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As entidades urbanisticas
colaboradoras

& Resumo/Abstract: Este artigo, por unha parte, tenta resaltar a contribucion a xestion urba-
nistica de determinadas entidades encargadas de realizar tarefas de urbanizacién e de conser-
vacion; e, por outra, sinalar e resolver os problemas acerca da citada participacién nas
decisiéns administrativas. En consecuencia, analizanse as distintas clases de entidades, os seus
cardcteres, os diversos procedementos e actuacions.&
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1. REXIME XURIDICO, CONCEPTO E CARACTERES

Cémpre constatar que o marco xuridico da xestién urbanistica, na que participan de
modo activo as entidades urbanisticas colaboradoras, estd composto por unha extensa nor-
mativa da que forma parte, ademais da lexislacién das distintas comunidades auténomas froi-
to da competencia exclusiva que lles corresponde', o Dereito de aplicacién en todo o
territorio nacional de rango legal, é dicir, a recente Lei 8/2007, do 28 de maio (LS), e os
preceptos ainda vixentes do Texto refundido da lei do solo de 1992? asi como o RD
1093/1997, do 4 de xullo, polo que se aproban as normas complementarias ao Regulamento
para a execucién da lei hipotecaria sobre inscricién no Rexistro da Propiedade dos actos de
natureza urbanistica.

O Dereito de aplicacién supletoria —agas derrogacién expresa ou incompatibilidade coa
normativa autonémica— esta integrado polos textos xuridicos seguintes: a Lei do solo de
1976, os regulamentos de planeamento, xestién e disciplina urbanistica; o Real decreto
3/1980, do 14 de marzo, sobre creacién do solo e axilizacion da xestién urbanistica; e o Real
decreto 16/1981, do 16 de outubro, relativo & adaptacién dos Plans Xerais de Ordenacién’.
Non obstante, compre ter presente que esta normativa conserva a slia vixencia despois da
STC 61/1997, do 20 de marzo*, resolucién que esquece a especial situacion de Ceuta e
Melilla, na que é de directa aplicacién®.

En definitiva, e como se tera ocasion de examinar, as entidades urbanisticas colaborado-
ras estan reguladas pola lexislacién autonémica e a estatal citada e, con caracter xeral e suple-
torio, polo RXU. Esta disposicion regulamentaria dispon no seu artigo 1 que a execucién do
planeamento urbanistico lle corresponde tanto & Administracién como as entidades especiais
e aos suxeitos privados, cada un deles dentro da sta esfera de actuacion, e insiste en prescri-
bir o deber da Administracién de suscitar a iniciativa privada, na medida mais ampla posible,
sen prexuizo da sla actuacién subsidiaria, se esta non cumpre cos obxectivos sinalados®.

Atopamonos, polo tanto, ante unha forma de colaboracién dos particulares coas institu-
ciéns —que, por outro lado, deben limitar a sta actuacién aos casos de improcedencia ou
inexistencia de iniciativa privada— mediante a asuncién de funciéns publicas de urbanizacién
e/ou conservacion para a mais eficaz execucién do planeamento’.

Este protagonismo privado foi reforzado, como se constata nestas paxinas, pola lexislacién
autonémica, na medida en que prevé a intervencién no proceso urbanistico de miiltiples enti-
dades de colaboracién, entre as que se atopan as sociedades mercantis de capital mixto.

Como consecuencia do exposto, e desde un punto de vista conceptual, as entidades
urbanisticas colaboradoras son instrumentos de participacién asociativa dos propietarios e,
cando proceda, destes coa Administracion, afectados por unha concreta actuacién urbanisti-
ca, dotados de personalidade xuridica propia desde a sta inscricién no correspondente rexis-
tro administrativo, para a realizacién da actividade xestora —xa consista esta na urbanizacién
e/ou na slia conservacién e mantemento—, regulados polos seus propios estatutos e polo
Dereito publico autonémico ou estatal no referente a sta organizacién, formacién da vonta-
de dos seus 6rganos e relaciéns coa Administracién actuante e que, en consecuencia, poden
aforar a sta conflitividade na orde xurisdicional contencioso-administrativa ou civil®.

Deste modo, a adquisicién de personalidade xuridica destas entidades esta determinada
pola inscricién no rexistro’, con independencia da aprobacién previa pola Administracién da
sia constitucion e dos estatutos polos que se rexen'.
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Constatase como estas entidades, nas que se integra o particular de forma organizada e
establece férmulas de autogoberno —integracién que podera ser voluntaria ou forzosa deri-
vada de lei ou de plan—, se aproximan no cumprimento dos seus fins a unha Administracion
Pablica, dado que desenvolven a actividade xestora nunha determinada porcién de territo-
rio. A citada atribucion de natureza administrativa a estes entes ten unha serie de consecuen-
cias no plano administrativo e xudicial: no primeiro, implica a apertura da via do recurso
administrativo'’; e, con relacién ao segundo, é imprescindible deixar constancia de que, por
unha parte, as entidades colaboradoras non se integran na Administracion de conformidade
coa LXCA e, por outra, que non se establece o Dereito aplicable, polo que cumprira precisar
a regulacion dos actos determinantes daquelas co fin de proceder ao seu aforamento na orde
xurisdicional competente'.

2. TIPOLOXIA

As entidades urbanisticas colaboradoras estan exemplificadas, de conformidade co artigo
24.2 do RXU, tanto nas xuntas de compensacion como nas asociacions administrativas de
propietarios e nas entidades de conservacién, reguladas de modo xeneralizado pola lexisla-
cién autonémica que contempla outras modalidades baixo distinta denominacion, como se
tera ocasion de examinar posteriormente.

Estas entidades poden clasificarse en atencidn aos seguintes criterios: a sta funcién _urba-
nizadoras ou estritamente de conservacion_, o modo de constituirse _obrigatorias e volunta-
rias, € ex novo ou por transformaciéon_ e segundo a sGa temporalidade _transitorias ou
permanentes_.

Atendendo & sta funcién, as entidades colaboradoras poden ser urbanizadoras ou estrita-
mente de conservacion, que tefien por finalidade, como o seu propio nome indica, non a
execucion de obras de urbanizacién, senén sé o seu mantemento®.

En relacion co criterio da obrigatoriedade, pédese diferenciar entre entidades forzosas e
voluntarias, constituindose as primeiras por disposicion legal ou do planeamento, co que
queda limitada asi a vontade e iniciativa privadas.

E preciso ter en conta que, en todo caso, a constitucién dunha entidade de conservacién
sera obrigatoria «siempre que el deber de conservacién de las obras de urbanizacion recaiga
sobre los propietarios comprendidos en un poligono o unidad de actuacién, en virtud de las
determinaciones del Plan de ordenacion o bases del programa de actuacion urbanistica, o
resulte expresamente de las disposiciones legales. En tales supuestos, la pertenencia a la
Entidad de conservacion sera obligatoria para todos los propietarios contenidos en su ambi-
to territorial»'.

De conformidade co criterio clasificador da constitucion é posible distinguir, ademais,
entre entidades fundadas ex novo ou por transformacion. A este respecto, o artigo 25.2 do
RXU dispon que «las Entidades de conservacion de las obras de urbanizacién podran consti-
tuirse como consecuencia de la transformacién de alguna Entidad preexistente de las enun-
ciadas en el nimero anterior (Juntas de compensaciéon y Asociaciones administrativas de
propietarios) o, especificamente para dichos fines sin que previamente se haya constituido
una Entidad para la ejecucion de las obras de urbanizacion». Obsérvase, pois, como o supos-
to de subrogacion require dunha entidade colaboradora preexistente, cuxos integrantes
seguen obrigatoriamente como membros da entidade constituida, como se pon de manifes-
to na STS do 25 de outubro de 1999 (Ar. 1999/7686).
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E posible distinguir, tamén, entre entidades de caracter transitorio, é dicir, de duracién
limitada ata a recepcion pola Administracién das obras, vias e servizos, ou permanentes, en
funcién da obrigatoriedade da conservacion.

Efectuadas estas precisions, compre abordar a analise das cuestions de procedemento e de
funcionamento, asi como das distintas modalidades de entidades colaboradoras existentes.

3. PROCEDEMENTO DE CONSTITUCION E FUNCIONAMENTO DAS ENTI-
DADES URBANISTICAS COLABORADORAS. ESPECIAL REFERENCIA
AO USOD DAS TIC

O procedemento de constitucién dunha entidade urbanistica colaboradora pédese sinte-
tizar do seguinte xeito: adopcién do correspondente acordo polos propietarios dos terreos
incluidos nunha determinada unidade de actuacién _no que manifesten a sta vontade de
constituir unha entidade de colaboracion_ e redaccion duns estatutos que deben ser someti-
dos a informe dos servizos xuridicos do Concello ao que lle corresponde a aprobacién inicial.
Concluido este tramite, abrese un prazo de informacién publica antes de proceder & aproba-
ciéon definitiva que, en todo caso, debe ser obxecto de notificacién individualizada a cada un
dos afectados, de elevacion a escritura publica e de inscricién no correspondente Rexistro de
EUC para adquirir personalidade xuridica propia®.

Non obstante, é necesario formular dias precisiéns acerca deste item do procedemento:
a primeira é que, ao igual que o acordo aprobatorio de constitucion da entidade debe inscri-
birse no rexistro correspondente, tamén deben acceder a este os nomeamentos e os cesa-
mentos dos 6rganos e membros encargados do goberno e administraciéon daquela’; e a
segunda é que as notificaciéns deben realizarse a entidade e non aos particulares integrantes
dela’. Esta notificacién non individualizada resulta comprensible en canto que non nos ato-
pamos ante un negocio xuridico de tipo asociativo no que conflGan intereses contrapostos
que posibiliten facer referencia a existencia de partes contractuais.

Con relacion aos extremos mencionados, resulta obrigada a mencion 11/2007, do 22 de
xufio, para o acceso electrénico dos cidadéans as Administraciéns Pdblicas (LAECAP), na medi-
da en que regula os aspectos basicos da utilizacion das tecnoloxias da informacién na activi-
dade administrativa —tanto entre Administraciéns como entre estas e os suxeitos
privados—'® asegurando, en todo caso, a dispofibilidade, o acceso, a integridade, a autenti-
cidade, a confidencialidade e a conservacion dos datos, informacions e servizos publicos
—con exclusion expresa das actividades que se desenvolvan en réxime privado—".

O texto lexislativo deixa constancia da necesidade de que a implantacion da aplicacién
dos medios electrénicos a xestion dos procedementos, procesos e servizos vaia precedida da
realizacion dunha analise de redesefio funcional e de simplificacion na que se consideren os
seguintes aspectos: a supresion ou reducién da documentacion requirida aos cidadans; a pre-
vision de medios ou instrumentos de participacion, transparencia e informacion; a reducién
dos prazos e tempos de resposta; e a racionalizacion da distribucién das cargas de traballo e
das comunicaciéns internas®. A este respecto, regulase a utilizacién dos medios electrénicos
nas distintas fases do procedemento: iniciacién, instrucion e terminacion®.

Os fins que contempla a norma estatal son os seguintes: facilitar o exercicio de dereitos e
o cumprimento de deberes por medios electrénicos, asi como o acceso dos cidadans, polas
citadas canles, a informacion e ao procedemento —cunha atencién especifica a supresion de
barreiras limitativas—; crear as condicions de confianza no uso dos medios electrénicos
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mediante o establecemento de medidas para a preservacién da integridade dos dereitos fun-
damentais —en especial dos relacionados coa intimidade e a proteccién de datos de carac-
ter persoal—, garantindo a seguridade dos sistemas, datos, comunicacions e dos servizos
electrénicos?; posibilitar a realizacion dos principios de proximidade ao cidadan e de trans-
parencia administrativa, a mellora continuada nas condiciéns de realizacién do interese xeral
a través da actividade da Administracién e contribuir ao incremento da eficacia e eficiencia
dela simplificando os procedementos administrativos e proporcionando oportunidades de
participacion; e, finalmente, promover o desenvolvemento da sociedade da informacién no
ambito das administraciéns publicas e, a través del, da cidadania en xeral®.

