de pago en especie.

5.6 Elpago al agente urbanizador en metalico

La opcidén del pago en metdlico por parte de los propietarios de los gastos de urbanizacién cuando
interviene el agente urbanizador podria sintetizarse del siguiente modo:

- La Administracién actuante aprueba el importe de las cuotas y su forma de liquidacién sobre
la base de una memoria y una cuenta detallada y justificada, con audiencia previaa los
interesados.

4 Si el proyecto de reparcelacién estuviera aprobado, podria acudirse para la rectificacion a efectuar una operacion juridica
complementaria por concurrir lo dispuesto en el apartado f) del articulo 160.1 RLISTA
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- En el caso de intervencion de agente urbanizador, corresponde a este elaborar y presentar a
la Administracién para su aprobacién la referida memoria y una cuenta detallada y justificada.
El plazo maximo para resolver es de un mes; elsilencio es positivoy habilita al agente
urbanizador para reclamar las cuotas liquidas, sin perjuicio de que pueda iniciarse la via de
apremio administrativa. Como decimos, aunque el RLISTA no sea explicito en ello, esta
memoria y cuenta detallada debe servir de base, igualmente, para el calculo del porcentaje
de aprovechamiento lucrativo que haya de entregarse al agente urbanizador en el pago en
especie, guardando coherencia con ella.

- Debe tenerse en cuenta que la opcién que hayan manifestado los propietarios de acogerse a
la modalidad de pago en metéalico se habria producido en un momento anterior a la
elaboracién y aprobacién de la memoria y cuenta detallada. Asi pues, del mismo modo que a
los propietarios que escogieron la opcién del pago en especie se les otorga la opcion de
reconsiderar su decisién anterior en caso de discrepancia con las parcelas entregadas en
equivalencia a los gastos imputables, no ha de existir obstaculo para que aquellos
propietarios que eligieron inicialmente el pago en metalico puedan igualmente reconsiderar
su opcidn con ocasion de la aprobacion de la memoria y cuenta detallada del sistema de
cooperacion. Dicha opcidon se debera producir antes de la aprobacion del proyecto de
reparcelacion, y preferentemente durante el tramite de informacién publica del mismo.

- Eltrémite de aprobacion de la memoriay cuenta detallada puede integrarse en la tramitacion
del proyecto de reparcelacién,

- Conforme establece el articulo 232.3 RLISTA, una vez aprobado el proyecto de reparcelacién,
el agente urbanizador puede exigir el pago de los gastos de urbanizacion devengadosy, en su
caso, el desembolso de indemnizaciones por extincidn de derechos incompatibles. No puede
obviarse que, como parte de sus cometidos, al agente urbanizador puede encomendarse en
los pliegos la elaboracién y la ordenacién detallada, que segln esta regulacién ha de asumir
anticipadamente el adjudicatario. En virtud de ello, el RLISTA no impide que los pliegos
contemplen que, antes de la aprobacion del proyecto de reparcelacion, pueda exigirse a los
propietarios el abono de los gastos urbanisticos devengados por tales cometidos.

- Del mismo modo, la aprobacidn del proyecto de reparcelacidn conlleva que las parcelas de
los propietarios que hayan optado por el pago en metalico queden afectas con la carga real al
pago de las cuotas e indemnizaciones, por el importe de la cuenta de liquidacién provisional,
con inscripcion registral. Elurbanizador puede pedir actualizar dicha cuentay la afeccién para
cubrir elimporte total adeudado por cada finca o parcela, salvo débitos afianzados o
avalados. Es obvio que la inscripcidn de la carga real no se proyecta sobre las parcelas de
aquellos que hayan optado por el pago en especie, pues estas quedan ya exoneradas de esta
obligacidn, concentrandose dicha carga en las fincas que se hayan transmitido al agente
urbanizador en equivalencia a los gastos de urbanizacion suplidos.

A estos efectos, hay que tener en cuenta lo dispuesto en el articulo 160.1.f) RLISTA, que
dispone que el proyecto de reparcelacidén se podra alterar mediante operaciones juridicas
complementarias cuando la rectificacién lleve causa de la adjudicacion de fincas en pago de
gastos de urbanizacién, sera suficiente un tramite de audiencia a los titulares afectados por
la rectificacion, tanto los que ceden las fincas como los que resulten adjudicatarios, salvo
acuerdo expreso entre las partes.
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- Laregla general que establece el RLISTA es la del devengo de los gastos de urbanizacién a los
propietarios en funcidn de los gastos que ya han sido generados en el proceso urbanistico. De
ahique del articulo 233.4 RLISTA se deduzca la necesidad de que el propietario constituya una
garantia que cubra la totalidad del pago estimado®®.

- Aunque es la opcidn excepcional, se faculta al agente urbanizador a exigir el pago anticipado
de gastos aun no devengados, incluso de partidas aun no contratadas por el agente
urbanizador. El ejercicio de esta facultad se somete a las siguientes condiciones: (i) no pueden
exigirse pagos que hayan de ser devengados mas alla de los préximos 6 meses®, (ii) tiene que
ser una opcidn que se acuerde de forma motivada por la Administracion, (iii) y en este caso
sera el agente urbanizador el que tenga que prestar la garantia equivalente a los pagos
anticipados®,

- Periodicidad y requerimientos de pago: sera la fijada en los pliegos. Elrequerimiento de
pago del agente urbanizador concede a las personas propietarias un mes para pagary debe ir
acompaiiado de la acreditacion del porcentaje de obra ejecutada o de las prestaciones
efectivamente realizadas que fundamenten el importe.

-  Si existe disconformidad con el pago reclamado por el agente urbanizador, los propietarios
deben pagar la parte no controvertiday comunicar a la Administracién, dentro del plazo de
pago, las razones de su oposicidn a la partida controvertida. La Administracion debe resolver
en 30 dias, teniendo el silencio como desestimatorio. Resuelta la reclamacion o transcurrido
el plazo, el importe debido debe abonarse en 10 dias, con los interesesconforme a la
normativa aplicable.

- Todas las cuotas reclamadas por el agente urbanizador tienen caracter provisional,
quedando sujetas a la liquidacién definitiva una vez cierre la cuenta final de la actuacion.

- Impago, mora y apremio: Elimpagode cuotas da lugar a surecaudacion en via de
apremio por la Administracién actuante en beneficio del agente urbanizador.
La demora devenga el interés legal del dinero a favor de este, y se produce al mesde la
notificacién de la resolucién que autorice su cobro inmediato. Acreditado por el urbanizador
el requerimiento de pago en forma —incluido el relativo a los anticipos—, la Administracion
dictara providencia de apremio y actuara conforme a la legislacion de recaudacidén aplicable.

- Aplazamientos: el agente urbanizador puede pactar aplazamientos con los propietarios, sin
que el vencimiento pueda postergarse mas alld del inicio de la edificacién, salvo que
medie fianza o aval que garantice el pago. EI RLISTA no reconoce un derecho de los propietarios
de acogerse o exigir el pago aplazado, ni aun prestando las correspondientes garantias. Se trata
de una facultad del agente urbanizador, sometida a las condiciones que pacte el aquellos.

0 El articulo 233.4 dispone que “se presume escogida la retribucion en terrenos a falta de constitucion de garantia por la totalidad
del importe del pago en metalico, en formay plazo, en la parte no garantizada”.

5L El apartado 5 del articulo 231, advierte que esta ha de ser una decision que la Administracion acuerde de forma motivada.

32 El articulo 232.5. sefiala que “previa prestacién de garantias podra reclamarse el pago anticipado de las inversiones previstas para
los seis meses siguientes, incluso con caracter previo a contratar las obras de urbanizacion, a los propietarios de las fincas o
parcelas”. Debe entenderse que esta garantia se constituye ante la Administracion actuante con objeto de asegurar, en primera
instancia, la devolucién de tales importes a los propietarios en caso de que las obras no lleguen a ejecutarse. Esta garantia no estaria
destinada a permitir una ejecucién subsidiaria a cargo de la misma, pues ello no podria suceder si no es mediante el cambio de
gestion indirecta por la gestién directa, con la correlativa ejecucién de la garantia constituida por el agente urbanizador como
adjudicatorio del concurso y las penalidades que procedan (art. 180.1c RLISTA).
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5.7 Particularidades en el abono de las cuotas de urbanizacion cuando participa el
agente urbanizador en el sistema de cooperacion

En resumen, el cobro de las cuotas de urbanizacién en metalico cuando interviene un agente
urbanizador esta marcada por las siguientes particularidades:

- Puedeexigirtras la aprobacion del proyecto de reparcelacion los gastos
devengados e indemnizaciones, si bien el RLISTA no impide que con anterioridad pueda
exigirse gastos ya devengados.

- Esta habilitado, por silencio positivo de la aprobacion de cuotas, para reclamar cuotas liquidas.

- Puede solicitar anticipos con garantias por inversiones de los seis meses siguientes, incluso
antes de contratar las obras.

- Laafeccidn real de las parcelas garantiza el cobro, con posibilidad de actualizar la cuenta
provisionaly la afeccion hasta cubrir el total adeudado.

- En caso deimpago, lavia de apremiose ejerce por la Administraciénen su beneficioy
los intereses de demora le son devengados a su favor.

- Puede pactar aplazamientos, con los limites indicados y garantias adecuadas.

5.8 Seleccion de la empresa constructoray modalidades de pago

En gestion directa, la contratacidén de las obras se rige por la legislacion de contratos del sector
publico. En gestion indirecta, el agente urbanizador tiene la prerrogativa de contratar a la empresa
constructora cumpliendo, en todo caso, las condiciones establecidas el articulo 183.2 RLISTAy en los
pliegos aprobados al efecto por la Administracién actuante, en su caso®,.

Una especialidad que se contempla en la intervencién del agente urbanizador en el sistema de
cooperacion consiste en que pueda pactar con la empresa constructora el pago del precio del
contrato de obras en metalico o mediante la adjudicacidén de aprovechamiento o solares resultantes;
esta segunda modalidad requiere aprobacién expresa de la Administracidn.

Si bien esta modalidad de pago en especie a la empresa constructora se regula especificamente para
el sistema de cooperacion, no existiria inconveniente en que los pliegos aprobados para la seleccion
del agente urbanizador en cualquier sistema pueden contemplar una solucién de pago idéntica.

Recordemos, no obstante, que las obras de urbanizacion podran ser directamente ejecutadas por el
agente urbanizador cuando este relina los requisitos de capacidad econémicay técnica establecidos
en los pliegos, no siendo necesario licitar la contratacion de las obras de urbanizaciéon®. Para ello,
debe contemplarse expresamente en los pliegos que la ejecucién de las obras de urbanizacién puede
formar parte del objeto del procedimiento para la concesion de la gestidn indirecta. En tal caso, la
ejecucién material de las obras de urbanizacion se entendera incluida entre las obligaciones a
cumplir por el agente urbanizador.

33 Conforme al articulo 183.3 RLISTA, la Administraciéon actuante podra aprobar, mediante resolucién, un modelo de pliego de
condiciones para la contratacion por los agentes urbanizadores o, cuando proceda, un modelo de pliego de condiciones para la
contratacion de las obras de urbanizacién.