Asi mesmo, a lei contén o réxime xuridico da Administracién electronica con referencia
expresa a sede de tal caracter —«aquella direccién electrénica disponible para los ciudada-
nos a través de redes de telecomunicaciones cuya titularidad, gestién y administracion corres-
ponde a una Administracién Pablica, érgano o entidad administrativa en el ejercicio de sus
competencias»—, as publicacions nos diarios ou boletins especiais e nos taboleiros de anun-
cios ou edictos por medios electrénicos, deixando constancia da necesidade dun posterior
desenvolvemento regulamentario®.

En todo caso, establécese o deber de garantir en cada Administracién publica, polo
menos, a existencia dun sistema de rexistros electrénicos suficiente para recibir todo tipo de
solicitudes, escritos e comunicaciéns dirixidos a ela; sen prexuizo da celebracién de conve-
nios de colaboracién que permitan habilitar os seus respectivos rexistros para recibir docu-
mentacion da competencia doutra administracion.

Doutro lado, a norma estatal regula os seguintes extremos: a creacién e funcionamento
dos rexistros electrénicos e o computo dos prazos con relacion a estes, con exclusién do dis-
posto no artigo 48.5 da LRX-PAC; e as comunicaciéns e as notificaciéns por medios electré-
nicos cando o interesado sinalase ou consentise ese medio como preferente?.

Por outra banda, e en conexién co exposto, a Lei do solo estatal na stia Exposicion de
motivos contén a afirmacion de que con ela se establecen uns estandares minimos de trans-
parencia de participacion cidada real e non simplemente formal e dispon, pola sta vez, que
a lexislacion sobre ordenacion territorial e urbanistica debe garantir, ademais doutros derei-
tos, o de informacién dos cidadans e das entidades representativas dos intereses afectados
polas actuacions de transformacién, asi como o de participacion publica na ordenacién e xes-
tién urbanisticas?. Deste modo, todos os cidadans tefien dereito a acceder a informacion de
que dispofian as administraciéns publicas sobre a ordenacion territorial, urbanistica e a sta
avaliacion ambiental, asi como a obter copia ou certificacion das disposicions ou actos admi-
nistrativos adoptados; a ser informados de forma completa, por escrito e en prazo razoable,
do réxime e as condiciéns aplicables a un terreo determinado?; a participar efectivamente
nos procedementos de elaboracién e aprobacién dos instrumentos de ordenacién territorial,
urbanistica e de execucién desta —mediante a formulacion de alegaciéns, observaciéns, pro-
postas, queixas e reclamaciéns—, asi como a obter da Administracién unha resposta razoa-
da; e, finalmente, a exercer a accion publica para facer respectar a ordenacion territorial e
urbanistica, e as decisions resultantes dos procedementos de avaliacién ambiental dos instru-
mentos que as contefien e dos proxectos para a sia execucion®.

Para os efectos de garantir o acceso a informacion, disponse que os distintos instrumentos
de ordenacion e xestion —incluidos os de equidistribucién e os convenios—, ademais de se
publicar, deben ser sometidos ao tramite de informacién publica nos termos que estableza a
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lexislaciéon autonémica, que nunca podera ser inferior a vinte dias; xa que, a falta de publici-
dade das disposicions, os actos ou os negocios xuridicos convencionais implica que estes non
produzan efectos ou que sexan nulos®. En calquera caso, a Administracion ten o deber de
impulsar a publicidade telematica do contido dos instrumentos de ordenacion territorial e
urbanistica en vigor, asi como do anuncio da sa exposicion para informacién publica®.

Obsérvase, pois, como as distintas medidas contidas na Lei do solo estatal contribden a
outorgarlle transparencia & actuacion administrativa e, con esta mesma finalidade, a
Administracién Xeral do Estado ten o deber de formar e actualizar periodicamente un siste-
ma publico de informacién sobre o solo e urbanismo, procurando a sta compatibilidade e
coordinacién con outras estruturas e, en concreto, co catastro inmobiliario®'.

Por outra parte, e continuando coa exposicién do contido desta epigrafe, procede anali-
zar o funcionamento das entidades colaboradoras. Esta concrétase no seu seo coa adopcion
dos acordos mediante maioria simple, agas disposicién establecida en contrario nos estatu-
tos ou existencia de normativa que esixa quérum especial para determinados supostos; ainda
que é esencial que se tefia constancia de quen foron as persoas asistentes e de que cota eran
titulares, pois, no caso contrario, estariamos ante un vicio de fondo que produciria a invali-
dez do acordo, como se evidenciou na STS do 5 de abril de 2000 (Ar. 2000/4922).

E conveniente, non obstante, efectuar determinadas reflexiéns con relacién as entidades
de conservacion, na medida en que constitle unha esixencia metodoldxica pensar se existe
xustificacion legal para obrigar os propietarios & asuncion dos custos que xera a preservacion
dos elementos comuns. Un soporte xuridico para responder a este interrogante encéntrase
nos artigos 395 e 398 do CC, dado que o primeiro deles recofiece o dereito dun copropieta-
rio a obrigar os coparticipes a contribuir nos gastos do mantemento da cousa ou dereito
comun, sen que poidan eludir este deber se non media renuncia a parte correspondente no
condominio; mentres que o segundo precepto dispén a obrigatoriedade dos acordos adop-
tados pola maior parte dos participes que representen a maioria de intereses, debendo o xuiz
prover o que corresponda, a instancia de parte, no suposto de que esta porcentaxe non exis-
ta ou o acordo sexa gravemente prexudicial para os interesados.

En todo caso, a obriga de conservar extinguese unha vez producida a cesién & adminis-
tracién actuante que serd, a partir dese momento, a responsable do cumprimento dos cita-
dos deberes sen prexuizo da constitucién, de modo voluntario, dunha entidade con tal fin*.

Asi pois, respecto do funcionamento destas entidades nas tarefas xestoras citadas, que
non estean a cargo da Administracion, deben poierse de manifesto os seguintes extremos:
primeiro, que a participacion de cada un dos seus membros se determina en funcién da cota
fixada no proxecto de equidistribuciéon ou na entidade de conservacion e, no caso de se cons-
tituir aquelas sobre parcelas en réxime de propiedade horizontal, pola cota correspondente
na totalidade do valor do inmoble; segundo, que a Administracion pode esixir as citadas
cotas que se deban por via de constrinximento, xa sexa de oficio ou a instancia da entidade,
e deberalle entregar a cantidade recadada a esta Ultima cando a esa funcién non lle corres-
ponda a aquela; terceiro, que, en ningulin caso, pode privarse aos comuneiros morosos do seu
dereito de voto sen que con iso se desnaturalice a entidade®; e, finalmente, na medida en
gue se custean servizos e obras de urbanizacién, os contribuintes non estan obrigados ao
pagamento de taxas por idénticos conceptos, sen prexuizo de que a entidade satisfaga a can-
tidade procedente en concepto de impostos, taxas e contribuciéns especiais que se xeren
como consecuencia dunha mellora de servizos e efectle a distribucion entre os socios.
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Por outra parte, e dado que a execucién, conclusién e conservacion da urbanizacién cons-
titGen funciéns publicas, resulta doado atopar na normativa autonémica cautelas que asegu-
ren a efectiva realizacion de funciéns mencionadas, é dicir, a constitucion de garantias.

Neste sentido, e a titulo de exemplo, o artigo 162 do Decreto lexislativo murciano esixe
unha garantia equivalente ao dez por cento da avaliacién econémica dos custos de urbani-
zacion de cada unidade tras a aprobacién definitiva do programa de actuacion; ainda que no
caso de que sexa necesario anticipar ou diferir determinadas obras de urbanizacién ou edifi-
cacién, o Concello impora a que cumpra para asegurar a execuciéon das obras de conformi-
dade co planeamento e a xestién que se deba levar a cabo posteriormente. Esta garantia
consistira nunha porcentaxe en atencién & superficie sobre o valor estimado das obras den-
tro da unidade de actuacién, ainda que, se esta non estivese delimitada, se aplicara unha por-
centaxe do cinco por cento do prezo maximo vixente de vivenda de proteccion oficial para
cada metro cadrado de edificacion.

No suposto de execucién simultanea de obras de edificacion e urbanizacién esta previs-
to, tamén, o establecemento dunha garantia adicional na contia do custo dos servizos urba-
nisticos para asegurar que ao rematar a edificacion a parcela tera a condicion de soar, cun
compromiso —que se debera facer constar nas cesiéns de uso ou dominio de todo ou de
parte do edificio— de non utilizar aquela ata a conclusiéon da urbanizacién. Estas garantias
non poderan ser canceladas polos promotores ou futuros adquirentes de parcelas ata que se
constitla a entidade de conservacion, co que estara obrigado o primeiro a subscribir un segu-
ro que lles garanta aos adquirentes de futuras parcelas as cantidades a conta entregadas, ata
que se ultime a dotacion de servizos urbanisticos.

Outras facultades correspondentes as entidades colaboradoras pédense extraer do cum-
primento de determinadas obrigas por parte das corporaciéns locais que se relacionan a con-
tinuacion: favorecer o desenvolvemento das asociacions para a defensa dos intereses xerais
ou sectoriais dos vecifos; facilitarlles a estes a mais ampla informacion sobre as stas activida-
des e, dentro das suas posibilidades, o uso dos medios publicos e o acceso as axudas econé-
micas, e impulsar a sta participacién na xestién do Concello. E conveniente clarificar que o
suposto subvencional esixe a inclusion dunha partida especifica ao respecto nos orzamentos
e a xustificacion nas bases de execucién deste dos criterios de distribucién. En calquera caso,
debe facerse constar a representatividade da entidade, o grao de interese ou utilidade cida-
da dos seus fins, a sta capacidade econémica auténoma e as axudas que se reciban doutras
entidades publicas ou privadas*.

Finalmente procede constatar algo obvio: os acordos ou decisions da entidade non poden
menoscabar as competencias do alcalde, do Pleno ou da Xunta de Goberno local, nin eludir
a aplicacion e observancia dos principios inherentes ao interese publico®.

4. REGULACION AUTONOMICA DAS ENTIDADES URBANISTICAS
COLABORADORAS

O obxecto deste apartado é dobre: por unha banda, constatar a existencia dun réxime
xuridico xeral acerca das entidades urbanisticas colaboradoras na lexislacion autonémica; e,
por outra, analizar este tipo de organizacions tradicionais no noso Dereito —xuntas de
compensacion e asociacions de cooperacion—, asi como as reguladas en cada comunidade
auténoma cunha denominacién propia e diferenciada —comision xestora, agrupacién de
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interese urbanistico, xunta de concertacién, etc.—, facendo especial referencia as entidades
de conservacion.

4.1. A existencia dun réxime xuridico xeral das entidades urbanisticas
colaboradoras na normativa autonémica

As leis andaluza, aragonesa, canaria, cantabra, catald, murciana e navarra atribGenlles aos
interesados afectados por actuaciéns urbanisticas o dereito a participar na xestion mediante
entidades colaboradoras destinadas a execucion, conservacion e mantemento da urbaniza-
cién’®. Os textos legais navarro e aragonés contefien a regulacién mais breve, pois o primeiro
s6 establece a participacion destas asociacions dentro do marco dos sistemas de actuacion pre-
vistos na lei foral’’; e o segundo limitase a dicir que aquelas tefien personalidade xuridica pro-
pia e, cando asf resulte oportuno, natureza administrativa, e que a sta creacién e pertenza son
obrigatorias nos supostos que se determinan neste e nas stas normas de desenvolvemento.

O resto dos textos legais —a excepcién do catalan— atriblelles a estas entidades carac-
ter administrativo cando exerzan funciéns publicas e fainas depender do Concello respectivo
e establecen —menos a andaluza— a suxeicién ao Dereito publico no relativo & sta organi-
zacién, formacién da vontade dos seus 6rganos e relaciéns con aquel, ao que lle correspon-
de tanto a aprobacién da sGa constituciéon como dos estatutos que se deben inscribir no
rexistro correspondente. Respecto do rexistro dedicado s entidades colaboradoras cémpre
realizar ddas puntualizacions: a primeira é que o texto andaluz dispén que a creacién del, o
seu seguimento e control deben regularse regulamentariamente; e a segunda refirese a que
a lei catala o fai depender de Direccién Xeral de Urbanismo e non do Concello.