3 El articulo 178.4 RLISTA dispone que 4. Cuando se prevea la adjudicacién al agente urbanizador de la ejecucién material de las
obras de urbanizacién, las bases sefialaran los requisitos exigibles entre los establecidos para el contratista del contrato de obra en
la legislacién de contratos del sector publico, asi como si, en caso contrario, resultan exigibles referidos al contrato de gestion de
servicios publicos; y, ademas, y en su caso, la necesidad de cumplir con los requisitos de publicidad que para el contrato de obras se
regulan en dicha normativa.
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5.9 La liquidacion del sistema de cooperacidon y sus particularidades cuando ha
intervenido agente urbanizador

Concluidas y recibidas definitivamente las obras por la Administracion, la entidad responsable de la
ejecucion elabora la cuenta de liquidacidén. A partir de ella, la Administracién debe poner a
disposicion de los propietarios que no resultaron adjudicatarios de solares ni fueron ya
indemnizados, los solares, aprovechamiento o edificabilidad restantes, atendiendo a los gastos
efectivamente incurridos en la gestion y ejecucién y a la proporcién correspondiente a sus fincas
originarias.

Para cubrir diferencias entre costes previstos y realmente incurridos, la Administracién y, en su caso,
la entidad gestora (con autorizacién), pueden enajenar el suelo de que dispongan fiduciariamente. Si
resta suelo tras  cubrir costes, debeenajenarse con objeto de distribuir
proporcionalmente el importe entre los propietarios con derecho en el plazo de tres meses desde la
enajenacion. Con la liquidacién se regulariza, en su caso, laretribucién del agente
urbanizador dentro del limite de gestion y se cancelan las afecciones y garantias conforme proceda.

CAPITULO 6 - EL AGENTE URBANIZADOR EN LA EJECUCION ASISTEMATICA

6.1 Los supuestos de ejecucion asistematica

Hemos de recordar que la modalidad de gestidon asistematica, entendida como la ejecutada al
margen de cualquier sistema de actuacién, publico (expropiacién y cooperacién) o privado
(compensacion), se lleva a cabo en las actuaciones de transformacién urbanisticas y en las
actuaciones urbanisticas en suelo urbano.

Las actuaciones de mejora urbana se llevan a cabo siempre de forma asistematica®. En cambio, las
operaciones de reforma interior se ejecutan, con caracter general, de forma sistematica cuando sea
factible la delimitacidon de unidades de ejecucion o pudiendo excluir determinados ambitos del area
de reforma interior de la unidad de ejecucién por concurrir las circunstancias que asi lo aconsejen®,
en caso contrario se ejecutaran de forma asistematica. En el caso de excluir un ambito de la unidad
de ejecucidn, dicha porciéon excluida se ejecutara de forma asistematica.

Del mismo modo, determinadas actuaciones urbanisticas desarrolladas en suelo urbano, que no se
incluyan en actuaciones de transformacion urbanistica, seran susceptibles de gestionarse de forma
asistematica cuando precisen de alguna operacién de distribucion de costes y reparto de ciertos
beneficios. Nos referimos, por ejemplo, a actuaciones rehabilitadoras o edificatorias que supongan
completar algin servicio urbanistico para que la parcela adquiera la condicion de solar, o para
dotarlo de la capacidad necesaria, sin que por su intensidad o magnitud suponga una actuacion de
transformacién urbanistica. En estos casos, la operacién de distribucién de costes y posibles
beneficios se instrumentan mediante la gestion asistematica.

%5 Art. 124.1 RLISTA:
1) La ejecucidon de las actuaciones de transformacién urbanistica se desarrollara por alguno de los siguientes modos de
ejecucion:
a. Lasactuaciones de mejora urbana se desarrollaran mediante ejecucién asistematica.
b. Las actuaciones de reforma interior se desarrollardn mediante ejecucién sistematica cuando sea factible la
delimitacién de unidades de ejecucién y, en caso contrario, mediante ejecucién asistematica.

%6 El articulo 237.2°%) del RGLISTA aclara cuando procede excluir de la unidad de ejecucion alglin espacio por presentar tal grado de

consolidacién de la urbanizacién preexistente y de coincidencia con la ordenacién resultante que se justifique su exclusion para
facilitar la ejecucién.
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Nos encontraremos en este supuesto cuando, por ejemplo, el incremento de la edificabilidad no
rebasa el limite establecido en el articulo 47.3.b) RLISTA (10% de la edificabilidad). De este modo,
aunque la operacidn pueda precisar el reforzamiento o implementacién de algin servicio urbanistico
existente, con la correlativa imputacién de costes, al no precisar de nuevas dotaciones publicas dada
la nimiedad del incremento de la intensidad edificatoria, no estariamos ante una actuacidn de
transformacion urbanistica, sino ante una mera actuacion urbanistica. En estos casos tanto el coste
de la operacién como el beneficio, por nimio que sea, se instrumenta mediante la actuacion
asistematica.

6.2 Elambito de ejecucion asistematica

La normativa urbanistica no expresa un concepto de ambito de la actuacién asistematica. No
obstante, cabe entender que dicho ambito viene constituido por la comunidad de referencia en la
que se despliegan las actuaciones juridicas y materiales propias de las transformaciones urbanisticas
y de las actuaciones sobre suelo urbano sometidas a ejecucion asistematica por requerir una
actividad de gestién, a fin de posibilitar la distribucién de las cargas urbanisticas derivadas de los
deberes de cesién y de la urbanizacidon complementaria.

La delimitacién del ambito de actuacién asistematica puede fijarse en el propio instrumento de
ordenacién urbanistica y, en su defecto, se identificara con el ambito de ordenacidon de dicho
instrumento. Cuando el Plan Basico de Ordenacién Municipal, el Plan de Ordenacién Urbana o un
Estudio de Ordenacion prevean un ambito de transformacion urbanistica destinado a la mejora
urbana, salvo disposicidn expresa en contrario, se presume que el ambito de actuacién asistematica
coincide con el perimetro de la parcela o parcelas afectadas por la ordenacién.

Distinta es la conclusidn en las actuaciones de reforma o renovacién. En estos supuestos, la falta de
prevision especifica en el PRI comporta que la totalidad de los terrenos queden integrados en una
unidad de ejecucién. Por consiguiente, para que pueda inferirse un ambito de actuacion asistematica
en una actuacion de reforma o renovacion, serd necesario que el propio PRI lo disponga de forma
expresa o que, con posterioridad, se proceda a redelimitar la unidad de ejecucién, definiendo
correlativamente el ambito de actuacién asistematica respecto de los terrenos excluidos de aquella,
y previendo, en su caso, las compensaciones pertinentes por las diferencias de rentabilidad
econdédmica que pudieran existir entre la unidad de ejecucion y el dmbito de actuacion asistematica.
De este modo, cuando entre la unidad de ejecucién delimitada en area de reforma interior y los
terrenos excluidos de esta unidad de ejecucion, que se ejecutaran de forma asistematica, exista una
desproporcion en la rentabilidad econémica, representada por la diferencia de los costes de
urbanizacidon asociados en funcidn del aprovechamiento, se establecerdn los mecanismos de
compensacién entre el ambito sistematico y el asistematico.

Conforme al articulo 238 del RGLISTA, el ambito de la actuacién asistematica abarca no solo las
parcelas sobre las que, como resultado de la nueva ordenacién, se materializa la actuacién de
transformacién, sino también los suelos destinados a los sistemas locales o generales necesarios
para compensar el incremento de edificabilidad, densidad o aprovechamiento urbanistico.

En consecuencia, en las actuaciones de transformacién urbanistica, el ambito de actuacién
asistematica se identifica con el del drea homogénea definida en el articulo 47.4 del RGLISTA,
entendida como el ambito, continuo o discontinuo, delimitado por los instrumentos de ordenacién
urbanistica detallada y sujeto a una actuacién de mejora urbana. De este modo, el area homogénea
integra tanto los terrenos donde se formaliza el aumento de aprovechamiento como aquellos en los
que deban implantarse las nuevas dotaciones publicas, incluyendo, a estos efectos, la red viaria
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afectada para la ejecucion de las obras de urbanizacién complementarias.

En las actuaciones urbanisticas que no constituyen una actuacion de transformacién urbanistica, el
ambito de la actuacidn asistematica comprende los suelos sobre los que recaen las obras de mejora
o complemento de la urbanizacion y las parcelas que, como resultado de dichas intervenciones,
adquieran la condicién de solar, o aquellas parcelas beneficiadas por la actuacién urbanistica.

6.3 Laintervencion del agente urbanizador en la ejecucion asistematica

Como ya hemos sefalado, conforme a la LOUA, las figuras del agente urbanizador y de la empresa
urbanizadora operaban en el marco de la gestion urbanistica sistematica, dentro de la
correspondiente unidad de ejecucién. Su intervencién tenia lugar bien sustituyendo la inactividad o
el incumplimiento de los propietarios y asumiendo la responsabilidad de la ejecucion (agente
urbanizador), bien colaborando en dicha ejecucion (empresa urbanizadora). La LISTA amplia este
esquema al propiciar la participacién de operadores empresariales que no precisan ostentar la
propiedad del suelo en actuaciones sobre suelo urbano, encuadradas en el ambito de la actuacion
asistematica tanto de las actuaciones de transformacién urbanistica, como de las actuaciones
urbanisticas, bajo la modalidad de la gestidn asistematica.

La legislacion urbanistica andaluza admite la intervencion del agente urbanizador en la gestién
asistematica. La presencia del agente urbanizador esta regulada en diversos pasajes de la gestion
asistematica, por ejemplo, la compensacion de costes y retribucion en el seno de la divisién
horizontal, o la necesidad de aprobar un proyecto de distribucion de cargas cuando medie la
intervencién del agente urbanizador en la actuacidn asistematica.

Aunque la regulacién del agente urbanizador esta estrechamente ligada a cada sistema de ejecucién,
ello no impide en modo alguno la aplicacién a la actuacién asistematica de los dispuesto en el
Capitulo Ill del Titulo V del RLISTA, sobre “LA EJECUCION MEDIANTE GESTION INDIRECTA” (articulos
176 a 187 RLISTA), con ciertos matices. De hecho, en esta regulacién se alude tanto a la unidad de
ejecucion como al ambito de actuacion, referido a la ejecucidn asistematica.

6.3.1 Laintervencién del agente urbanizador en iniciativas de caracter publico en actuaciones
asistematicas.

La presencia del agente urbanizador en la ejecucidn asistematica cobra mas sentido cuando nos
encontramos ante actuaciones de iniciativa plblica. Es un mecanismo idéneo para establecer el
marco de la colaboracién publico-privada, de modo que como resultado la Administracién pueda
encomendar al urbanizador la materializacion de la dotacion publica y su urbanizacidén
complementaria, quedando este empresario retribuido y compensado, total o parcialmente, con el
reconocimiento de los usos lucrativos que se integren en la actuacion de transformacidn urbanistica.

Este mecanismo de colaboracién publico-privada puede operar tanto si los terrenos son ya de
titularidad de la Administracién, como si es necesaria su expropiacidn, adquiriendo en tal caso el
agente urbanizador la condicidn de beneficiario de la expropiacién. Tanto la Administracion como el
agente urbanizador podrian acordar con los propietarios o imponer el pago del justiprecio en especie
con parcelas o inmuebles edificados que resulten dentro de la propia actuacidn.

Reconozcamos como ejemplo de actuaciones a desarrollar de forma asistematica con la intervencién

de agente urbanizador la ejecucién de dotaciones o de equipamientos publicos (un centro sanitario
o asistencial, una dotacidn cultural, social, o un edificio administrativo, entre otros), sean de alcance
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autonémico o municipal, contemplados en instrumentos de ordenacién, que impliquen una
actuacién de transformacion urbanistica de mejora. En estas operaciones prima el interés de la
ejecucidny construccion de la dotacién publica por encima de la edificabilidad o el aprovechamiento
que se genera, concebido con caracter instrumental para viabilizar la materializacion del
aprovechamiento.

No puede obviarse que en actuaciones expropiatorias en medio urbano para optar por abonar el
justiprecio en especie no es necesario que medie el acuerdo con los propietarios del suelo®, al
contrario de lo que ocurre en actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién,
donde tal acuerdo si es preceptivo.

De este modo, a falta de acuerdo podria imponerse al expropiado el pago del justiprecio en parcela
urbanizada o superficie edificada en el mismo ambito de la actuacién, debiendo comprometerse en
el propio instrumento de ordenacién urbanistica el plazo en el que debe hacerse efectiva la atribucién
al propietario del bien resultante. De este modo, el agente urbanizador asume la obligacién de
entregar la finca resultante al expropiado en el proyecto de distribucion de cargas, en el complejo
inmobiliario o en la divisidén horizontal, quedando obligado, adicionalmente, a edificar el inmueble
cuando el justiprecio se haya acordado en superficie edificada (por ejemplo, en viviendas o en alguna
dependencia o local del complejo edificatorio).

6.3.2 La intervencion del agente urbanizador en iniciativas privadas en actuaciones
asistematicas.

Cabe preguntarse si, como se contempla en la ejecucion sistematica por compensacioén, en las
actuaciones asistematica cabe la posibilidad de que un tercero, no propietario o un propietario
minoritario, pueda proponer a la Administracién asumir la gestion de la operacién, mediante su
seleccién como agente urbanizador, ante la inactividad de los propietarios o el incumplimiento de
los plazos.

Hemos de tener en cuenta que en las actuaciones asistematicas cabe, igualmente, la intervencién de
la empresa urbanizadora. De este modo, el tercero que pretenda aportar su solvencia técnica,
especializacion empresarial e impulso financiero puede optar por alcanzar un acuerdo con los
propietarios, de modo que este empresario y los titulares acordarian la adjudicacién de las fincas
urbanizadas o la edificadas de la forma que voluntariamente consideren, otorgando estos poderes y
facultades a la empresa urbanizadora para acometer la actuacién de transformacién urbanistica
frente a la Administracion. Por tanto, la intervencion de la empresa urbanizadora se conforma como

7 Dispone el articulo 43.2 del TRLSRU que cuando se aplique la expropiacidn en la gestién de las actuaciones sobre el medio urbano,
no sera preciso el consentimiento del propietario para pagar el justiprecio expropiatorio en especie, siempre que el mismo se efectde
dentro del propio &mbito de gestidn y dentro del plazo temporal establecido para la terminacién de las obras correspondientes.

El articulo 123, ap. 2 y 3, sefiala: “2. El pago del justiprecio podra realizarse, de acuerdo con la persona expropiada, en especie. En
particular, podrd acordarse la entrega o permuta de otras fincas, parcelas o solares, o adjudicacion de determinado
aprovechamiento no necesariamente localizados en el ambito de actuacién o la unidad de ejecucién, pertenecientes a la
Administracion actuante o al beneficiario de la expropiacidn, estableciendo en cada caso las obligaciones referentes al abono de
costes de urbanizacidon correspondientes. En estos supuestos no sera de aplicacion la bonificaciéon por avenencia prevista en el
apartado 5.

3. No obstante lo establecido en el apartado 2, cuando se aplique la expropiacién en la gestidon de las actuaciones en suelo urbano,
no sera preciso el consentimiento de la persona expropiada para abonar el justiprecio en especie siempre que el bien que se entregue
como justiprecio se localice dentro del propio &mbito de actuacion o unidad de ejecucion y se abone dentro del plazo establecido
para la terminacién de las obras correspondientes.

La falta de acuerdo sobre la valoracién de la finca, parcela o solar ofrecido como justiprecio no impedira el pago en especie, si bien
la persona expropiada podra acudir a la Comisidn Provincial de Valoraciones para que fije, con caracter definitivo, el valor de la
adjudicada en pago. La diferencia en mas que suponga el valor que establezca dicha comisién se abonara siempre en metalico”.
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una opcién de intervencidon empresarial en colaboracién con los propietarios, y alternativa a la
intervencién como agente urbanizador del tercero promotor interesado en participar en el desarrollo
urbanistico.

Ni la LISTA ni su reglamento regulan expresamente la posibilidad de que un tercero, ante la
inactividad de los propietarios, se postule como agente urbanizador de la actuacidn asistematica
instando al Ayuntamiento para que apruebe los pliegos y convoque el concurso para la seleccidn del
agente urbanizador. Esta opcidn si estd expresamente contemplada en la gestion sistematica por
medio de la iniciativa del tercero si necesidad de que medie el incumplimiento de los propietarios,
pero no expresamente en la ejecucion asistematica.

Partiendo de esta omisidn, debemos acudir a las reglas de la gestion indirecta ubicadas en el Capitulo
Il del Titulo V RLISTA, que es comUn para toda la actividad de ejecucidn, tanto para la gestion
sistematica como para la asistematica. El articulo 177.4 del RLISTA sefiala como forma de inicio del
procedimiento la instancia presentada por el aspirante a agente urbanizador acompafiando la
documentacion exigible. Obsérvese que la regulacion para instar la iniciativa no discrimina si
estamos en el marco de la gestidn sistematica o asistematica. Por tanto, si no hemos de distinguir
donde la legislacién no distingue, podemos concluir que la iniciativa del aspirante urbanizador puede
ser presentada a iniciativa privada, siempre que esté delimitada la actuacién de transformacion
urbanistica y aprobada la ordenacién detallada.

Siya esta en curso la gestion asistematica iniciada por parte de los propietarios, no es posible admitir
a tramite la que presente un tercero aspirante a agente urbanizador, pues para ello tendria que
declarar el incumplimiento de estos. Asi lo establece el apartado 6 del articulo 177 RLISTA, de com(n
aplicacién a la gestidn indirecta (sistematica y asistematica), que advierte que una vez adoptada la
iniciativa para la ejecucion por gestidn directa sélo podra instarse el inicio del procedimiento por
agente urbanizador solicitando la declaracion del incumplimiento.

En efecto, llegados a este punto cabria cuestionarse si cabe que un aspirante a agente urbanizador
inste la declaracion del incumplimiento de la actuacién asistematica por el transcurso de los plazos
contemplados en el instrumento de ordenacién detallada, esté esta iniciada o no. Y tal caso, cudles
serian las consecuencias de esa declaracién de incumplimiento.

Es innegable que la regulacidn legal y reglamentaria atinente al incumplimiento de deberes en la
gestién urbanistica esta referida a la ejecucién sistematica, y no a actuaciones asistematicas: el
cambio del sistema de actuacién o de la modalidad de gestién, procedimiento de declaracién de
incumplimiento, evidencias de las dificultades planteadas por los propietarios, etc. Ahora bien, con
ello no podemos interpretar que los propietarios de los inmuebles incluidos en el ambito de una
actuacién de transformacion urbanistica, sujeta a una ejecucion asistematica, queden inmunes ante
cualquier incumplimiento de sus deberes urbanisticos.

Si mediante un procedimiento contradictorio se resuelve la declaracién del incumplimiento, con
independencia de si se ha iniciado de oficio o a instancia de persona interesada en emprender o
continuar la ejecucién asistematica, la Administracién estara facultada para acordar la expropiacién
de los terrenos sujetos a la actuacion de transformacion urbanistica, justificandose en la ejecucion
de la ordenacién urbanistica y en la consecucién del interés general reconocido para la actuacion de
mejora urbana. El articulo 119 LISTA, de comun aplicacién tanto a la ejecucidn sistematica como
asistematica, entre las causas de la expropiacidon por razén de urbanismo contempla el
incumplimiento de la funcién social de la propiedad, por la inobservancia de los plazos fijados para
elinicio de la tramitacién o aprobacién delinstrumento de ordenacién urbanistica o para la ejecucion
total de este o de alguna de las fases en que aquella haya quedado dividida.
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En cambio, no consideramos viable que en el caso de declaraciéon de incumplimiento de la actuacion
asistematica pueda cambiarse sin mas la modalidad de gestiéon de directa a indirecta, pero
manteniendo la iniciativa privada. Esta posibilidad no solo se contempla en la legislacién para la
ejecucidn asistematica.

En conclusidn, hay que entender que, si la ejecucién urbanistica asistematica alin no se ha iniciado,
las reglas generales del agente urbanizador no impiden que pueda presentar su iniciativa para ser
adjudicatario de la gestién indirecta. Sin embargo, en caso de que medie una declaracion de
incumplimiento, la consecuencia no seria el cambio de modalidad de gestién de la iniciativa privada
(mecanismo que no esta previsto en la Ley para la gestién asistematica) sino la expropiacién de los
terrenos para asegurar la ejecucién del planeamiento, pudiendo esta efectuarse mediante la
iniciativa publica en la modalidad indirecta, acudiendo a la seleccién de un agente urbanizador en
plblica concurrencia.

6.4 El proyecto de distribucion de cargas, la division horizontal y el complejo
inmobiliario como instrumentos de gestion y de compensacion y retribucién al
agente urbanizador (y empresa urbanizadora)

El proyecto de distribucion de cargas de urbanizacion tiene por finalidad asignar de forma equitativa,
entre los propietarios o titulares de derechos reales de las parcelas comprendidas en el ambito de
actuacion o beneficiadas por las obras, los gastos derivados de las actuaciones a ejecutar por
modalidad asistematica.

Entre los costes repercutibles figuran, ademas de las obras de urbanizacién, los relativos a la
obtencion de los terrenos necesarios para su ejecucidn, cuando proceda. Asimismo, el proyecto
distribuye de manera proporcional los beneficios que pueda generar la actuacion, asi como los
ingresos asociados a la operacién, incluyendo, en su caso, las ayudas publicas, que quedaran
vinculadas al fin para el que fueron concedidas.

Al igual que en el proyecto de reparcelacion, el proyecto de distribucion de cargas constituye el
instrumento que permite la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la afeccién real de las
unidades registrales resultantes, configuradas como elementos privativos, al cumplimiento del deber
de sufragar las obras de urbanizacién.