O texto cantabro, ademais, establece o deber do concello de notificarlle & Comunidade
Auténoma a inscricién destes entes no correspondente rexistro municipal, sen prexuizo de
que faga constar no Rexistro da Propiedade a afectacién dun terreo aos fins da entidade, na
medida en que esa carga ten caracter real®; mentres que a regulacién murciana lles recofie-
ce aos titulares dominicais o dereito a incorporarse nas mesmas condiciéns e con analogos
dereitos ca os membros fundadores para participar na xestion a través das seguintes entida-
des: xunta de compensacién, asociacién de propietarios nos sistemas de cooperacién, con-
correncia e expropiacion e, por Gltimo, de conservacién e mantemento da urbanizacién.

A lei catala dispén que os acordos dos érganos das entidades colaboradoras —xuntas de
compensacién, asociaciéns administrativas de cooperacién e xuntas de conservacién— e os
relativos a materias de caracter administrativo son susceptibles de recurso de igual caracter
ante o respectivo concello®*. Non obstante, a novidade contida no texto legal cataldn é o
establecemento da posibilidade de que estas entidades se poidan constituir de forma provi-
sional, cunha vixencia que non pode exceder o ano, coa finalidade de formular a documen-
tacién e instar as tramitacions necesarias para facilitar e axilizar a sGa constitucién definitiva®.

Esta mesma norma preceptia, tamén, que unha vez constituida unha xunta de compen-
sacion, esta pode someter ao correspondente concello a reparticién entre os propietarios
—en proporcién & superficie de cada propiedade— dos gastos previstos para a formulacién
dos proxectos de reparcelacién e urbanizacién®. Finalmente, a lei catala refirese & obriga que
tefien todos os titulares dominicais de pagar as cotas liquidadas no prazo que estea estable-
cido e & procedencia, en caso de incumprimento, da via de constrinximento.

Por outra banda, as lexislacions de Canarias e de Castela e Ledn merecen unha mencién
independente, pois contefien unha completa regulacién legal e regulamentaria.
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O regulamento canario atriblelles as entidades colaboradoras caracter administrativo e
dispén que as sociedades mercantis de obxecto urbanistico estan suxeitas ao Dereito admi-
nistrativo se actGan como ente instrumental da Administracion. Asi mesmo, o texto normati-
vo clasifica as entidades urbanisticas e distingue ddas modalidades: de xestion e de
conservacion. Con relacién a primeira, determina os seguintes tipos: entidades urbanisticas
de xestion concertada, xuntas de compensacion, sociedades mercantis de obxecto urbanisti-
co, entidades urbanisticas de tenza de bens de duracién limitada, entidades urbanisticas de
cooperacién de propietarios e entidades de xestion na execucion forzosa*.

O texto canario establece que a entidade urbanistica de xestién, unha vez constituida,
debe inscribirse no Rexistro de entidades urbanisticas colaboradoras e no Rexistro Mercantil
en caso das sociedades deste tipo, ao igual que os nomeamentos e cesamentos das persoas
encargadas do goberno e administracién daquela. Por outra banda, a disposicién regulamen-
taria regula, de xeito detallado, os estatutos, as bases de actuacion das entidades urbanisti-
cas de xestion e as normas comuns de organizacién e funcionamento. A este respecto,
disponse que os acordos deben ser adoptados por maioria simple das cotas de participacion,
a non ser que nos estatutos ou noutras normas se estableza un quérum especial para deter-
minados supostos e sen prexuizo da sda impugnacién mediante recurso administrativo de
alzada. Esta previsto, ademais, que, cando o planeamento ou a normativa aplicable lle impo-
fla a entidade urbanistica o deber de conservacion da urbanizacién, unha vez executada ela
e certificada a finalizacién das obras, se producira a conversién automatica da entidade de
xestion en entidade urbanistica de conservacion sen mais tramite®.

Regllase tamén, de modo expreso, a posible incorporacién as entidades de xestién, como
membros ou socios, de persoas ou entidades que acheguen financiamento ou asuman a rea-
lizacién das obras de urbanizacion e edificacion precisas. A citada adhesion pode ter lugar ao
inicio, con ocasién da constitucion, ou ben posteriormente, sempre que as stas condiciéns
estean previstas nos estatutos ou na modificaciéon deles que se realice para tales efectos.
Ademais, no suposto de que a empresa urbanizadora sexa propietaria orixinaria de terreos,
deben delimitarse con rigor os dereitos e obrigas segqundo actiie como titular dominical ou
como sociedade encargada de executar a urbanizacién*.

Por outra parte, a lei castela leonesa reconécelles aos particulares o dereito a se integrar
nos consorcios e sociedades mercantis para a execucién urbanistica, sen prexuizo de que os
titulares dominicais afectados por actuaciéns concretas poidan participar na stda xestion
mediante entidades urbanisticas colaboradoras*, como as xuntas de compensacién, as aso-
ciaciéns de propietarios nos sistemas de cooperacion, concorrencia e expropiacion, e as des-
tinadas & conservacion e mantemento da urbanizacién®.

O regulamento de Castela e Ledn regula a participacién do conxunto dos propietarios dos
terreos da correspondente unidade que non sexan de uso e dominio publico, garantindo soli-
dariamente a sla actuacion, no sistema de concerto e con independencia da via convencio-
nal, mediante a constituciéon dunha sociedade mercantil participada por todos eles ou a
dunha asociacién®. Neste Ultimo suposto, a proposta do citado sistema pddese efectuar
polos titulares dominicais que deben presentar, previa ou simultaneamente, o proxecto de
estatutos da asociacién que se tramitara conxuntamente co de actuacion®.

A partir da constitucion destas entidades, a anexion dos propietarios a estas determina a
afeccion real dos seus terreos aos fins e obrigas daquelas e, en consecuencia, as entidades
urbanisticas poden repercutir o importe das multas e sanciéns que lles impofian sobre os
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membros aos que se impute a comision da infraccion ou que percibiran os beneficios deriva-
dos dela®. Asi mesmo, cando algin integrante desas entidades incumpra as sGas obrigas eco-
némicas, os correspondentes érganos de goberno estan lexitimados para instar ao concello
a esixencia do pagamento das cantidades debidas mediante o procedemento de constrinxi-
mento e, cando proceda, a expropiaciéon dos dereitos do debedor en beneficio daquelas.

En calquera caso, o quérum para a adopcién de acordos é o de maioria simple do total
das cotas de participacion, agas disposicion en contrario nos estatutos ou noutras normas
especiais aplicables. Por outro lado, a disolucion deste tipo de entidades prodicese polo cum-
primento integro dos seus fins e obrigas, mediante acordo co Concello, pero é necesaria a
notificacién deste aos distintos interesados e ao Rexistro de Urbanismo de Castela e Leon®.
Este rexistro ten como finalidade garantir a publicidade dos instrumentos de planeamento e
xestion urbanisticos, e nel debe recollerse un exemplar completo tanto destes e dos de orde-
nacion do territorio —incluidos os convenios que se aproben no ambito da comunidade
auténoma de Castela e Lebn—, como dos estatutos dos consorcios, sociedades urbanisticas
e entidades colaboradoras que se constitGan®'.

A actuacion privada a través de entidades urbanisticas colaboradoras tamén esta prevista
nos sistemas de expropiacién e de concorrencia®?. No primeiro, recofiéceselles aos propieta-
rios o dereito de constituir asociaciéns, sen prexuizo de que poidan actuar como urbaniza-
dor, ademais do propio Concello ou doutra administraciéon publica que exerza a potestade
expropiatoria, as entidades de Dereito pUblico, consorcios ou sociedades urbanisticas aos que
se encomende a actuacion, ou ben un particular ao que lle outorguen a condicién de conce-
sionario®*; mentres que, no segundo, o urbanizador é unha persoa fisica ou xuridica seleccio-
nada mediante concurso polo Concello e retribuida polos titulares de dominio da
correspondente unidade, os cales poden cooperar con el mediante calquera forma libremen-
te pactada, tal como a constitucién dunha asociacion de propietarios ou a subscricién de
accions dunha sociedade mercantil constituida polo urbanizador, mediante o desembolso do
capital subscrito coa achega dos seus terreos ou en efectivo.

4.2. As entidades urbanisticas tradicionais e a sUa regulacién autonémica:
as xuntas de compensacién e as asociacions de cooperacion

4.2.1. As xuntas de compensacion

A regulacién do sistema de compensacién na lexislacion estatal foi obxecto de criticas
referidas, fundamentalmente, & complexidade derivada dos seguintes extremos: a esixencia
de dous procesos diferenciados con relacién & constitucién da xunta e ao proxecto de com-
pensacién, do dobre quérum para a aprobacién deste Gltimo, e a dificultade e ao atraso pro-
piciados polos propietarios que non se adhiren a esta forma de xestién. A este respecto,
Parada Vazquez afirma que «certamente, a compensacién, cando a leva a efecto un Unico
propietario, ou moi poucos, co mesmo obxectivo empresarial de sacar adiante a urbanizacién
no menor tempo posible non ofrece problemas; pero, converter a un grupo numeroso de
propietarios en impulsores dun proxecto empresarial coa Administracion de por medio e,
atras de todos eles, a xustiza contencioso-administrativa —resolvendo as suas disputas a
golpe de recursos e sentenzas— é a peor das formulas que o lexislador puido imaxinar. Unha
férmula que fixo demorar inxustificadamente os procesos de urbanizacién, pero que non pre-
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xudicaba, reiteramos, uns propietarios que sabian que, ante a escaseza de solos, o atraso
favoreceria a especulacion e, por conseguinte e co tempo, os seus beneficios*».

Non obstante, pode atoparse na lexislacién urbanistica —dado que a finalidade da com-
pensacién non € s6 a equidistribucién sendn, sobre todo, efectuar a urbanizacion— un inten-
to de axilizacion mediante a incorporacién a xunta de compensaciéon dunha empresa
urbanizadora, na medida en que, como argumenta o citado autor, a presenza desta serve
para decidir anticipadamente —sen necesidade de acudir a posteriori a procedementos de
seleccion de contratistas, € dicir, a poxas ou concursos— quen se ten que encargar das obras
de urbanizacién®.

Co fin de lograr a simplificacién e activacion do sistema, a doutrina foi realizando propos-
tas entre as que destacan as seguintes: a supresion da fase de elaboracion dos estatutos e das
bases de actuacion mediante a redaccion duns documentos tipo pola Administracion, da que
a aceptacion debe ser prestada polo propietario afectado; a reducién da porcentaxe esixida
para pofier en marcha o sistema a un cincuenta por cento; e a supresiéon da esixencia do
dobre quérum para a aprobacién do proxecto de compensacioén®®.

Procede, polo tanto, analizar os distintos textos autonémicos nesta materia, pois a
regulacién do sistema de compensacion é unha competencia exclusiva das comunidades
auténomas.

A lexislacion autonémica —Aragén, Asturias, Canarias, Cantabria, Castela e Ledn,
Catalufa, Estremadura, Galicia, La Rioja, Murcia e Navarra— reproduce basicamente a regu-
lacién dada a este pola normativa estatal contida na LS de 1976 e no parcialmente derroga-
do TRLS de 1992. Esta primeira aseveracion confirmase nos diversos textos legais e na
bibliografia xeral que se ocupou deles*’.