El proyecto de distribucidon de cargas, con caracter general, puede formularse con caracter
potestativo en toda actuacién de transformacién urbanistica sujeta a ejecucion asistematica. No
obstante, la presentacion y aprobacién del proyecto de distribucion de cargas resultan obligatorias
en los siguientes casos:

a) Cuando se constituya una Entidad de Urbanizacién como entidad urbanistica colaboradora
para la ejecucidn asistematica.

b) Cuando la actuacidn asistematica sea de iniciativa municipal, supuesto en el que el proyecto
de distribucién de cargas servird como base para la imposicién de contribuciones especiales.

¢} Cuando, junto a los propietarios, intervenga una empresa urbanizadora o un agente
urbanizador.
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En caso de intervencidn de agente urbanizador o empresa urbanizadora, el proyecto permitira liberar
de la afeccién real a las fincas adjudicadas a los propietarios que opten por participar sin asumir
cargas, o respecto de los propietarios que hayan sido expropiados con acuerdo o imposicién del pago
del justiprecio en especie en la misma actuacién.

De este modo, los costes serian soportados por la empresa urbanizadora o el agente urbanizador a
cambio de la edificabilidad o del aprovechamiento urbanistico correlativo, concentrandose asi la
carga en las fincas atribuidas a estos en compensacion al gasto suplido o en concepto de su
retribucidon®s,

De este modo el empresario, en el ejercicio de las facultades inherentes a su condicion de urbanizador
o empresa urbanizadora, podra convenir con los propietarios que el pago total o parcial de los gastos
de urbanizacién que les correspondan se compense mediante unidades registrales ya edificadas,
quedando estas exentas de afeccidn real. Idéntica solucidon se acordara respecto a los propietarios
expropiados con pago en especie en favor del agente urbanizador.

Debemos tener en cuenta que si opera la intervencién de un agente urbanizador no procederia
constituir la Entidad de Urbanizacion, con objeto de evitar la bicefalia en la asuncién de la
responsabilidad de la ejecucién urbanistica frente al Ayuntamiento. La presencia de la empresa
urbanizadora si es compatible y complementaria la constitucion de la Entidad de Urbanizacidn, pero
no pueden convivir Entidad de Urbanizacién y la intervencién de un agente urbanizador.

Por ultimo, la constitucion del complejo inmobiliario y la configuracion del régimen de propiedad se
erigen en piezas clave para la gestion asistematica de actuaciones sobre suelo urbano. Tanto el
TRLSRU de 2015 como la LISTA y su reglamento confieren a estas figuras una funcion especialmente
relevante, hasta el punto de permitir que integren en su seno el propio proyecto de distribucidén de
cargas, que como hemos sefialado es preceptivo cuando interviene un agente urbanizador.

En consecuencia, es factible que el agente urbanizador integre el preceptivo proyecto de distribucion
de cargas con el complejo inmobiliario o la division horizontal. De forma sintética, la legislacién
reconoce a los complejos inmobiliarios y al régimen de propiedad horizontal, en el contexto de la
gestion urbanistica y particularmente en suelo urbano, las siguientes potencialidades:

a) Constituir el titulo habil para reflejar en el Registro de la Propiedad la afeccién real de las
distintas unidades registrales al cumplimiento del deber de sufragar las obras de urbanizacién
y las restantes cargas urbanisticas.

b) Actuar como mecanismo para satisfacer el deber de cesién de dotaciones publicas
proporcionales al incremento de aprovechamiento, posibilitando que dicha cesién se
materialice en edificabilidad o superficie construida dentro del propio complejo inmobiliario.

c) Servir de soporte juridico para la entrega al Patrimonio Municipal de Suelo de la superficie
edificada correspondiente a la participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas.

d) Operar como instrumento para articular la retribucién y compensacién del empresario que
asuma, en sustitucion de los propietarios, sus deberes urbanisticos (agente urbanizador) o
que colabore con ellos en la gestion de la actuacién (empresa urbanizadora).

8 Elarticulo 163 del RGLISTA, la unidad o unidades registrales en las que se pretenda concentrar la carga urbanistica deben presentar
una valoracién suficiente para cubrir el importe total de la carga concentrada.
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6.5 Los propietarios y la relacion con el agente urbanizador en la ejecucion
asistematica

En la relacion de los propietarios con el agente urbanizador en el marco de la ejecucidn asistematica
rigen las mismas reglas contempladas en el Capitulo Ill del Titulo V RLISTA. En esta légica, el articulo
178.1 b) del RLISTA dispone que los pliegos deberan establecer las bases de las relaciones entre el
agente urbanizadory los propietarios afectados, conforme a lo previsto en el articulo 185, incluyendo
la propuesta de convenio a suscribir.

Cuando la gestion se lleva a cabo mediante la iniciativa privada, en la medida que en la ejecucién
asistematica en suelo urbano se mantiene el principio de equidistribucién, al propietario de suelo no
puede negarse la posibilidad de participar en la actuacién de transformacién urbanistica o en la
actuacién urbanistica a través de los mecanismos distributivos aplicables.

Por tanto, adquiere especial relevancia la regulacién de las relaciones entre dicho agente y los
propietarios, toda vez que estos participan en el sistema sin asumir la responsabilidad de la ejecucién
asistematica. Como ocurre en la actuacién asistematica, esa relacion puede articularse a través de
distintas opciones para los propietarios.

En primer lugar, el propietario puede solicitar su expropiacién y quedar al margen de la gestion. La
particularidad que tiene esta alternativa en la gestion asistematica es que la opcidén del abonar el
justiprecio en metalico o en especie, siempre que sea en fincas o unidades registrales dentro de la
actuacion, queda a la voluntad de la Administracion y del agente urbanizador. Recordemos, como
hemos expresado mas arriba, que en las actuaciones transformacion y actuaciones urbanisticas en
suelo urbano no tiene que mediar necesariamente el acuerdo con el propietario para que el pago se
produzca en especie cuando se abona en unidades en el propio ambito de actuacion.

En segundo término, el titular del suelo puede optar por participar en la gestion indirecta bajo la
direccion del agente urbanizador, bien satisfaciendo en metalico las derramas que aquel le gire, bien
abonando los gastos de urbanizacién mediante su compensacion en edificabilidad o superficie
edificada dentro del ambito.

Y, como tercera alternativa, el propietario puede aceptar la oferta de compra que el agente
urbanizador haya incorporado a su propuesta.

Existe una diferencia con la actuacién sistematica en el supuesto de que el propietario no se
pronuncie sobre alguna opcidn, pues en la actuacidn asistematica no se regula la opcién de acudir a
la reparcelacién forzosa, como si sucede en la ejecucién por el sistema de compensacién. En tal caso,
en el marco de la actuacién asistematica, tendra que acudirse a la expropiacién con la posibilidad de
establecer el pago de justiprecio en especie con el reconocimiento de superficie edificada dentro del
ambito.

El articulo 185 del RLISTA precisa el contenido minimo que deben recoger los pliegos a fin de regular

la relacion entre el agente urbanizadory los propietarios, aplicables a estos salvo a los que hayan sido
expropiados mediante el reconocimiento del pago en especie.
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CAPITULO 7 - EL PROCEDIMIENTO DE SELECCION DEL AGENTE URBANIZADOR

7.1 Introduccion

La condicion de agente urbanizador se atribuye, en régimen de gestién indirecta, a la persona fisica
o juridica, publica o privada, propietaria o no del suelo, que la Administracién actuante legitima para
asumir, a su riesgo y ventura, la responsabilidad de la ejecucién del instrumento de ordenacién
urbanistica, previa seleccion en piblica concurrencia, con sujecién a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante, “LISTA”), a su Reglamento
General (en adelante, “RLISTA”) y, supletoriamente, a la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos
del Sector Publico (en adelante, “LCSP”) cuando proceda.

El procedimiento de seleccién del agente urbanizador se regula en la Seccién 22 del Capitulo Il del
Titulo V del RLISTA, concretamente en los articulos 177 a 182.

7.2 Lainiciacion de oficio

El procedimiento puede iniciarse de oficio por la Administracion actuante —habitualmente el
Ayuntamiento— cuando resulte conveniente para el interés publico la gestién indirecta de una
actuacién de transformacién urbanistica, incluidas las actuaciones de ejecucion asistematica en
suelo urbano que precisen actividad de gestidon y distribucién de cargas y beneficios®.

La iniciacion de oficio se materializa con la aprobacion de los pliegos de condiciones que regiran la
seleccién, ajustados al contenido minimo del articulo 178 del RLISTA y a las bases de desarrollo y
ejecucidn derivadas de los instrumentos de ordenacién aplicables o, en su caso, de la propuesta de
delimitacién aprobada de la actuacién de transformacién urbanistica®. Con la aprobacidon de los
pliegos se entiende, ademas, adoptada la iniciativa para la ejecucion mediante gestién indirecta, sin
perjuicio del ulterior procedimiento concesional®:.

La decisién de acudir a gestidn indirecta tras la eleccion del sistema de actuacién debe motivarse
conforme a los criterios de interés publico, capacidad de gestion y medios econdmico-financieros
disponibles, tanto de la Administracién como de la iniciativa privada, atendiendo a las prioridades
del proceso urbanizador, los plazos y la viabilidad técnica y econdmica de la actuacién®. En los
supuestos en los que el instrumento de ordenacion detallada no haya elegido sistema de actuacién
o no haya optado por ejecucién publico o privada en las actuaciones asistematicas, la opcién por un
sistema publico (cooperacién o expropiacion) en modalidad indirecta puede incorporarse en unidad
de acto a la propia aprobacion de pliegos, evitandose un procedimiento previo especifico, siempre
con la correspondiente motivacidn y audiencia a los afectados conforme al RLISTA®,

Asi pues, la iniciacion del procedimiento de seleccion del agente urbanizador de oficio esta
sustentada en los siguientes elementos:

% Articulos 177.1y 208.4 del RLISTA.

0 Articulos 44y 45 del RLISTA.

! Articulo 177.5 del RLISTA.

2 Articulo 208.4 del RLISTA.

93 Articulos 177.5, 206 y 209 del RLISTA.
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a) Motivacion o memoria de la eleccion de la modalidad de gestion.

Si la eleccién del sistema de actuacion y su modalidad de gestiéon no hubiera sido aun
adoptada por el instrumento de ordenacion o mediante el procedimiento de delimitacién
de unidad de la unidad de ejecucién, la Administraciéon actuante debera motivar y
fundamentar la eleccién del sistema y la modalidad de gestién indirecta.

Como ya hemos sefialado, segln el articulo 208.4 RLISTA, la Administracién tendra que
valorar su propia capacidad para proceder a la gestién urbanistica de la actuacion, y su
disposicion econdmica-financiera para llevar a cabo la actuacién. Esta motivacién tiene
una finalidad analoga a la establecida en los articulos 116 y 28 LCSP, sobre la necesidad
e idoneidad de la contratacion y del procedimiento y modalidad elegida.

La iniciacién del procedimiento debe de contar con esta memoria justificativa en la que
se analice el ambito de ordenacién y de gestidn al que se refiere el procedimiento de la
seleccién del agente urbanizador; los antecedentes y previsiones de la ordenacion
urbanistica; las circunstancias en la ejecucidon que motivan o que derivan en esta opcién
de gestidon, mas aun cuando estas vienen de vicisitudes previas en la gestién vy,
sefaladamente, de las dificultades que planteen los propietarios; la previsién de gastos
e ingresos puUblicos presentes y futuros que puede generar la gestién indirecta®; los
intereses publicos concurrentes que aboquen a la modalidad de gestion; alcance de las
actuaciones del agente urbanizador (redaccion del instrumento de ordenacidn,
posibilidad de adjudicar o encomendar la contratacién de las obras de urbanizacién,
etc.), lo que permitira incluir estas actuaciones en los pliegos de condiciones y requerir la
clasificacion idénea para ello; las prioridades a alcanzar en la ejecucidén urbanistica, como
elemento para enfocar la exigencia de la solvencia técnicay econdémica y financiera en
los pliegos, expresion de las prioridades de la Administracion publica, de acuerdo con las
circunstancia de la unidad de ejecucion, para con ello permitir calibrar y ponderar los
criterios objetivos de adjudicacidn.

Esta memoria justificativa deberia, igualmente, incluir una estimacién de plazos para el
desarrollo de la actuacidén de transformacién urbanistica, de acuerdo la satisfaccion del
interés general. Es un asunto que no es baladi, toda vez que esta prevision de plazos que
se justifique en la memoria justificativa se trasladara a los pliegos (art. 178.1d RLISTA).

La iniciacién de oficio del procedimiento de seleccion del agente urbanizador no esta
refiida con la circunstancia de que la Administracion tenga ya constancia, por cualquier
medio, de que existe el interés de entidades privadas en llevar a cabo la gestion
urbanistica, mostrando aparentemente mejor capacidad y disposicién financiera que la
Administracién. Del mismo modo, es un elemento que ponderar la oportunidad de
trasladar los riesgos de la gestién urbanistica a la colaboracion privada.

El articulo 177.5 sefiala que, con la aprobacion de los pliegos, a los efectos de lo
establecido en este Reglamento se entendera adoptada por la Administracién actuante
la iniciativa para la ejecucion mediante gestidn indirecta de la actuacion, sin embargo, es
posible que el sistema de actuacién aun no esté elegido. Esto sucederia, habitualmente,

% Elarticulo 7.3 de la Ley Orgénica 2/2012, de 27 de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera, dipsone que que
“Las disposiciones legales y reglamentarias, en su fase de elaboracion y aprobacion, los actos administrativos, los contratos y los
convenios de colaboracion, asi como cualquier otra actuacion de los sujetos incluidos en el dmbito de aplicacion de esta Ley que afecten
a los gastos o ingresos publicos presentes o futuros, deberdn valorar sus repercusiones y efectos, y supeditarse de forma estricta al
cumplimiento de las exigencias de los principios de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera.
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en los casos en los que, pese a estar aprobada la delimitacion de la actuacién de
transformacion urbanistica, ain no estd aprobado el instrumento de ordenacidn
detallada. En estos casos, a la motivacién de la modalidad de gestién deberaincorporarse
la de la propia eleccion del sistema de actuacién,

b) Actos preparatorios para la redaccion y aprobacion de los Pliegos.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 178.1 RLISTA, sera la Administracién la que deba
efectuar todos los actos preparatorios para la conformacién de los pliegos de
condiciones.

- La valoracién de los terrenos, fincas, parcelas o solares debe efectuarse por los
servicios técnicos de la administracidon actuante, en aplicacion de las reglas establecidas
en la legislacién general aplicable. El objetivo de esta valoracidon es permitir que el
aspirante a agente urbanizador pueda realizar su oferta de adquisicién de suelo a los
propietarios, sirviendo esta valoracién de base para ello. Por tanto, la valoracidon debe
referirse al estado original del suelo conforme a su situacidén basica, y no al que
alcanzaran como resultado de la ordenacién y ejecucion urbanistica.

- Esrecomendable que el borrador de convenio que sirva de base para la regulacion de
la relacidn del agente urbanizador y los propietarios® atienda, en la medida de lo posible,
a la realidad fisica y juridica del ambito de ejecutary a las particularidades que presente
la estructura de la propiedad, teniendo en cuenta los antecedentes urbanisticos. la
relacion del agente urbanizador con los propietarios no puede ser idéntica en todos los
supuestos. La derivacion de las bases de esta relacion a un convenio tiene, precisamente,
la virtualidad de adecuarse al sistema en el que opere, y a las circunstancias de la
actuacion.

A modo de ejemplo, si la iniciativa de la gestidn indirecta deriva de las dificultades
planteadas por los propietarios mayoritarios en el sistema privado, existiendo
minoritarios que estarian interesados en adherirse o coadyuvar con la iniciativa, o,
incluso, presentar su candidatura a la seleccidn, el marco de relacién del agente
urbanizador con los propietarios inactivos podria plantearse mediante la atribucién de
fincas de resultado urbanizadas deducidos los gastos de urbanizacién, o de un modo mas
colaborativo con los propietarios interesados activamente en la actuacion. Del mismo
modo, el marco de participacién con los propietarios en una actuacién publica por
expropiacién que tenga por objeto una actuacidn de gestion y explotacién Gnica podria
legitimamente quedar limitada al extremo.

Estas bases de colaboracién con los propietarios, expresadas en el borrador de un
convenio que se incorpora a los pliegos (art. 178.2.b) RLISTA), no debe confundirse con el
convenio urbanistico para la formalizacién de la adjudicacién (art. 180.1.c) RLISTA). Las
clausulas, obligaciones y condiciones de este no pueden deducirse hasta el momento de
la adjudicacién, conforme a la oferta planteada por el agente urbanizador, por lo que
careceria de sentido incluir un borrador del mismo con la aprobacién de los pliegos.

- Los pliegos habran de determinar la documentacidn técnica que haya de presentar el
agente urbanizador, sefialando el apartado c) del articulo 178 RLISTA que, al menos, debe
contener un avance del proyecto de urbanizacion. El detalle que se exija a este avance

% Articulo 178.1.b) RLISTA en relacion con el articulo 185.
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dependera del grado de detalle del que cuente la actuacidn, pues no es lo mismo exigir
este avance cuando la ordenacidn detallada estd aprobada, que cuando se parta de una
propuesta de delimitacidon de la ATU aprobada. En tal caso, el avance del proyecto de
urbanizacidn partira de las bases de ordenacion y ejecuciéon que se haya establecido en
la propuesta de delimitacidn (art. 44.1 RLISTA). No en vano, la propuesta de delimitacién
de la ATU ya debid incorporar la estimacién de los costes de urbanizacion.

En todo caso, resulta aconsejable que como actuaciones preparatorias de los pliegos la
Administracién alumbre de forma suficiente cuales son los pardmetros de ordenacién y
urbanizacién a los efectos de presentar la oferta, incluso aportando un borrador del
avance de ordenacién cuando corresponda a la Administracién la redaccidon de la
ordenacién detallada.

7.3 La iniciacion a instancia de persona interesada (aspirante a agente
urbanizador): documentacion a presentar y plazos para presentacion de los
pliegos

El procedimiento puede iniciarse también a instancia de persona interesada —sea o no propietaria
del suelo— que pretenda asumir la ejecucién como agente urbanizador.

Para ello, debera presentar una solicitud® con la documentacion prevista en el articulo 177.4 RLISTA
y, en particular, con los contenidos del articulo 178.1, letras a), b), ¢) y d). En sintesis, la solicitud tiene
que venir acompafiada por los siguientes documentos:

- Acreditar la capacidad para contratar®.

- Acreditacion de solvencia econdmica y financiera, técnica y profesional®,

- Certificacidon del Registro de la Propiedad sobre la titularidad y cargas de todas las fincas
incluidas en el ambito de actuacién o unidad de ejecucion o, en su caso, de las fincas, parcelas
o solares.

- Unavaloracién de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucién o ambito de actuacién, con

precio conforme a criterios legales, para formular oferta de compra y pago en dinero o
especie, pudiendo incluir permutas con parcelas edificables, integracién en el proceso

% Los requisitos generales de toda solicitud administrativa se regulan en el articulo 66.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (en adelante, “LPAC”), que dispone lo siguiente: “Las
solicitudes que se formulen deberdn contener:

a. Nombrey apellidos del interesado vy, en su caso, de la persona que lo represente.

b. Identificacién del medio electrénico, o en su defecto, lugar fisico en que desea que se practique la notificacion.
Adicionalmente, los interesados podran aportar su direccién de correo electrénico y/o dispositivo electrénico con el fin de
que las Administraciones Publicas les avisen del envio o puesta a disposicion de la notificacion.

Hechos, razones y peticién en que se concrete, con toda claridad, la solicitud.

Lugary fecha.

Firma del solicitante o acreditacién de la autenticidad de su voluntad expresada por cualquier medio.

Organo, centro o unidad administrativa a la que se dirige y su correspondiente cédigo de identificacién. Las oficinas de
asistencia en materia de registros estaran obligadas a facilitar a los interesados el cddigo de identificacion si el interesado
lo desconoce. Asimismo, las Administraciones Publicas deberdn mantener y actualizar en la sede electrénica
correspondiente un listado con los cédigos de identificacién vigentes”.

o oaon

7 Articulos 84 y 85 de la LCSP.
% Los medios para acreditar la solvencia se regulan en los articulos 86 y siguientes de la LCSP.
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urbanizador mediante aportacion de suelo y/o dinero u otros medios admitidos en Derecho
que redunden en el interés general sin menoscabo del valor de los terrenos.

- Las bases para las relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios afectados, con
propuesta de convenio conforme al régimen del articulo 185 RLISTA.

- La documentacidn técnica minima: avance del proyecto de urbanizacién (o, en su caso, del
proyecto de obras ordinarias), con descripcién de obras, estimacién de costes e identificacion
de infraestructuras a anticipar que excedan del ambito.

- Lasfasesy plazos comprometidos para el desarrollo de los trabajos.

Si el instrumento de ordenacién detallada del ambito no estuviera aprobado, el aspirante a agente
urbanizador puede solicitar la adjudicacién conjunta de la participacidn privada en su redaccion y
presentaciény de la gestidn indirecta de la ejecucién, en cuyo caso los pliegos deberan incorporar las
determinaciones especificas del articulo 178.5 RLISTA, y el licitador presentard un avance de
ordenacién detallada con compromisos de tramitacion coordinaday plazos de presentacion®®,

El Ayuntamiento debe aprobar los pliegos en el plazo maximo de un mes desde la presentacién de la
solicitud o, motivadamente, denegar la iniciativa; no se prevé en la normativa urbanistica el silencio
positivo para la aprobacion de pliegos a iniciativa privada™.