Hai que achegar, necesariamente, a diferenza que ao respecto ofrecen as leis valenciana
e castela manchega, en tanto que substituiron este sistema pola execucién mediante conce-
sionario; ainda que para poder establecer a similitude entre ambos os dous tipos de xestion
requirese que a condicién de urbanizador recaia sobre un titular dominical —xa sexa de
modo individual ou colectivamente asociado a través dunha agrupacion de interese urbanis-
tico— a quen a Administracion lle adxudicara por concurso a execucion correspondente. Asi
mesmo, é conveniente clarificar, desde un principio, que as lexislaciéns valenciana e castela
manchega prescinden do establecemento clasificatorio de sistemas, como é tradicional no
noso Dereito urbanistico, xa que se limitan a diferenciar entre actuaciéns integradas e illadas
—a primeira— e entre xestion directa e indirecta de actuaciéns urbanizadoras e outras for-
mas de execucion illada —a segunda—.

Por outra banda, as leis madrilefia e andaluza regulan o sistema de compensacion a tra-
vés de dlas modalidades. A primeira refirese & execucion directa polos titulares de dominio
—que require o quérum do 50% como minimo da superficie total dos terreos, ainda que, en
caso de propietario Unico ou cando exista unanimidade, poida celebrarse o correspondente
convenio®*—; e a segunda caracterizase pola execucion a través de adxudicatario Gnico ou
plural*, sen prexuizo da participacion dos propietarios como colaboradores do concesiona-
rio ou como adxudicatarios que, no caso de que as iniciativas e alternativas conten co respal-
do do 70% —Madrid®— ou da totalidade da propiedade —Andalucia—, poderan incluir o
proxecto de reparcelacion para que se tramite e aprobe conxuntamente con elas®'. En con-
secuencia, a xestion pédese levar a cabo directamente pola persoa fisica ou xuridica & que se
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atribuira a execucion, ou a través dunha entidade urbanistica constituida para o efecto, & que
se poderan incorporar os titulares dominicais do solo que o desexen.

Atopamonos, pois, ante un sistema de execucién mediante concesionario moi distante da
slia concepcién tradicional, como puxeron de manifesto Fernandez Rodriguez e Fernandez
Torres, Menéndez Rexach e Iglesias Gonzalez e Perales Maduefio®.

As particularidades autonémicas observadas, con relacion aos extremos expostos sobre a
lexislacion estatal e de indubidable transcendencia nas entidades urbanisticas colaboradoras,
son as seguintes: a promocion da iniciativa privada mediante a reducién do quérum; a adop-
cién do procedemento para a aprobacion do estudo de detalle pola sia maior simplicidade;
a posibilidade de axilizacion do procedemento mediante a tramitacién conxunta e abrevia-
da, a sia omision e a adhesion a un modelo tipo; o principio de liberdade de pacto e a subs-
titucién dos criterios legais mediante unanimidade; a fixacién dun prazo para a incorporacién
dos propietarios a xunta, asi como para a aprobacion dos distintos proxectos; a substitucion
do sistema de compensacion polo de expropiacién ou outros regulados na propia normativa
autonoémica; e, por Ultimo, a fixacion dun réxime de responsabilidades e garantias.

Neste sentido, a lei aragonesa reproduce os caracteres do sistema de compensacion con-
tidos no artigo 126.1 da LS de 1976 e atriblelles a facultade de presentacién dos proxectos
de estatutos e bases de actuacion, ante o Concello respectivo, aos propietarios que represen-
ten mais da metade da superficie da unidade de actuacién —ao igual que, por exemplo,
Andalucia, Cantabria, e Galicia—=, mentres que Murcia cifra esta porcentaxe en polo menos
0 50% e Navarra reddcea, de modo considerable, a un 35%. O prazo para iso sera o fixado
polo planeamento e, na sia ausencia, un maximo de seis meses desde a aprobacién definiti-
va do plan ou da delimitacion da unidade de execucién. O procedemento para a aprobacion
das bases e dos estatutos € o mesmo ca o dos estudos de detalle, coa excepcién de enten-
der limitada a iniciativa privada aos titulares de dominio que supofian mais da metade da
superficie da unidade®. Esta mesma remisién do procedemento ao estudo de detalle esta na
lei foral navarra que esixe o anuncio correspondente no Boletin Oficial de Navarra e a notifi-
cacion do acto de aprobacion inicial a todos os titulares de dominio rexistrais afectados®.

Este procedemento, non obstante, pode ser axilizado, na medida en que o texto legal ara-
gonés posibilita, ademais, que os propietarios incluidos nunha unidade de execucién, por
acordo unanime, presenten para a aprobacién definitiva do Concello —conxunta ou separa-
damente— as propostas de estatutos, bases de actuacion, proxecto de reparcelacion e, cando
proceda, de urbanizacién, procedendo tras a sta aprobacién a constituir a xunta®.

A lei cantabra establece, tamén, a posibilidade de aplicacion dun procedemento conxun-
to de tramitacion dos estatutos e as bases de actuacion, asi como a existencia dunha trami-
tacion abreviada para a aprobacion do proxecto de compensacion. Para a aplicacion do
primeiro compre que os titulares dominicais, que representen polo menos o 60% da super-
ficie da unidade de actuacién, os presenten para a sda tramitacién conxunta e poden,
mesmo, achegar directamente o proxecto de compensacion®”; mentres que para a do segun-
do se esixe que os terreos da unidade pertenzan a un Unico propietario ou, se pertencese a
varios, que todos eles o acorden por unanimidade®, sen que sexa precisa neste suposto a
constitucion da xunta de compensacion®.

A lei galega prevé a posibilidade de prescindir do procedemento de aprobacion de bases
e estatutos da xunta se o Concello aproba previamente un modelo tipo —con informacién
publica e publicacién no BOP— e os titulares dominicais, que representen polo menos o 70%
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da superficie do poligono, consenten a sta aplicacién mediante o correspondente acordo
que se debe formalizar en escritura publica ou documento administrativo fidedigno, no prazo
maximo de tres meses a partir da aprobacién definitiva do planeamento detallado™. A xunta,
en cambio, débese constituir no prazo dun mes, mentres que os acordos adoptados no seu
seo, recorribles perante o Concello, deben adoptarse por maioria simple, a excepcién da
aprobacién do proxecto de compensacion, que precisa maioria absoluta”.

O texto refundido murciano regula a esixencia de estatutos e bases de actuacién —estas
Gltimas baixo a denominacién de programas de actuacién’>—, asi como a de redaccién do
correspondente proxecto de reparcelacién, respecto ao que lles deixan a posibilidade aos
interesados —seguindo o principio de liberdade de contratacién do artigo 1255 do CC— de
establecer mediante unanimidade criterios distintos dos contidos no seu artigo 175.2, sem-
pre que non sexan contrarios a lei ou ao planeamento, nin lesivos para os intereses publicos
ou de terceiros”.

Do mesmo xeito, o decreto lexislativo asturiano fai prevalecer a vontade dos propietarios
no sentido de que, se estes chegan a un acordo unanime para efectuar a reparcelacion e pres-
tan garantias abondas a xuizo da Administracion sobre a execuciéon das obras de urbaniza-
cién, poden prescindir da constitucion da xunta e da tramitacion dos proxectos de actuacién
e de compensacion’. Neste sentido, o artigo 262 do regulamento castelan leonés exceptia
o cumprimento das regras contidas nos artigos 246 a 248 que regulan o proxecto de actua-
ciéon en dous supostos: por existir acordo unanime da xunta de compensacién ou do
Concello, adoptado a instancia do propietario ou propietarios aos que corresponda polo
menos o 50% do aproveitamento lucrativo da unidade”.

En relacién coa incorporacion dos titulares dominicais & xunta de compensacion, a lexis-
lacién autonémica establece, de modo xeneralizado, que se debe realizar no prazo dun mes
desde a notificaciéon do acordo municipal aprobatorio dos estatutos e bases ou, cando pro-
ceda, da certificacion administrativa de aplicacién de citados documentos aprobados con
caracter xeral polo Concello; ainda que a lei galega, de xeito expreso, prevé que o acabamen-
to dese prazo non impide a adhesion se con ela non se entorpece o desenvolvemento do pro-
ceso e o aproba a xunta de conformidade cos seus estatutos. O prazo para a formulacion dos
proxectos de equidistribucion que se fixa, normalmente, é de seis meses.

A lexislacion autondémica regula, como a estatal, tanto a posibilidade de anexién de
empresas urbanizadoras & xunta correspondente, como a expropiacion dos terreos dos pro-
pietarios que non se incorporasen a ela; ao tempo que posibilita a ocupacién deses terreos
en favor da xunta, co fin de facilitar a execucién das obras de urbanizacién previstas. Non
obstante, a lei galega recoiécelles aos titulares de dominio afectados pola ocupacién os
dereitos & expropiacién ou a percepcion dunha indemnizacion equivalente a rendibilidade
demostrada, se probasen que os seus terreos constitiien a Unica ou predominante fonte de
ingresos con que contan durante o periodo que medie entre a ocupacion efectiva e a adxu-
dicacién que lles corresponda.

O réxime de responsabilidades, tanto da xunta coma dos propietarios nela integrados,
tamén se regula na lexislacion autonémica que, mesmo, establece un feixe de garantias e a
posibilidade de cambio do sistema en caso de incumprimento. Deste modo, a lei galega esta-
blece a substitucion da compensacién por algin dos sistemas de actuacion directos (coope-
raciéon e expropiacién) ou o de concesién de obra urbanizadora, cando non se consiga a
participacion voluntaria de propietarios que representen a superficie requirida’; sen prexuizo
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de que aqueles que se comprometan a facer efectivas as sdas obrigas conserven a plenitude
dos seus dereitos e poidan colaborar nesas formas de xestion cumprindo coas condiciéns
establecidas para cada suposto.

Pédese afirmar, a xeito de conclusion, que a lexislacion autonémica veu a revisar a regula-
cién estatal, no sentido de simplificar e flexibilizar os distintos mecanismos de procedemento.

4.2.2. As asociacions de cooperacion

A constitucién de asociaciéns administrativas de cooperacién é unha posibilidade que se
abre aos propietarios para participar na tarefa urbanizadora que emprende a Administracion
co que aqueles, en consecuencia, poderan estar mais involucrados e colaborar na execucién
desas obras.

A iniciativa na formacién deste tipo de asociaciéns correspéndelles tanto & Administracién
como aos titulares dominicais afectados”’; ainda que, en calquera caso, a incorporacion a esta
ten caracter voluntario e esté prohibido constituir mais dunha no mesmo poligono ou unida-
de de actuacién. A organizacién e funcionamento deste tipo de asociaciéns require a elabo-
racién dunhas normas ou estatutos que deben ser sometidos & aprobacién da Administracion
actuante e, despois deste tramite, procédese & inscricién no Rexistro de EUC, acto a partir do
cal a asociacién administrativa de cooperacién adquire personalidade xuridica propia.

No seo desta, os acordos —a través dos que lle poden ofrecer & Administracién suxestiéns
referentes & execucién do plan no poligono ou unidade de que se trate— deben adoptarse
por maioria de presentes mediante o voto persoal. En calquera caso, a asociacién esta auto-
rizada para realizar determinadas tarefas consistentes en vixiar as obras e examinar o investi-
mento daquelas das que se anticipara o pagamento, denunciar os defectos que se observen
e cobrar as cotas de urbanizacién. Por outra banda, este tipo de entidade pode formular os
reparos oportunos e, por Ultimo, xestionar a concesién dos beneficios fiscais que procedan;
todo iso sen prexuizo de que se promovan coa Administracién empresas mixtas para a exe-
cucién de obras de urbanizacion.

As leis autonémicas —Andalucia, Aragén, Asturias, Canarias, Cantabria, Castela e Ledn,
Estremadura, Galicia, La Rioja, Madrid, Murcia e Navarra— reproducen basicamente a nor-
mativa estatal””. Neste sentido e con referencia & lei madrilefa”, Fernandez Rodriguez e
Fernandez Torres afirman que a regulaciéon que esta fai do sistema de cooperacién «es muy
parca y se contiene solo en dos articulos, 115y 116, en los que reproducen los rasgos basi-
cos del sistema que resultan de la legislacion estatal, a la que por eso habra que acudir como
normativa supletoria para resolver todas aquellas cuestiones no aludidas expresamente en los
mencionados preceptos»®. Esta reproduciéon é posta de manifesto, tamén, por Quintana
Lépez cando afirma que estamos ante un sistema «ya contemplado tanto en la legislacién
urbanistica espafiola como en esta», referindose & lei castela leonesa®'.