En todos los casos, no podran iniciarse procedimientos de seleccién por agente urbanizador si ya se
ha adoptado lainiciativa para la ejecucion por gestidn directa o indirecta; en tal hipdtesis, solo podra
promoverse la declaracién de incumplimiento de los deberes urbanisticos conforme al Capitulo VI
del Titulo VI del RLISTA, a los efectos que procedan™.

7.4 Lospliegos

Los pliegos constituyen el documento nuclear de la licitacion, fijando el marco técnico, juridico,
econdmico y procedimental de la seleccién y de la concesidon, y deben alinearse con las bases de
desarrollo y ejecucién derivadas de la ordenacién o de la propuesta de delimitacion™. Es habitual
distinguir pliego de clausulas administrativas y pliego de prescripciones técnicas, con remision
supletoria a los articulos 122 y 124 de la LCSP para su contenido tipico, sin perjuicio del contenido
minimo urbanistico imperativo del articulo 178 del RLISTA ya resefiado.

Cuando la licitacién prevea adjudicar también la ejecucion material de las obras de urbanizacion, los
pliegos deberan especificar los requisitos de capacidad del adjudicatario equivalentes a los exigibles
al contratista de obras y, en su caso, los requisitos de publicidad propios del contrato de obras
conforme a la normativa de contratos del sector plblico; en defecto, regiran las reglas del contrato
de gestion de servicios publicos si asi se configurase la actuaciéon’™.

Los pliegos deben facilitar la participacién de los aspirantes a agente urbanizador en condiciones de
acceso igualitarias, transparentes y favoreciendo la libre concurrencia. Para asegurar el respeto a los

® Articulo 178.5 del RLISTA.

0 Consideramos que habria que estar a lo dispuesto en el articulo 24 de la LPAC para dilucidar si, en cada caso, el silencio es positivo
0 negativo.

" Articulos 177.6 y 223 a 225 del RLISTA.

2 Articulo 178 del RLISTA.

73 Articulos 178.4 y 183 del RLISTA.
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principios cardinales de la contratacién publica, la Administracion actuante, y sin perjuicio de la
utilizacién de otros medios de publicidad, puede hacer uso de su Perfil del Contratante de la
Plataforma de Contratacién del Sector Publico, en la que publicard la informacion relativa al
contrato, de acuerdo con lo establecido en el articulo 63 de la LCSP.

La legislacion urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia contempla el contenido minimo
obligatorio de los pliegos de condiciones en el articulo 178 del RLISTA:

- Valoracién de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucién o ambito de actuacion.

- Bases para lasrelaciones entre el agente urbanizadory los propietarios afectados, incluyendo
una propuesta de convenio.

- Documentacién técnica que presentar por los licitadores.

- Fasesy plazos para el desarrollo de los trabajos.

- Requisitos de solvencia técnicay econdmica y garantias a prestar (articulo 106 y siguientes de
la LCSP).

- Previsiones de mejora respecto a la ordenacion vigente.

- Documentacidn acreditativa del cumplimiento de los criterios de capacidad para contratary
de solvencia econdmica, financiera, técnica y profesional (articulos 84 y siguientes de la
LCSP).

- Lugar de presentacion de las proposiciones juridico-econémicas.

- Los criterios objetivos de adjudicacién, especificados por orden de importancia y
ponderacién segln dispone el apartado 3° del articulo 178 del RLISTA.

Si bien no viene recogido expresamente en el RLISTA, si se recoge expresamente la aplicacion
supletoria de la LCSP. En este punto es importante que en los pliegos se formulen las clausulas de
modificacion de contrato en los términos previstos en el articulo 204 de la LCSP.

A partir del apartado 4° del articulo 178 del RLISTA se prevén distintos escenarios que exigirian
incorporar en los pliegos de condiciones algunas previsiones adicionales, en funcion de la casuistica.
Asi, por ejemplo, se prevé la adjudicacidon de la ejecucion material de las obras de urbanizacién
(apartado 4°), que se desarrolla en el articulo 183 RLISTA, o la participacion en la redaccién y
presentacién del instrumento de ordenacidn detallada de una actuacién de transformacién (apartado
5°). No obstante, la legislacién urbanistica no agota todas las vicisitudes de la amplia casuistica del
agente urbanizador, por lo que los pliegos de condiciones podran incoar otras previsiones, siempre que
no contravengan los limites naturales que impone el propio ordenamiento juridico.

Corresponde a la propia Administracién actuante aprobar los pliegos de condiciones, tanto si el
procedimiento se ha iniciado a instancia de parte como de oficio. Lo habitual es que los pliegos de
condiciones los elaboren conjuntamente los Departamentos de Contratacién y Urbanismo y los
apruebe el érgano de contratacion de la Entidad local, que puede ser el Pleno o, normalmente, el
Alcalde o la Junta de Gobierno Local por delegacién, en virtud de lo dispuesto en articulo 61y en la
Disposicion Adicional segunda de la LCSP.

Por tltimo, debe recordarse que la jurisprudencia tiene declarado, con caracter general, que los pliegos
de condiciones de cualquier contrato publico conforman la propia ley del contrato (lex contractus) a la
que quedan vinculadas las partes. Ademas, las estipulaciones que se incorporen al propio contrato
estan limitadas por la normativa administrativa imperativa, a la cual deben ajustarse y que no pueden
vulnerar™,

7 Entre otras, la STS de 30 de marzo de 2023 (ECLI:ES:TS:2023:1626).

55




Consejeria de Vivienda, Juventud y Ordenacién del Territorio

Direccion General de Ordenacion del Territorio

7.5 Ladocumentacion para presentar en plica cerrada

Podra presentar oferta cualquier persona fisica o juridica interesada en asumir la gestion que no haya
perdido anteriormente la condicién de agente urbanizador por incumplimiento de deberes
urbanisticos™. Los pliegos fijaran lugar, forma y contenido de las proposiciones, debiendo cada
licitador presentar una U(nica oferta, sea individual o en unidon temporal, sin duplicidad de
concurrencia’®,

Para salvaguardar igualdad, concurrencia y confidencialidad hasta la apertura publica, el articulo
178.2 RLISTA exige la presentacion en “plica cerrada”, al menos, de la oferta de compra y pago del
precio de los terrenos, de las fases y plazos de ejecucion, de los datos incorporables al convenio, de
los contenidos que acompafien la solicitud de concesion de gestion indirecta a instancia de
interesado y de cualquier otra documentacion que los pliegos dispongan para la valoracién.

7.6 Informacion publica, audiencia y presentacion de alternativas de aspirantes a
agente urbanizador

Aprobados los pliegos, se abrira tramite de informacidn publica y audiencia por plazo minimo de un
mes, con anuncio en el Boletin Oficial correspondiente y en el portal web de la Administracién,
indicando los aspectos esenciales del procedimiento y el contenido del convenio propuesto.
Simultaneamente, se notificara individualmente a titulares de bienes y derechos afectados y se
recabara certificacion registral, practicando nota marginal de iniciacién del expediente™.

Durante dicho plazo de informacién piblica podran presentarse ofertas alternativas por interesados
que cumplan capacidad y solvencia, incluidas las de los propietarios con derecho de preferencia,
continuando después la valoracién con arreglo a los criterios de los pliegos™. Los propietarios de
terrenos que representen, al menos, el 50% de la superficie de la unidad de ejecucién ostentan
derecho de preferencia a la adjudicacion si mejoran la oferta mas ventajosa, debiendo constituirse
en entidad con personalidad juridica si resultan adjudicatarios; puede preverse participacién de
terceros financiadores en su capital™.

Finalizado el plazo de informacion publica y presentacién de ofertas, la Administracién valora las
propuestas conforme a los criterios establecidos en los pliegos de condiciones, tal y como se analiza
en el siguiente capitulo de esta guia.

75 Articulo 177.6 del RLISTA.

76 Articulo 178.2 del RLISTA.

77 Articulos 179y 8.2 del RLISTA.

78 Articulos 177.4y 178.2 del RLISTA.
7 Articulo 179.5 del RLISTA.
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CAPITULO 8- LAADJUDICACION DE LA CONDICION DE AGENTE URBANIZADOR

8.1 Criterios de adjudicacion

La condicién de agente urbanizador se adjudicara tras la finalizacidn del procedimiento de licitacion.
Como se ha visto, la seleccion del agente urbanizador y, en su caso, la participacién privada en la
redaccidn y presentacidén del instrumento de ordenacién detallada de una actuacion de
transformacion ha de realizarse mediante procedimiento de publica concurrencia.

Los criterios que han de servir de base para la adjudicacidn se tienen que especificar en los pliegos de
condiciones mediante un sistema de puntos porcentuales, que deben perseguir la obtencion de la
mejor relacién calidad-precio, y por tanto de tipo econémico y cualitativos, conforme al articulo 145
LCSP; pero también con atencidn expresa a lo establecido en el articulo 178.3 del RLISTA, dada la
naturaleza especial del contrato de agente urbanizador.

Con caracter general, el articulo 178.3 del RLISTA sefiala que deberan incluirse al menos criterios de
valoracién que tengan en cuenta lo siguiente:

a) Respecto de la alternativa técnica: idoneidad del dmbito o variantes de delimitacidon y fases;
soluciones de integracion en el entorno conforme a la ordenacién detallada; concrecién e
idoneidad técnico-econdmica de calidades, especialmente las medioambientales y de
eficiencia energética.

b} Respecto de la proposicién juridico-econdmica: plazos de ejecucion mas breves; beneficio
empresarial menor o proporcionado; mayor conveniencia, calidad y adecuacion de obras y
menores cargas trasladadas a propietarios justificadas sin mengua de calidad; mejor oferta
de compra y pago del precio; mayor disponibilidad de suelo o mayor apoyo de la propiedad
mediante acuerdos; mas alternativas de modalidad de pago a propietarios; compromisos
reforzados en vivienda protegida (plazos y vinculaciones); y mayores garantias de
cumplimiento.

Cuando la condicién de agente urbanizador lleve aparejada la ejecucion material de las obras, los
criterios deberan acomodarse a los exigidos en los contratos de obras por la normativa de
contratacién publica, garantizando, en su caso, los requisitos de publicidad aplicables a contratos de
obras; si la actuacion se configurase como contrato de gestidn de servicios publicos, se aplicaran los
criterios propios de esa modalidad®®.

En sistemas publicos por expropiacidn con gestién indirecta, puede modularse la relevancia de
criterios vinculados a disponibilidad o apoyo de propietarios por la eficacia de la expropiaciéon por
tasacién conjuntay, en su caso, la urgencia de la ocupacién, primando solvencia, especializacidén y
soluciones técnicas y de plazo en atencidn a los fines publicos de la actuacion®,

Cuando tras efectuar la ponderacién de todos los criterios de valoracion establecidos se produzca un
empate en la puntuacion otorgada a dos o mas ofertas, se podra estar a lo dispuesto en los criterios
de desempate del articulo 147 de la LCSP, si asi lo contemplan los pliegos de condiciones.