Pédese afirmar, con caracter xeral, que a singularidade autonémica se limita a unha mati-
zacién dos seguintes extremos regulados na estatal: a promocién da iniciativa privada
mediante a fixacién de distinto quérum; un incremento da participacién do particular
mediante a constitucién de sociedades de capital mixto, a celebracién do correspondente
convenio ou da aplicacién dun procedemento abreviado; a liberdade de pacto para o esta-
blecemento dos criterios da reparcelacion e, por ultimo, a referencia expresa ao mecanismo
das reservas de terreos e & poxa para a alienaciéon dos sobrantes.
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Neste sentido, o texto refundido murciano esixe o acordo dos propietarios que represen-
ten conxuntamente polo menos o 65% da superficie da unidade de actuacién, descontados
os terreos de uso e dominio publico existentes. Obsérvase, pois, como se esixe unha porcen-
taxe moi superior ao establecido por outras comunidades autébnomas, como por exemplo
Castela e Le6n que fixa un quérum do 25% para a operatividade do sistema®. A lei andalu-
za, non obstante, non establece porcentaxe ningunha, senén que configura a cooperacion
como un sistema de actuacion publica que opera no suposto de que os titulares dominicais
acheguen a totalidade dos terreos de cesién obrigatoria e gratuita, soporten a ocupacion de
calquera outro terreo necesario para a execuciéon das obras de urbanizacién e outorguen a
Administracién a disposicion fiduciaria destes; sen prexuizo de que, ademais, deban aboar os
gastos de urbanizacion e os de xestién do sistema que lles correspondan, xa sexa voluntaria-
mente ou via forzosa mediante a reparcelacién®.

Por outra banda, o decreto lexislativo canario exclie a reparcelacién forzosa tanto nos
casos de propietario Gnico como no de constitucién por parte da Administracién dunha
sociedade de capital mixto, na que participen titulares dominicais que representen polo
menos 0 50% da superficie total da unidade de actuacién, xa que os que non se incorporen
a devandita sociedade seran obxecto de expropiacion a través do procedemento de taxacion
conxunta, sendo beneficiaria aquela e debendo limitarse o que achegan os propietarios, en
todo caso, aos seus terreos e construcions.

No suposto de titular dominical tnico, establécese que cabe a celebracién dun convenio
urbanistico para fixar as bases do sistema, que, para aprobar, esixe un periodo previo de infor-
macién publica de vinte dias; ainda que no caso de existir mais dun propietario, esta previs-
ta a posibilidade de constituir asociaciéns administrativas a iniciativa daqueles ou do
Concello. A execucion deste sistema é xestionada pola Administracion sen érgano diferencia-
do a través de organismo publico ou de sociedade mercantil de capital pablico municipal ou
da comunidade auténoma, ou mediante a sociedade que para o efecto se constitla. Esta
podera ser de capital mixto e nela hai que lles posibilitar a participacién aos titulares de domi-
nio de terreos comprendidos na unidade de actuacion, sen prexuizo de que a Administracion,
entidade ou sociedade que asuma a xestion contrate con empresarios privados a realizacion
das obras de urbanizacién e edificacién, que mesmo teran dereito a participar nas citadas
sociedades mixtas.

Respecto das abreviacions do procedemento e do establecemento dos criterios de repar-
celacion, a lei cantabra regula un procedemento abreviado no suposto de que a proposta de
reparcelacion sexa formulada polos propietarios afectados por acordo unanime ou, cando
proceda, polo titular dominical Ginico®, e establece a posibilidade de que o proxecto de repar-
celacién se poida aprobar conxuntamente coa delimitacién da correspondente unidade de
actuacion®. Por outro lado, o texto lexislativo castelan leonés reconécelles aos titulares domi-
nicais o dereito a constituir asociacions, que teran a natureza de entidade urbanistica colabo-
radora, nas que o Concello podera delegar a elaboracion do proxecto de actuacién, asi como
calquera tarefa de execucion con caracter total ou parcial. En consecuencia, esta lei posibili-
ta que —ainda que o citado proxecto se deba axustar as disposicions xerais contidas no seu
artigo 75 e nos artigos 240 a 252 do Decreto 22/2004— os particulares poidan prescindir,
mediante o acordo correspondente, das regras referidas & definiciéon de dereitos, valoracién
e adxudicacion das parcelas resultantes e, por Gltimo, da documentacion da reparcelacién®.
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Este texto legal dispén, non obstante e do mesmo modo que o decreto lexislativo mur-
ciano¥, que se poderan establecer reservas de terreos edificables co fin de sufragar total ou
parcialmente co seu aproveitamento as cotas de urbanizacion previstas, asi como para facer
fronte a posibles desaxustes entre gastos previstos e reais ou cambios nas valoraciéns; sen
prexuizo da posibilidade de impofer canons ou garantias de urbanizacion sen necesidade
dun procedemento separado. Ademais, unha vez aprobado o correspondente proxecto, o
Concello debe acordar a ocupacién inmediata dos terreos e, unha vez executada a actuacion,
os que resten da reserva adxudicaranse aos propietarios en proporcion ao aproveitamento
que lles corresponda, deducindo os gastos de urbanizacion cando se trate de titulares domi-
nicais que non contribuiran a estes. Esta previsto que os devanditos terreos se poidan allear
mediante poxa, aboandose o resultado aos propietarios na mesma proporcion®.

De conformidade co exposto, pddese afirmar que a regulacion autonémica continda os
canons establecidos na lexislacion estatal, atopando s6 as contadas peculiaridades ofrecidas.

4.3. Outras entidades urbanisticas colaboradoras reguladas na normativa
autonémica

4.3.2 As entidades colaboradoras reguladas na lexislacién autonémica
vinculadas a unha forma de xestion especifica

a) A agrupacion de interese urbanistico en Castela-A Mancha, Estremadura, Euskadi
e Valencia

A lei manchega reconécelles capacidade para formular programas de actuacién aos pro-
pietarios de terreos afectados por unha iniciativa urbanizadora, que, no suposto de que esta
provefia dun terceiro non titular dominical, poderan asociarse como agrupacién de interese
urbanistico®. Os requisitos necesarios para a constitucién deste tipo de entidades son os
seguintes: ter por obxecto competir pola adxudicacién dun programa e/ou colaborar co seu
urbanizador legal na forma convida con el*®, asociar os propietarios de terreos que represen-
ten mais da metade da superficie afectada pola iniciativa e que tefian poder dispositivo sobre
os terreos referidos e, por ultimo, recofiecerlles o dereito a adherirse como asociado a tercei-
ros titulares dominicais afectados pola iniciativa, nas mesmas condiciéns e analogos dereitos
que os fundadores®'. A constitucion destas agrupacions debe outorgarse en escritura publica,
a que se deben incorporar os seus estatutos, que debe inscribirse no Rexistro de Programas
de Actuaciéns de Interese Urbanistico da Conselleria competente en materia de ordenacion
territorial e urbanistica®.

En calquera caso, é conveniente pofier de manifesto que a lei manchega regula expresa-
mente a posibilidade de que o deber de conservacién das obras realizadas por xestion indi-
recta ou por privados poida encomendarse a entidades urbanisticas integradas polos
propietarios de xeito voluntario ou obrigatorio®, unha vez realizada a recepcién das obras de
urbanizacién®.

A lei estremefia vincula este tipo de entidades ao sistema de compensacion e recofiéce-
lles expresamente aos propietarios un dereito de preferente adxudicacién respecto da propo-
sicion acompafiada de proxecto de urbanizacién, susceptible de ser aprobada xunto co
programa de execuciéon®; ainda que é requisito indispensable que os seus estatutos e acor-
dos sociais sexan expostos ao publico xunto coa correspondente alternativa®. O devandito
texto legal dispén, ademais, que as achegas de terreos ou parcelas orixinarias sen urbanizar
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que fagan os seus propietarios aos axentes urbanizadores e as agrupacions de interese urba-
nistico —para o desenvolvemento da actividade de execucién da ordenacién urbanistica por
xestion indirecta no contexto dun sistema de execucién privada— forman parte do proceso
de reparcelacién para o cumprimento dos principios de equidistribucion e de participacion
comunitaria nas plusvalias xeradas pola accion publica urbanistica”, séndolles de aplicacion,
en consecuencia, todas as disposicions relativas a reparcelacion, incluidas, de ser o caso, as
de caracter fiscal que contemple a lexislaciéon correspondente®.

A lei de Euskadi regula este tipo de entidades colaboradoras no seo dos sistemas de
cooperacién, axente urbanizador e concertacion”. O texto legal vasco establece que os
propietarios de terreos incluidos nunha actuacién integrada poden asociarse nunha agrupa-
cién de interese urbanistico para participar ou colaborar na actividade de execucién, sempre
gue cumpra determinados requisitos coincidentes cos xa expostos en relacién co texto legal
manchego'®.

Por outro lado, a norma vasca atriblelles unha denominacién especifica a este tipo de
entidades en relacién co sistema de concerto: xuntas de concertacién. Esta forma de actua-
cién pode ser acordada polo Concello a iniciativa propia ou a instancia de mais do 50% da
propiedade do solo no momento da aprobacién definitiva do programa de actuacion urbani-
zadora. Este sistema de xestion require, en todo caso, a sinatura dun convenio no que a por-
centaxe da propiedade do solo citado asuma os seguintes compromisos: constituirse en xunta
de concertacion; formular, a través da mencionada entidade, o documento de reparcelacion
para a equidistribucion; achegar os terreos e bens de cesion obrigatoria e gratuita; e asumir a
totalidade das cargas de urbanizacién e executar as obras de igual caracter, infraestruturas e
servizos atribuidas & unidade pola lei, polo planeamento ou polo propio convenio.

No suposto de que o sistema de concerto vefa establecido no planeamento é preciso,
ademais, que os titulares dominicais necesarios para se constituir en xunta de concertacién
presenten no Concello, nun maximo de seis meses desde a sda aprobacion definitiva, a pro-
posta de convenio, xa que o incumprimento deste prazo supén o cambio deste tipo de xes-
tién ao de concurso para seleccién de axente urbanizador.

Unha vez elixida esta forma de execucién do planeamento e asinado o instrumento con-
vencional, os propietarios dispofien dun mes para se constituiren en xunta de concertacion
mediante escritura publica. Este acto constitutivo debe ser publicado no diario oficial do terri-
torio histérico e notificado de forma fidedigna e individual a todos os titulares de bens e
dereitos da unidade de execucién, concedéndolles o mesmo prazo para se adherir a ela,
transcorrido o cal se entendera que renuncian a sda participacion; sen prexuizo da incorpo-
raciéon das empresas urbanizadoras que deban colaborar cos propietarios na xestion, seleccio-
nadas de conformidade cos principios de publicidade e concorrencia aplicables a
contratacion publica.

O texto lexislativo vasco, dunha parte, atriblelle & xunta de concertacién natureza admi-
nistrativa, personalidade xuridica propia e plena capacidade de obrar; e, doutra, responsabi-
liza aquela da xestion e outérgalle as seguintes facultades e prerrogativas publicas: formular
a reparcelacion para a equidistribucion, que tera en todo caso o caracter de forzosa; esixir dos
propietarios as cantidades correspondentes que poden ser obxecto de via de constrinximen-
to; e actuar como fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre os terreos incluidos na unida-
de de execucién, sen mais limitaciéns que as establecidas na Lei'".
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A lei valenciana regula, tamén, o Rexistro de Programas e de Agrupacions de Interese
Urbanistico e establece que para rexistrarse como tales serd necesario o cumprimento de
determinados requisitos dos que se omite a exposicion, dado que o contido do citado pre-
cepto é coincidente co artigo 110 da norma legal manchega —posterior no tempo & LRAU
que xa regulaba esta materia de igual modo no seu artigo 49—, exposto con anterioridade'®.