80 Articulos 178.4y 183 del RLISTA.
81 Articulos 226, 228 y 266.9 del RLISTA

57




Consejeria de Vivienda, Juventud y Ordenacién del Territorio

Direccion General de Ordenacion del Territorio

8.2 Derecho de adjudicacion preferente a propietarios mayoritarios

La legislacién urbanistica andaluza reconoce un derecho de preferencia a favor de los propietarios
mayoritarios de los terrenos incluidos en una actuacién urbanistica. Este derecho implica que, salvo
que el procedimiento se haya determinado en sustitucion de la modalidad directa del sistema de
compensacion, los propietarios que representen al menos el 50% de la superficie total de la unidad
de ejecucién tienen derecho a la adjudicacién de la condicién de agente urbanizador, siempre que su
oferta mejore la mas ventajosa entre las presentadas.

Este mecanismo tiene como finalidad favorecer la participacién de los propietarios en el desarrollo
urbanistico, evitando la entrada de agentes externos cuando exista un interés mayoritario de los
titulares del suelo en asumir la condicion de agente urbanizador.

Para ejercer este derecho, los propietarios mayoritarios deberan constituirse en sociedad mercantil
u otra entidad con personalidad juridica en caso de resultar adjudicatarios. Ademas, en dicha
sociedad o agrupacion podran participar, junto con los propietarios, terceras personas que
contribuyan a la financiacion de las obras.

8.3 El convenio urbanistico como titulo de la adjudicacion de la concesion de la
actuacion urbanistica

La adjudicacion se formaliza mediante convenio urbanistico entre la Administracién actuante y el
agente urbanizador, que constituye el titulo habilitante y fija las obligaciones esenciales de las partes:
ejecucion conforme al proyecto aprobado, condiciones y compromisos de gestion, plazos de
urbanizacion, garantias y penalidades, plazos para la presentacion de documentos técnicos
(incluidos, en su caso, proyectos de urbanizacion y reparcelacién), asi como el régimen de
retribucion®?,

No podran incorporarse al convenio urbanistico determinaciones que no deriven de los acuerdos
adoptados para la aprobacién y adjudicacion de la concesidn, sin perjuicio de las obligaciones que
resulten del cumplimiento de la legalidad vigente.

Las dudas en torno a la aplicacion del convenio y el incumplimiento de las obligaciones por parte del
agente urbanizador pueden activar las prerrogativas de la Administracion de interpretacién,
modificacion, penalidades y resolucién en los términos previstos en la LISTA, el RLISTA v,
supletoriamente, en la LCSP.

8.4 Efectos de la adjudicacion a agente urbanizador

La adjudicacion a un agente urbanizador tiene varios efectos significativos en el proceso de desarrollo
urbanistico.

En primer lugar, el agente urbanizador asume la responsabilidad de la ejecucién frente a la
Administracién, a su riesgo y ventura, pudiendo ejercitar las prerrogativas del articulo 181 del RLISTA,
entre ellas: someter a tramitacidn los instrumentos precisos de ejecucion (proyecto de urbanizacién,
proyectos técnicos, reparcelacién), ser oido antes de su aprobacién y previamente al otorgamiento
de licencias, optar por retribucién en terrenos edificables, solicitar la ocupacién de terrenos sujetos
a reparcelacidn y ejecutar o contratar las obras en los términos reglamentarios y de pliegos®:.

82 Articulo 180 del RLISTA.
83 Articulo 181 del RLISTA.
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Ademas, la adjudicacién implica que el agente urbanizador debe cumplir con los restantes
compromisos establecidos en el convenio urbanistico, garantizando que las obras se realicen
conforme a los plazos y condiciones acordadas.

En segundo lugar, para la contratacién de las obras de urbanizacién debe estarse a lo dispuesto en el
articulo 183 del RLISTA, que dispone que puede no ser precisa nueva licitacién si los pliegos han
exigido capacidad econdémica y técnica del agente y la ejecucién material forma parte del objeto
adjudicado; en caso contrario, el agente debe licitar las obras por procedimiento abierto con pliegos
aprobados por la Administracidn y con silencio positivo para su aprobacidon y para la conformidad de
la adjudicacion a la constructora.

En tercer lugar, el agente urbanizador también tiene la obligacién de coordinar con la Administracion
actuante y los propietarios de los terrenos, asegurando una comunicacién fluida y una colaboracion
efectiva.

Finalmente, otro efecto importante es la capacidad del agente urbanizador para gestionar la
financiacidon de la actuacion, lo que puede incluir la bdsqueda de inversores, la obtencidén de
préstamos, y la administracion de los recursos econémicos necesarios para completar el proyecto.

A tal efecto, el agente urbanizador puede recabar auxilio del Municipio para recaudar cuotas en via
de apremio; las cuotas y su régimen de devengo, garantias, anticipos y liquidacion se sujetan a los
articulos 231 a 233 del RLISTA cuando existan pagos en metalico por propietarios, y al articulo 196 del
RLISTA para las retribuciones en terrenos de los gastos de urbanizacion, con afecciones reales y
liquidaciones provisionales y definitivas, segliin proceda.

8.5 Singularidad de la actuacion cuando la adjudicacién lleve la redaccion y el
impulso de la tramitacion de la ordenacion urbanistica

Cuando, en iniciativa publica, la adjudicacién al agente urbanizador incluye la redaccién e impulso
de la tramitacidn del instrumento de ordenacién urbanistica detallada, esta singularidad debe
constar de forma expresa en los pliegos de condicionesyy, por traslacidn, en el convenio, con prevision
de avance de ordenacién, plazos de presentacién y compromisos de tramitacién coordinada; no
podran imponerse posteriormente obligaciones adicionales no previstas en los acuerdos de
adjudicacion®,

En caso de que no haya sido contemplada de forma expresa en los pliegos, no podra exigirse
posteriormente al agente urbanizador, ni podra incorporarse al convenio. De este modo, se garantiza
la seguridad juridica de los participantes en el procedimiento y se respeta los principios cardinales
de la contratacién publica.

En iniciativas privadas del sistema de compensacion, la presentacién del instrumento de ordenacién
detallada por un no propietario no resulta amparada por el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (en
adelante, “TRLSRU”) y la LISTA, salvo adjudicacién en iniciativa pdblica; la Administracion puede, no
obstante, asumir o tramitar instrumentos aportados por terceros en ejercicio del derecho de peticidn,
sin que ello otorgue ventajas en la adjudicacién®.

84 Articulos 178.5y 180 del RLISTA.
85 Articulos 8.1y 13.2.b) del TRLSRU y 25 de la LISTA.
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8.6 Relacion entre el agente urbanizador y los propietarios

Los propietarios mantienen, con caracter general salvo la expropiacion con pago en metalico, el
derecho a participar en la actuacién conforme a su aprovechamiento subjetivo, a recibir informacién
documentada sobre los gastos de urbanizacion y a cooperar asumiendo cargas y riesgos, pudiendo
instar a la Administracion la direccién y supervision de la ejecucion y exigir al agente la diligencia de
un buen empresario®.

Las bases de relacidén con el agente, incluidas en pliegos y convenio, deberan prever, al menos, las
opciones de pago de cargas (metalico o especie), la posibilidad de aceptar ofertas de compra, los
regimenes de garantias, penalidadesy cauces de informacidn, con especial desarrollo en sistemas de
cooperacion y en compensacién por gestion indirecta y a las reglas especificas por sistema®’.

En el sistema de expropiacién por gestion indirecta, la relacion con propietarios se cife al régimen
expropiatorio, acuerdos de pago del justiprecio —en metalico o, en su caso, en especie—y, en su caso,
a los supuestos de liberacion motivada con conformidad del agente urbanizador y garantias
suficientes del propietario liberado; no resultan trasladables los derechos y dinamicas propias de la
participacion en sistemas privados de gestion®,

8.7 Resolucidon, penalidades y compensacion

ElRLISTA tipifica en el articulo 186 las causas de resolucion de la adjudicacion de la concesién y prevé
en el articulo 187 la compensacién al agente urbanizador por dafios y perjuicios causados por
medidas unilaterales de la Administracion que dificulten o impidan la gestién, con remisién a las
reglas del contrato de concesién de servicios de la LCSP.

La concrecion de penalidades, supuestos de resolucidn y garantias de cumplimiento debe integrarse
en los pliegosy en el convenio, en coherencia con la de contrato administrativo especial de la relacién
y con los principios de proporcionalidad y seguridad juridica.

8 Articulo 182 del RLISTA.
87 Articulos 185y 231 a 233 del RLISTA.
8 Articulos 119 de la LISTAy 226 y 228 del RLISTA.
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CAPITULO 9 - LA EJECUCION MATERIAL DE LA URBANIZACION

9.1 Supuesto de misma identidad de agente urbanizador y empresa constructora.

La ejecucion material de la urbanizacién constituye una fase fundamental dentro del proceso
urbanizador, ya que implica la transformacion fisica de los terrenos conforme a los instrumentos de
planeamiento y gestién previamente aprobados.

En determinadas ocasiones, el agente urbanizador y la empresa constructora pueden coincidir en la
misma persona juridica o fisica. Para que esto sea posible, es necesario que el agente urbanizador
acredite el cumplimiento de los requisitos de capacidad econdémica y técnica establecidos en los
pliegos, y que la ejecucion de las obras de urbanizacidn haya sido incluida expresamente como parte
del objeto del procedimiento para la concesidn de la gestidon indirecta. Es decir, desde el inicio, en el
concurso para seleccionar al agente urbanizador, ya se preveia que quien resultara adjudicatario
asumiria también la ejecucién de las obras.

Cuando se cumplen estas condiciones, la ejecucion material de las obras de urbanizacion se integra
como una obligacién directa del agente urbanizador en su calidad de adjudicatario del
procedimiento. En este caso, la ejecucién de la obra es parte del objeto de la licitacidon para la
concesién y seleccidon del agente urbanizador, por lo que no debe licitarse la obra y sera parte de las
obligaciones del agente seleccionado.

En estos supuestos, la coincidencia de funciones no exime al agente urbanizador de las obligaciones
y responsabilidades que le corresponden ante la Administracién, debiendo cumplir integramente con
los compromisos asumidos en el proceso.

9.2 La contratacion de las obras de urbanizacion por parte de empresa
constructora.

La persona responsable de la ejecucién de la urbanizacién puede ejecutar las obras de urbanizacién
por sus propios medios o contratar su ejecucién a una empresa constructora.

De otro lado, si a la empresa constructora la contrata el agente urbanizador, este debe respetar las
reglas y procedimientos previstos en la legislacion urbanistica. El contrato de ejecucién de obras
celebrado entre el agente urbanizador y la empresa constructora tiene naturaleza privada, siendo
responsable de las obras el agente urbanizador frente a la Administracidén, aunque materialmente se
realicen por un tercero.