Disponse, ademais, que a constitucion destas agrupacions debe outorgarse en documen-
to publico ao que se deben incorporar os seus estatutos, sendo precisa a inscricion no rexis-
tro, que sé pode ser denegada por razéns de ilegalidade manifesta, para a adquisicién de
personalidade xuridica. Ddas puntualizaciéns, non obstante, son necesarias sobre estes extre-
mos. A primeira refirese ao caracter xenérico da expresién «documento publico» na que se
deben integrar os administrativos e os notariais'®; e, a segunda oclpase da denegacién da
inscricion por causa de «ilegalidade manifesta», pois mentres que o primeiro termo resulta
claro, en tanto que supdn a infraccién dos requisitos establecidos para proceder & practica da
inscricion, o segundo ofrece maiores dubidas. En opinién compartida por Rueda Pérez, «sera
ilegalidad manifiesta la ausencia de objeto, o del reconocimiento del derecho de adhesién o
del poder dispositivo, o la pretericion de algin asociado en el procedimiento de toma de
decisiones. Pero no sera “manifiesta”, aunque pudiera considerarse ilegal, el hecho de que
tales extremos estén regulados de modo peculiar»'.

A disposicion normativa valenciana contén unha referencia expresa ao réxime xuridico
aplicable & agrupacion de interese urbanistico e dispon que esta se rexera polo Dereito pri-
vado salvo no referente a sta organizacién, formaciéon da vontade dos seus 6rganos e rela-
ciéns coa administracién actuante.

b) A entidade urbanistica de xestion do sistema de concerto en Canarias e Galicia

As leis canaria e galega establecen que a xestion do sistema de concerto —mediante o
que os titulares de dominio asumen de xeito conxunto a execucion urbanistica conforme a
unhas condiciéns libremente pactadas no correspondente convenio— pode levarse a cabo de
tres modos diferenciados: directamente polo propietario Gnico da totalidade dos terreos afec-
tados; mediante a constituciéon en escritura publica —que deberé conter os estatutos—
dunha entidade urbanistica colaboradora de natureza administrativa e duracién limitada a da
actuacion, agas que asuma tamén a conservacién da urbanizacion realizada, integrada por
todos os propietarios que garantan solidariamente a actuacién; e, por Gltimo, a través de
sociedade mercantil constituida para tal efecto, sempre que no seu capital participen todos
os titulares dominicais'®.

O decreto lexislativo canario dispdn que este tipo de entidade se debe determinar no ins-
trumento convencional, subscrito por todos os propietarios e outorgado en escritura publica,
no que se debe determinar, ademais, a inscricion daquela no pertinente rexistro administra-
tivo, asi como a forma de mantemento da urbanizacion unha vez executada'®; mentres que
a lei galega non utiliza a figura convencional urbanistica e se limita a establecer que a corres-
pondente entidade se debe constituir mediante o citado documento notarial _que debera
conter os estatutos e unha proposta de equidistribucion'”_, e que a aquela se poden incor-
porar, como membros ou socios, persoas ou entidades que acheguen financiamento ou asu-
man a realizacion das obras urbanizadoras e de edificacion precisas'®.

Finalmente, é conveniente constatar que a unanimidade participativa privada resulta
esencial; pois, como puxeron de manifesto Sanchez Goyanes e Corchero Pérez, a sUa falta
determina que o propio sistema quebre tanto se hai reparos dun dos afectados coma se un
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terceiro se quere incorporar porgque non o tiveron en conta, pois, neste caso e se o Concello
aproba nesas condicions a proposta de equidistribucion, o afectado ira a xuizo declarativo de
propiedade e tratara de que se declare litixiosa a que el considera a sGa parcela'®.

c) As xuntas de reparcelacion na Comunidade Foral de Navarra

A lei foral navarra dispén que o sistema de reparcelacion voluntaria sera xestionado, salvo
no caso de propietario Unico, pola xunta de reparcelacién constituida pola totalidade dos
titulares de dominio dos terreos incluidos na unidade de execucion'. A citada entidade debe
formalizarse mediante escritura pablica na que consten os dereitos e obrigas inherentes a esta
modalidade xestora, as cotas de participacién na xunta e o réxime de funcionamento que se
acorde. O texto legal navarro, dun lado, atribuelles a estas entidades a consideracion xuridi-
ca e facultades da xunta de compensacion e, doutro, regula a utilizaciéon da via de constrin-
ximento e da expropiacion respecto aos propietarios que incumpran as stGas obrigas
urbanisticas'"". Esta prevista, ademais e de modo expreso, a tramitacién conxunta dos pro-
xectos de reparcelacién e de urbanizacion'?

d) A comision xestora do sistema de execucion forzosa en Navarra e Aragon

Os dous textos legais dos que se ocupa esta epigrafe contefien unha regulaciéon moi
semellante e, en consecuencia, optouse metodoloxicamente por darlles un tratamento con-
xunto resaltando calquera peculiaridade existente. A lei foral navarra, ao igual que a arago-
nesa'’, regula a comision xestora e atribUelles as funcions de goberno e administracién do
sistema de execucion forzosa, asi como unha natureza e facultades iguais as asignadas as xun-
tas de compensacién'. Esta comision é de composicion paritaria, € dicir, forman parte dela
e en igual proporcién a Administracion e os propietarios incorporados ao sistema, e réxese
polos seus estatutos aprobados de oficio pola Administracion; sen prexuizo de que aquela
poida establecer e aprobar os acordos que considere oportunos en complemento da norma
estatutaria para o seu mellor funcionamento.

A comisién xestora dispon de facultades tanto para allear e concertar créditos como para
determinar a forma de contratar as obras de urbanizacion e o seu financiamento. A lei arago-
nesa, a este respecto, contén unha remision ao TRLCAP acerca da capacidade das empresas,
publicidade, procedemento de licitacién e formas de adxudicacion'. Asi mesmo, o texto
legal navarro establece que, se houbese asentimento dos titulares dominicais que represen-
ten mais do 40% dos terreos e da entidade urbanizadora, as obras poderan aboarse en terre-
os, edificabilidade ou en unidades de aproveitamento'. Estas referencias expresas non
constitlen, pois, unha diferenza material para os efectos da configuracién destas entidades,
dado que a primeira se podia obviar e a segunda poderia establecerse via estatutaria.

A regulacién navarra atribUelle & comision xestora a posibilidade de que, ao iniciar a sta
actuacion, ou no curso dela, poida acordar por maioria absoluta un programa de construcién
respectando o dereito dos propietarios a edificar nas parcelas que lles correspondan en pro-
porcién as stas achegas. En consecuencia, a execucion daquel pode encomendarselles aos
titulares dominicais ou a unha empresa polos mesmos tramites previstos para a concesion das
obras de urbanizacién, con independencia de que se decida conferir a un tempo ambos os
dous tipos de obras, sen que iso implique que o adxudicatario adquira a condicién de mem-
bro da comisién'’. En calquera caso, é necesario un proxecto de reparcelacién no que se faga
constar, ademais do contido xeral, a determinacién das parcelas resultantes destinadas a
compensar os gastos de urbanizacién previstos asi como as sGas posibles rectificaciéns'®. O
devandito proxecto, unha vez aprobado definitivamente, habilita o Concello para acordar en
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favor da comisién xestora a ocupacioén inmediata de todos ou parte dos bens, executar a
facultade de disposicion sobre estes como titular fiduciario e inscribir no Rexistro da
Propiedade o solo de cesion obrigatoria e gratuita ao seu favor'”.

Deste xeito, a actuaciéon destas entidades estda sometida a control por parte da
Administracién, dado que a tarefa de xestion urbanistica é unha funcién esencialmente puabli-
ca na que se da cabida ao particular, neste caso integrado naquelas'®. A este respecto, a lei
foral navarra dispén que a Administracion actuante exerce sobre as comisiéns xestoras as
mesmas facultades que sobre as xuntas de compensacion e, ademais, as de resolver os recur-
sos administrativos contra os acordos daquelas, inspeccionar en calquera momento o seu fun-
cionamento e aprobar a conta de liquidacion final.

Rematada a obra urbanizadora e satisfeitos os diversos gastos e cesiéns obrigatorias, os
terreos que non foran obxecto de cesion obrigatoria ou alienacién deben adxudicérselles aos
propietarios integrados na xestion en proporcion a stia achega inicial e a sia contribucién aos
gastos, asignandose o resto entre os titulares dominicais non adheridos tomando como refe-
rencia as sUas achegas de terreos; ainda que é certo que se pode acordar por maioria abso-
luta proceder & poxa das parcelas sobrantes, aboando o saldo resultante a estes Ultimos
propietarios en relacién coa sia participacion na unidade.

O texto foral navarro regula, tamén, o dereito a unha compensacién econémica en favor
dos titulares de dominio que sufriran lesién dos seus dereitos econémicos como consecuen-
cia dos acordos da entidade xestora. Este detrimento debe ser, por unha parte, estimado no
recurso correspondente e, por outra, compensado mediante o abono dunha indemnizacién
en metalico, xa que non se permite a modificacion das adxudicacions de terreos'".

4.3.3. As entidades de conservacion das obras de urbanizacion

a) Consideracions previas

Unha especial consideracién debe formularse acerca das entidades de conservacién, na
medida en que nos atopamos ante corporaciéns sectoriais, de base privada e natureza admi-
nistrativa, que tefien como obxecto a tarefa de xestién urbanistica de mantemento da urba-
nizacién e que adquiren personalidade xuridica desde a sla inscricién no correspondente
rexistro'.

A obriga de conservacién regullase como deber civil no artigo 389 do CC, que tivo o seu
reflexo no dmbito urbanistico no parcialmente vixente artigo 245 do TRLS de 1992, que esta-
blece: «si un edificio, pared, columna o cualquiera otra construccién amenazase ruina, el pro-
pietario estara obligado a su demolicién, o a ejecutar las obras necesarias para evitar su caida.
Si no lo verificare el propietario de la obra ruinosa, la autoridad podra hacerla demoler a costa
del mismo». Este deber, & sta vez, foi recollido e ampliado pola derrogada LRSV que, no seu
artigo 19, facia referencia a outras esixencias novas: a proteccién do medio e dos patrimo-
nios arquitecténicos e arqueoldxicos. A este respecto, a actual Lei do solo do Estado —ade-
mais de dedicar un artigo especifico aos deberes e cargas do dereito de propiedade do
solo'?— imponlles a todos os cidadans a obriga de respectar e contribuir a preservar o medio,
o patrimonio histérico e a paisaxe natural e urbana, absténdose de realizar calquera acto ou
actividade non permitidos'**. O deber de conservacién, non obstante, estd sometido ao Iimi-
te que representa a prohibicién de facer asumir cargas excesivas aos suxeitos integrantes das
distintas entidades xa que, nese suposto, procederia a execucién a custa da Administracion
actuante'”, tal e como se infire, a titulo de exemplo, do contido do artigo 246 do TRLS de
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1992 referido as ordes de execucién por motivos turisticos ou culturais: «las obras se ejecu-
taran a costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del deber de conservaciéon que
les corresponde, y con cargo a los fondos de la Entidad que lo ordene cuando lo rebasare
para obtener mejoras de interés general»'*.

Como consecuencia do exposto, o deber de conservacién pode ser cumprido polos suxei-
tos privados ou pola Administracién local competente, conforme ao artigo 25 da LBRL, en
«ordenacion, gestion, ejecuciéon y disciplina urbanistica; promocién y gestién de viviendas;
parques, jardines, pavimentacion de vias puUblicas y conservacion de caminos y vias rurales,
servicio de limpieza viaria, de recogida y tratamiento de residuos, alcantarillado y tratamien-
to de aguas residuales».

En calquera caso, a conclusién da urbanizacion con anterioridade a constitucién dunha
entidade de conservacion correspéndelle primeiro ao promotor e, s6 en Gltimo termo e ante
a inexistencia do anterior, aos parcelistas, co fin de asegurar a conclusion das citadas obras e
a sUa posterior recepcion por parte de Administracion; acto que produce, en todo caso, o
cesamento da citada obriga'”.

b) As entidades de conservacion das obras de urbanizacion en Andalucia, Asturias,
Canarias, Galicia, Madrid e Estremadura

O decreto lexislativo asturiano define a actividade urbanistica como «funcién publica cuya
titularidad y responsabilidad corresponden, en ejecucién de este Texto Refundido, y en los
respectivos ambitos de competencia que ella les asigna, a la Administracion del Principado de
Asturias y a las entidades locales»'®. Non obstante e coa excepcién das actuaciéns que se
deben desenvolver en réxime de Dereito publico e de forma directa'”, establécese con expre-
sa alusion as actividades relativas a urbanizacién, edificacion e rehabilitacion, asi como as de
simple xestion, materiais e técnicas, a posibilidade de que sexan executadas indirectamente
mediante a colaboracién de entidades privadas ou de particulares —propietarios ou non de
solo'*—; sen prexuizo da execucién directa pola Administracion ou a través de sociedades
mercantis das que o capital pertenza total ou maioritariamente a aquela'".

En efecto, as distintas administracions tefien o deber de facilitar e promover a iniciativa
privada no desenvolvemento da actividade urbanistica, na que poden participar ademais dos
titulares do dereito de propiedade os de calquera outros sobre o solo ou bens inmobles. En
consecuencia, a regulacién asturiana imponlles 4 Administraciéns Publicas o deber de velar
para que a actividade urbanistica e de ordenacién do territorio se desenvolva promovendo a
mais ampla participacion social, garantindo os dereitos de informacién e de iniciativa dos par-
ticulares, co fin de lograr a intervencion dos cidadans e das entidades por estes constituidas
para a defensa dos seus intereses'*.

Neste sentido, o texto refundido asturiano, nun artigo dedicado & conservacién das obras
de urbanizacién, establece que estas, incluindo o mantemento das dotacions e os servizos
oportunos, lle incumben & Administracion, coas excepcions que se determinen regulamenta-
riamente. Non obstante, cando a conservacion, total ou parcialmente, non lle corresponda a
aquela, poderase prever a constitucion —xa sexa voluntaria ou obrigatoria— de entidades
dedicadas de forma exclusiva ou non 4 realizacion da devandita tarefa xestora, co réxime que
se estableza por via regulamentaria ou mediante convenio. Nestes supostos, a recepcién das
obras de urbanizacién determina o comezo do deber de conservacion':. Con todo, a lei
galega, o decreto lexislativo canario e as normativas andaluza e madrilefia regulan a utiliza-
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cién da via de constrinximento e atribGenlle & constitucién das citadas entidades caracter
obrigatorio™*.

Os tres Ultimos textos legais oclipanse da determinacion da participacion dos propietarios
nos gastos de conservacion respecto das cotas non pagas, que se deben efectuar, segundo a
regulacién canaria e madrilefia, do seguinte xeito: conforme a que lles correspondera no sis-
tema de actuacion da unidade de execucién correspondente, conforme a que lles estea asig-
nada na comunidade de propietarios constituida en réxime de propiedade horizontal e, na
slia ausencia, a teor do que dispofan os estatutos da entidade'’; mentres que a lei andalu-
za, por un lado, inverte os termos cando establece que primeiro habera que estar ao que dis-
pofian os estatutos e despois ao que se establecera no sistema de actuacion e, por outro,
regula ao final o suposto de que se constituira unha comunidade en réxime de propiedade
horizontal™. E conveniente clarificar que a determinacién das cotas via estatutaria se pode
facer de dias formas: global, para todos os gastos de conservacién ou puntual, para cada ser-
vizo, férmula esta Gltima que se considera mais xusta e cun claro paralelismo cos prezos ou
taxas publicos. As leis galega e madrileia refirense, tamén, & formulacion de recurso de
alzada contra os acordos das citadas entidades'®.

As regulaciéns asturiana e madrilefia prevén a inscricion destas entidades nun rexistro ads-
crito & conselleria competente e, neste sentido, o decreto lexislativo asturiano dispén que no
Rexistro de Planeamento e Xestién Urbanistica do Principado de Asturias se debe recoller un
exemplar completo e actualizado dos distintos instrumentos de ordenacion territorial e urba-
nistica —incluidos os catélogos e os convenios—, asi como dos estatutos dos consorcios,
sociedades urbanisticas e entidades colaboradoras que se constitiian'®. O decreto lexislativo
canario, non obstante, determina a inscricion no rexistro administrativo correspondente, logo
da aprobacién dos seus estatutos pola Comision de Goberno do Concello ou, onde non exis-
ta, polo alcalde; mentres que a lei andaluza se refire a inscricion no Rexistro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras para os efectos de adquisicion de personalidade xuridica'*.

Finalmente, a lei estremena, ainda que lle atribGe o deber de conservacién das obras de
urbanizacién & Administracién'', establece dous supostos excepcionais de constituciéon de
entidades colaboradoras con tal fin. O primeiro contempla as actuaciéns urbanizadoras auté-
nomas de uso turistico ou residencial de baixa densidade de caracter illado; e o segundo refi-
rese a complexos industriais ou terciarios de similar caracter. En ambos os dous casos, é
posible a constitucién de entidades de conservacion integradas polos propietarios destas, de
xeito voluntario ou obrigatorio, nos termos que regulamentariamente se determinen.
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Notas

-

Andalucia: Lei 7/2002, do 17 de decembro. Aragon: Lei 5/1999, do 25 de marzo; Asturias: Decreto lexislativo 1/2004, do 22 de abril.
Cantabria: Lei 2/2001, do 25 de xufo. Castela-A Mancha: Decreto lexislativo 1/2004, do 28 de decembro. Castela e Ledn: Lei 5/1999, do
8 de abril; e Decreto 22/2004, do 29 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de urbanismo de Castela e Ledn (a partir da entrada
en vigor deste texto non € aplicable no ambito de Castela e Ledn, de conformidade coa disp. final 12, a normativa estatal supletoria, a
excepcion dos artigos 130, 171, 196, 197, 198, 205, 206, 207, 208 e 210 do RXU. Catalufa: Decreto lexislativo 1/2005, do 26 de xullo.
Estremadura: Lei 15/2001, do 14 de decembro. Galicia: Lei 9/2002, do 30 de decembro, lllas Baleares: Lei 1/1991, do 30 de xaneiro; Lei
7/1992, do 23 de decembro; Lei 6/1997, do 8 de xullo; Lei 6/1999, do 3 de abril; Lei 9/1999, do 6 de outubro; Lei 14/2000, do 21 de
decembro; e Lei 8/2003, do 25 de novembro. lllas Canarias: Decreto lexislativo 1/2000, do 8 de maio; e Decreto 183/2004, do 21 de
decembro. La Rioja: Lei 5/2006, do 2 de maio. Madrid: Lei 9/2001, do 17 de xullo. Murcia: Decreto lexislativo 1/2005, do 10 de xufio.
Navarra: Lei foral 35/2002, do 20 de decembro. Euskadi: Lei 2/2006, do 30 de xufio. Valencia: Lei 16/2005, do 30 de decembro.

2 A derrogada Lei 6/1998, do 13 de abril, de réxime do solo e valoracions declarou vixente, na sta disp. derrogatoria, o seguinte contido
do Real decreto lexislativo 1/1992, do 26 de xufio: artigos 104.3; 113.2; 124.1 e 124.3; 133; 134.1; 136.2; 137.5; 138.b); 159.4; 168;
169; 170.1; 183; 204; 210; 211.3; 213; 214; 222; 224; 242.1 e 242.6; 243.1 e 243.2; 244.2, 244.3 e 244.4; 245.1; 246.2; 255.2; 258.2
e 258.3; 259.3; 274; 276; 280.1; 287.2 e 287.3; 288.2 e 288.3; 289; 299 a 310; disp. adicional cuarta 1 * e 3% disp. adicional sexta; e
disp. transitoria quinta. 1. A actual Lei do solo estatal derrogou, con todo, os artigos 133, 134.1, 243.1, 276, 280.1, e 287 a 289 do
devandito texto legal.

3 Lei do solo de 1976 (RD 1346/76, do 9 de abril); o Regulamento de xestion urbanistica (RD 3288/78, do 25 de agosto); Regulamento
de planeamento (RD 2159/1978, do 23 de xufio); Regulamento de disciplina urbanistica (RD 2187/1978, do 23 de xufio); Real decreto
3/1980, do 14 de marzo, sobre creacion de solo e axilizacion da xestién urbanistica; e Real decreto 16/1981, do 16 de outubro, sobre
adaptacion dos Plans Xerais de Ordenacion

4 Respecto do novo réxime urbanistico despois da STC 61/1997, PERALES MADUENO, F., «La gestién en la legislacién urbanistica», en
PEREZ HERRERO, J.M?. (director) La carestia del suelo: causas y soluciones, La Ley Actualidad, Madrid, 2000, paxs. 197 a 245.

5 ALS dispén, na sta disposicién adicional terceira, que «las Ciudades de Ceuta y Melilla ejercerdn sus potestades normativas reglamenta-
rias dentro del marco de esta Ley y de las que el Estado promulgue al efecto. En todo caso, correspondera a la Administracion General
del Estado la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana de estas Ciudades y de sus revisiones, asi como de sus modi-
ficaciones que afecten a las determinaciones de caracter general, a los elementos fundamentales de la estructura general y organica del
territorio o a las determinaciones a que se refiere el apartado tercero de la disposicion final primera de esta Ley. La aprobacién definitiva
de los Planes Parciales y Especiales, y de sus modificaciones o revisiones, asi como de las modificaciones del Plan General no comprendi-
das en el parrafo anterior, correspondera a los 6rganos competentes de las Ciudades de Ceuta y Melilla, previo informe preceptivo de la
Administracion General del Estado, el cual sera vinculante en lo relativo a cuestiones de legalidad o a la afectacion a intereses generales
de competencia estatal, debera emitirse en el plazo de tres meses y se entendera favorable si no se emitiera en dicho plazo». Sobre as
peculiaridades de Ceuta e Melilla, vid. CARBONELL PORRAS, E., «La naturaleza juridica de Ceuta y Melilla y su encuadramiento en la
estructura territorial del Estado (Autos do Tribunal Constitucional do 25 de xullo de 2000)», REDA, nim. 110, 2001.

6 Vid. artigos 3.3 da LS e 8 do RXU

7 Vid., neste sentido, CORRAL GARCIA, E., Entidades urbanisticas colaboradoras y agrupaciones de interés urbanistico, EI Consultor de los
Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid, 2003, péaxs. 27 e 28.

8 Este concepto foi tirado de GOMEZ MANRESA, M FUENSANTA, £/ particular en la gestion urbanistica, Tirant Lo Blanch, Valencia, 2006,
pax. 275.

9 Vid. artigo 26 do RXU e SSTS do 25 de maio de 1993 (Ar. 1993/3987), 15 de abril de 1992 (Ar. 1992/4045) e 14 de febreiro de 1990
(Ar. 1990/1316).

10 Vid. artigo 27 do RXU
11 Vid. artigos 27 e 29 do RXU, e artigos 107 e seguintes da LRX-PAC
12 Vid. artigo 1 da LXCA

13 Acerca da finalidade conservadora da urbanizacion das entidades de conservacion e a exclusién da sta constitucion para urbanizar, vid.
SSTS do 13 de marzo de 2000 (Ar. 2000/3674) e 14 de abril de 1992 (Ar. 1992/3429).

14 Vid. artigo 25.2 do RXU. Neste sentido, vid. SSTS do 25 de outubro de 1999 (Ar. 1999/7686), 17 de maio de 1994 (Ar. 1994/3901) e
do 1 de setembro de 1993 (Ar. 1993/6618).

15 Neste sentido, vid. STS do 19 de setembro de 1988 (Ar. 1988/6720).

16 Respecto dos 6rganos da entidade: Xunta de Goberno, presidente, vicepresidente, secretario, administrador, vogal-representante da
Administracion e Asemblea Xeral, vid. FIGAREDA | CARIOL, P., Entidades de conservacion: aspectos prdcticos y doctrinales, Civitas, Madrid,
2000, paxs. 47 a 52.