9.3 Responsabilidad frente a la Administracion actuante de la ejecucién de la
urbanizacion.

El agente urbanizador responde directamente ante la Administracion actuante de la correcta
ejecucion de las obras de urbanizacién, con independencia de que las realice por si mismo o a través
de terceros. Ademas, el agente urbanizador debe constituir las garantias exigidas (aval, seguro, etc.)
para asegurar la correcta ejecucion y el mantenimiento de las obras durante el periodo de garantia.
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CAPITULO 10 - LA COLABORACION PUBLICO-PRIVADO EN LA ACTUACION EDIFICATORIA:
EL AGENTE EDIFICADOR/REHABILITADOR

10.1 El agente edificador. Concepto

Como hemos sefialado anteriormente, el agente edificador es la persona fisica o juridica que, tras ser
designada por la Administracion actuante mediante un procedimiento de publica concurrencia,
asume las obligaciones de edificar, conservar o rehabilitar cuando los sujetos legalmente obligados
han incumplido tales deberes. El inicio del procedimiento de declaracion de incumplimiento puede
efectuarse de oficio o a instancia del tercero interesado en asumir la actuacion edificatoria.

La figura del agente edificador guarda una especial cercania con la del agente urbanizador en
aquellos supuestos en los que la actuacion edificatoria incluye también obras complementarias de
urbanizacion amparadas por la propia autorizacion de edificacién. El criterio decisivo para
diferenciarlos radica en determinar si concurren actuaciones propias de la gestién urbanistica
asistematica derivadas de la ejecucidn de esas obras complementarias de urbanizacién. Cuando asi
ocurra, nos encontraremos ante un agente urbanizador.

Cuando lo que se licita es una obra de edificacion sobre una parcela que ya constituye una unidad
apta para edificar, aunque sea preciso ejecutar determinadas obras complementarias de
urbanizacion para que alcance la condicién de solar, ello no transforma al adjudicatario en agente
urbanizador. En tal supuesto, su condicion seguira siendo la de agente edificador, porque el ndcleo
principal de su intervencion se centra en la actuacion edificatoria.

Efectuada esta diferencia y marcada la distincion con el agente urbanizador, en el presente capitulo
se pretende destacar la figura del agente urbanizador como un mecanismo de la colaboracion
publico.

10.2 La celebracidn del concurso del agente edificador antes de la resolucion de la
declaracion del incumplimiento del deber de edificar

La intervencion del agente edificador parte de la iniciacién de una declaracién del incumplimiento de
edificar la parcela o solar, o de conservar o rehabilitar la edificacion deficiente o inadecuada®, en el
plazo establecido en el instrumento de ordenacién o en las correspondientes ordenanzas
municipales.

En lo procedimental, la declaracién puede iniciarse de oficio, o a instancia de persona interesada. Si
se promueve a instancia de parte, el solicitante debe acreditar interés (vinculado a la futura ejecucién
por sustitucién) y solvencia econdmica y técnica, ademas de justificar el incumplimiento del
propietario. A estos efectos, se reconoce, ademas, el derecho de cualquier particular a recabar
informacién publica necesaria para identificar plazos, con obligacién de la Administracion de
facilitarla.

8 Conforme al articulo 285.1 RLISTA se consideran que la edificacién es deficiente o inadecuada aquellas que se definan en las
ordenanzas o en el instrumento de ordenacién, y cuando dicha edificacién presente una incompatibilidad total o manifiesta con la
ordenacién urbanistica, presente disconformidad con la alineacidn a viales y espacios de dominio ptblico, o albergue o constituya
usos cuyos efectos sobre el medio ambiente vulneren los maximos tolerados por la normativa aplicable. Igualmente, tienen dicha
consideracién las edificaciones que presenten condiciones infimas de seguridad, salubridad o habitabilidad, y aquellas declaradas
en situacion legal de ruina urbanistica.
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Una vez iniciado el expediente, sea de oficio o a instancia del postulante a agente urbanizador, se
abre tramite de audiencia por 15 dias a propietarios y demas titulares de derechos reales, y se
recaba certificacion registral (dominio y cargas), dejando constancia del inicio del procedimiento en
el Registro, pues la transmision del inmueble no altera los deberes de edificar del titular sea quien
fuere el nuevo adquirente.

Sin embargo, en lo que ahora nos interesa, esto es, la participacion de la iniciativa privada en el deber
de edificar/rehabilitar, es posible que este procedimiento no llegue a resolverse, pues antes de la
resolucién de la declaracidon de incumplimiento pueden producirse dos alternativas:

a) Que, a solicitud de los propietarios incursos en el procedimiento de la declaracién de
incumplimiento, el Ayuntamiento suscriba con estos un convenio en el que se comprometan
a iniciar la edificacion en el plazo de un mes desde la concesion de la licencia de edificacidén o
presentacion de la declaracién responsable, y a presentar la licencia de obras o la declaracién
responsable en el plazo de un mes desde la suscripcién del convenio. Huelga sefialar que sera
licito que el propio aspirante a agente edificador que insté el concurso, o cualquier otro
tercero interesado, pueda aproximarse a los propietarios para concertar un acuerdo, en el
estricto ambito del derecho privado, que tenga como resultado alguna férmula negocial que
permita un reparto entre los propietarios y el promotor/inversor de la superficie edificable o
edificada resultante. De este modo, la colaboracién del tercero interesado se instrumentaria
sin necesidad de concurso alguno, y al margen de la relacion con la Administracién
(contemplamos aqui una figura idéntica a la de la empresa urbanizadora, pero en ambito de
la actuacidn edificatoria o rehabilitadora).

b) Que el Ayuntamiento suscriba un convenio con los propietarios incursos en el procedimiento
de incumplimiento para que se convoque el concurso que permitira la ejecucion de la
edificacién por una persona interesada mediante la modalidad de aportacién. El propio
convenio recogera la forma en la que debera retribuirse la actuacién edificatoria, en superficie
edificable o edificada en el seno de la propiedad horizontal®.

Para la celebracidn del concurso se estara al procedimiento de los articulos 333 y 334 RLISTA.
Pero el propio reglamento aclara que, en tal caso, no hay una ejecucién por sustitucién. De lo
que cabe deducir que no existe un desplazamiento de los propietarios, pues estos quedan
vinculados con el agente edificador adjudicatario mediante el convenio suscrito con la
Administracion, y que debe ser suscrito y asumido con el adjudicatario.

De lo anterior se deduce que es posible instrumentar la participacién de un tercero no propietario
que coadyuve con los propietarios, sin que haya tenido que resolverse la declaracién de
incumplimiento. Podremos llamar agente edificador

%0 El apartado 3 del articulo 285 RLISTA aclara que los plazos incluidos en el convenio no podran superar los seis meses desde la
adjudicacion para la solicitud de la licencia o presentacion de la declaracién responsable, ni los tres meses desde la concesién de
licencia de edificacién o presentacion de declaracién responsable para iniciar la edificacion.
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10.3 La declaracion de incumplimiento del deber de edificar

Si la declaracién de incumplimiento llega a resolverse, el inmueble entraria automatica e
inmediatamente en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas. A partir de ese
momento, previo requerimiento al propietario, se activa el cdmputo del plazo de un afio para iniciar
las obras.

Transcurrido un afio sin iniciar las obras, el inmueble queda automaticamente, por ministerio de la
ley, en situacion de ejecucién por sustitucion. De manera similar, también se alcanza esa situacién si,
otorgada licencia o presentada declaracion responsable, no se finalizan las obras en plazo, previa
declaracién de caducidad de la licencia o de los efectos de la declaracion responsable, sin perjuicio
de las prérrogas legalmente posibles.

10.4 Participacion del no propietario ante el incumplimiento del deber de conservar
o rehabilitar

Igual que sucede en el caso de la inobservancia del deber de edificar, la participacién del tercero no
propietario tiene un relevante campo de actuacién ante el incumplimiento del deber de conservary
rehabilitar®. Cualquier tercero interesado puede instar al Ayuntamiento a que adopte las
correspondientes drdenes de ejecucion de conservacidn o rehabilitacién dirigidas a propietarios de
determinados edificios o construcciones. Cuando sea este tercero no propietario (agente
rehabilitador) quién insta orden de ejecucién, acompafiara un informe pericial suscrito por técnico
competente; a tal efecto, tendra el derecho a recabar la informacidon que conste en los archivos
publicos, sobre las inspecciones técnicas de construcciones y edificaciones a las que hayan sido
sometidas tales edificaciones o construcciones, o la circunstancia de no haber aportado inspeccién
técnica alguna®~.

De este modo, la desatencidon de la orden de ejecucion por el propietario en el plazo fijado en la misma
permitira incluir el inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones, y su situacién de
ejecucion por sustitucién®,

10.5 La ejecucion por sustitucion por incumplimiento de los deberes de edificacion,
rehabilitacion y conservacion

La ejecucidn por sustitucidon permite al Ayuntamiento optar por algunas de las siguientes alternativas
que, como puede apreciarse, llevan implicitas la participacién de un tercero no propietario, ya sea al
emplear la venta forzosa o alguna modalidad de gestion indirecta en la ejecucién subsidiaria o en la
expropiacion:

— La ejecucién subsidiaria por el Ayuntamiento, bien mediante gestién directa o indirecta.

— Suventa forzosa para la sustitucién de la persona propietaria incumplidora.

— Su expropiacién de acuerdo con lo establecido en el articulo 119 de la Ley, pudiéndose llevar
a cabo mediante gestiéon directa o indirecta.

T Art. 320 RLISTA

2 Art. 321.1 RLISTA

% Conforme al apartado 4 del articulo 320 RLISTA, las 6rdenes de ejecucién deberdn advertir que el incumplimiento de lo ordenado
en el plazo establecido habilita a la Administracién municipal para su ejecucién por sustitucién y su inclusién en el Registro Municipal
de Solares y Edificaciones Ruinosas
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En todas estas modalidades de ejecucidn por sustitucion se contempla la posibilidad de aplicar la
reparcelacion forzosa en el régimen de la propiedad horizontal entre los propietarios y el municipio
0, en su caso, el tercero adjudicatario de la actuacién.

Concurre la ejecucién subsidiaria® por gestidon indirecta cuando, declarado el incumplimiento, el
tercero interesado ejerza la iniciativa de asumir la actuacién edificatoria. De este modo, entre la
documentacién a presentar con su solicitud debera acompafiar, entre otros documentos, la
valoracién de los gastos de ejecucién de la actuacion, de modo que, si se optara por el abono de
dichos gastos mediante la reparcelacidn forzosa en régimen de propiedad horizontal, se contendra
también valoracion de la finca a adjudicar.

En el caso de la ejecucién por sustitucion en venta forzosa®, que podra iniciarse de oficio o a
solicitud de cualquier persona interesada, cabra la opcion de reparcelacidn forzosa en régimen de
division horizontal, si el propietario acepta la oferta expresada en el concurso de pago del precio en
especie, o si acepta la oferta del adjudicatario.

En el supuesto de expropiacion por gestion indirecta, hemos de recordar que en las actuaciones
urbanisticas en suelo urbano cabe, sin acuerdo del propietario operar la expropiacién del pago del
justiprecio en especie, siempre que se abone dentro del mismo ambito de la actuaciény en los plazos
establecidos®

% Arts. 332 a 334 RLISTA
% Arts 335 a 337 RLISTA
% Apartado 2 del articulo 43 del TRLSRU
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