17 Sobre a non necesidade de notificacion individualizada aos distintos membros dunha entidade urbanistica colaboradora, a STS do 31
de marzo de 1989 (Ar. 1989/2446) pon de manifesto, no seu FX 5°, que «carecen de toda relevancia las objeciones formales deducidas,
dado que la falta de notificacién individualizada de los copropietarios [...] era legalmente innecesaria dado que el interés que puedan
tener los miembros de la entidad en sostener los acuerdos de la Asamblea o de otro 6rgano directivo frente a la impugnacion que de
ellos efectiie uno de los consocios, es un interés mediato o no directo que no exige la notificacion individual de todos y cada uno de los
propietarios integrados en la Entidad, dado que la Entidad es un 6rgano de gestion que actda a través de sus 6rganos propios: Asamblea,
Consejo Rector, a los que estatutariamente vienen atribuidas las facultades precisas para la gestion econémica de la Entidad [...], preci-
samente por ello a la Entidad autora del acto fue a quien correctamente el Ayuntamiento notificé la decision adoptada con motivo del
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recurso base de estas actuaciones. Y ello es asi porque la propia Entidad autora del acto impugnado es quien esta plenamente legitima-
da para estar presente en el expediente administrativo abierto como consecuencia del recurso deducido contra uno de sus actos y en su
caso, recurrir en via jurisdiccional la decision adoptada».

18 A LAECAP foi ditada en virtude da competencia estatal contida no artigo 14.1.18? da CE.

19 Vid. artigo 1 da LAECAP

20 Vid. artigo 34 da LAECAP

21 Vid. artigos 35 a 39 da LAECAP

22 En canto a distincién entre o dereito de acceso aos datos persoais —de conformidade coa Lei organica 15/1999, do 13 de decembro,
de proteccion de datos de caracter persoal e coa Directiva 95/46/CE do Parlamento e do Consello, do 24 de outubro de 1995— e aos
documentos administrativos, vid. FERNANDEZ SALMERON, M. e VALERO TORRIJOS, J., «La publicidad de la informacion administrativa
en Internet: implicaciones para el derecho a la proteccion de datos personales», RArAP, nim. 2, 2005, paxs. 84 a 95. Con relacién a natu-
reza e alcance do dereito constitucional de peticién de informacion, vid. ALVAREZ CARRENO, S.M., El derecho de peticion, Comares,
Granada, 1999, paxs. 561 a 569.

23 Vid. artigo 3 da LAECAP

24 Vid. artigo 11.2 da LAECAP

25 Vid. artigos 27 e 28 da LAECAP

26 Vid. artigo 2.c) da LS

27 Con relacion ao réxime de consulta, vid. artigo 6.b) da LS
28 Vid. artigo 4.c), d), e) e f) da LS

29 Vid. artigo 11.1 da LS e GOMEZ MANRESA, M.F., «Los convenios urbanisticos: instrumentos universales de gestién dotados de una regu-
lacion juridica especifica por la normativa urbanistica», RUE, nim. 14, 2006, paxs. 193 a 210.

30 Vid. artigo 11.3 da LS
31 Vid. disposicion adicional primeira da LS

32 De modo xeral, seguindo un criterio aglutinante e sen esquecer a competencia autonémica na materia que nos ocupa, é preciso facer
unha remision, respecto da normativa aplicable con caracter subsidiario as entidades colaboradoras, ao disposto nos artigos 67 a 70 do
RXU e nas normas reguladoras das xuntas de compensacion e asociacions de propietarios, cando proceda, contidas nos capitulos Il e Il
do titulo V do RXU

33 Sobre a privacion do dereito de voto, a STS do 16 de maio de 1990 (Ar. 1990/4423) argumenta, no seu F.X. 3°, que esta «constituye
un acto que desnaturaliza a la entidad constituida por los participes en la urbanizacion en razén de sus derechos sobre el suelo compren-
dido en la misma. Sin embargo, la comunidad no queda indefensa por el impago de las cuotas, ya que la via legitima para el ejercicio
legitimo de exigir el pago de aquellas es el apremio que, de conformidad con la Resolucion examinada, es el medio adecuado para el
cumplimiento de una de las obligaciones de los comuneros que responden con sus bienes de esa obligacion, entre ellos el de la parte del
suelo de la urbanizacion de que son titulares».

34 Vid. artigo 75 da LBRL en conexi6én co 69.2 do mesmo texto legal. Sobre a posibilidade de outorgar subvenciéns econémicas para a
defensa de intereses xerais ou sectoriais dos vecifios, vid. tamén os artigos 232 e 233 do Regulamento de organizacion, funcionamento
e réxime xuridico das entidades locais —aprobado por RD 2568/1986—, situados no capitulo Il referido a informacion e participacion
cidadé dentro do titulo VII «estatuto do vecifio».

35 O artigo 69 da LBRL dispén que «las formas, medios y procedimientos de participacion que las Corporaciones establezcan en ejercicio
de su potestad de autoorganizacion no podran en ningln caso menoscabar las facultades de decision que corresponden a los 6rganos
representativos regulados por la ley». Respecto das competencias dos citados 6rganos e tendo en conta a distincién entre concellos de
réxime comin e de grande poboacién establecida pola Lei organica 10/2003, do 10 de marzo, vid. artigos 21 a 23 da LBRL. Cémpre pre-
cisar que a Xunta de Goberno Local existe en todos os concellos con poboacion superior a 5000 habitantes e nos de menos, cando asi o
dispofia o seu regulamento orgénico ou o acorde o Pleno, en cumprimento do disposto no artigo 20.1.b) da LBRL. Polo tanto, en caso
da inexistencia deste 6rgano nos concellos nos que antes existia Comision Permanente e cunha poboacién que estea comprendida entre
2000 e 5000 habitantes, as stas funciéns corresponderanlle ao alcalde, ao non atribuirlle a LBRL ao Pleno ningunha delas.

36 Vid. artigos 111 da Lei 7/2002 de Andalucia, 8 da Lei 5/1999 de Aragdn, artigo 129 do Decreto 183/2004 de Canarias, 119 da Lei
2/2001 de Cantabria, 117 do Decreto lexislativo 1/2005 de Catalufa, 157 do Decreto lexislativo 1/2005 da Rexion de Murcia, e 136 da
Lei foral 35/2002 de Navarra

37 Vid. artigo 136.2 da Lei foral 35/2002 de Navarra. Este texto legal regula sistemas de actuacion privada (compensacion, reparcelacion
voluntaria e axente urbanizadora) e publica (cooperacion, execucion forzosa e expropiacion).

38 Artigo 119.3 e 4 da Lei 2/2002 de Cantabria
39 Vid. artigo 117.2 do Decreto lexislativo 1/2005 de Catalufia.
40 Vid. artigo 117.3 do Decreto lexislativo 1/2005 de Catalufa.

41 O artigo 113 do Decreto lexislativo 1/2005 de Catalufia establece un procedemento comun para a aprobacién e modificacion da divi-
sién poligonal, do sistema ou modalidade de xestion, dos estatutos e bases de actuacion nas modalidades reparcelatorias de compensa-
cion basica e por concertacion, e do proxecto de reparcelacion.

42 Vid. artigos 128 e 129 do Decreto 183/2004 de Canarias.
43 Vid. artigos 132 a 134 do Decreto 183/2004 de Canarias.
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44 Vid. artigo 135 do Decreto 183/2004 de Canarias.

45 Vid. artigo 67 da Lei 5/1999 de Castela e Ledn.

46 Os caracteres das entidades urbanisticas colaboradoras regdlanse no apartado segundo do artigo 67 da Ley 5/1999 de Castela e Leon.
47 En canto ao sistema de concerto, vid. artigos 78 a 79 da Lei 5/1999, e 255 a 257 do Decreto 22/2004 de Castela e Ledn.

48 O artigo 192 do Decreto 22/2004 de Castela e Le6n, ademais de dispofier que os estatutos das entidades urbanisticas colaboradoras
deben aterse &s normas de Dereito publico en canto 4 sta organizacién, formacién da vontade dos seus érganos e relaciéns co concello,
establece que deben constar naqueles: os datos xerais da entidade, tales como o nome, domicilio social, fins, concello no que se sitGa a
actuacion urbanistica, e instrumentos de planeamento aplicables; as condiciéns de incorporacién e de representacion; as facultades,
forma de designacién e réxime de convocatoria, constitucién e adopcién de acordos dos érganos de goberno e os recursos procedentes;
as normas para a recadacioén das cotas ordinarias e extraordinarias, e as relativas & duracion, disolucién e liquidacion da entidade.

49 A constitucion das entidades urbanisticas colaboradoras regtlase no artigo 193 do Decreto 22/2004 de Castela e Ledn.

50 Considéranse interesados para estes efectos, de conformidade co artigo 193.1.b) do Decreto 22/2004 de Castela e Ledn, os propieta-
rios e titulares de dereitos que consten no Rexistro da Propiedade e os demais interesados que consten no Catastro.

51 A regulacién do Rexistro de Urbanismo de Castela e Ledn atopa no artigo 145 da Lei 5/1999, o mantemento do cal -asi como o do
Rexistro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras- esta atribuido & Administracién da comunidade auténoma; ainda que nos concellos
con poboacién inferior a 20.000 habitantes a funcién atribuida a Administracion autonémica correspéndelles as Comisions Territoriais de
Urbanismo que se caracterizan por ser 6rganos permanentes, de caracter deliberante, destinados a asegurar a coordinacién administrati-
va e a participacion social na actividade urbanistica (vid., sobre esta cuestion, o artigo 138 do mesmo texto legal).

52 Con relacién ao sistema de concorrencia, vid. artigos 86 a 88 da Lei 5/1999, e 269 a 276 do Decreto 22/2004 de Castela e Ledn; e con
relacion ao sistema de expropiacion, artigos 89 a 92 do citado texto legal.

53 O artigo 90 da Lei 5/1999 de Castela e Le6n dispén que «en el sistema de expropiacién, la condicién de urbanizador podra ser objeto
de concesion mediante concurso, cuyas bases determinaran los compromisos que deba asumir el adjudicatario. En la resolucién del con-
curso tendran preferencia las asociaciones de propietarios que representen conjuntamente al menos el 25 por ciento de la superficie de
la unidad, siempre que su oferta no sea inferior en mas de un 10 por ciento a la media de las presentadas. El concesionario podra incor-
porar a la gestion a los propietarios de la unidad, en las condiciones que libremente pacten, previa liberacion de sus terrenos conforme
a lo dispuesto en el articulo siguiente».

54 PARADA VAZQUEZ, R., Derecho administrativo, Tomo Ill, 10° ed., Marcial Pons, Madrid, 2004, pax. 507.
55 Ibidem, pax. 506.

56 PEREZ HERRERO defendeu a substitucion da expropiacion forzosa pola poxa publica notarial con relacién aos propietarios que non se
adhiran ao sistema de compensacion, coa proposta de que, co fin de lograr o prezo real do mercado, a convocatoria daquela se faga tan
pronto quede inscrita a xunta, esixindolles aos adxudicatarios un compromiso previo de adhesién a esta Gltima. A sda finalidade non é
outra que posibilitar a tramitacién do proxecto de compensacién como no caso de propietario Gnico, establecendo respecto do prezo de
remate que debera entregarse polo notario a quen acredite a titularidade do terreo ou dereito poxado mediante certificacion rexistral.
No caso de falta de acreditacion, ese prezo deberase depositar na Caixa Xeral de Depésitos en favor de quen resulte titular de mellor
dereito (PEREZ HERRERO, |.M?., «Resumen ejecutivo», en La carestia del suelo,..., ob. cit., paxs. 53 a 57).

57 Aregulacion autonémica do sistema de compensacion € a seguinte: Andalucia: Lei 7/2002, artigos 107 e 129 a 138; Aragon: Lei 5/1999,
artigos 138 a 145; Asturias: Decreto lexislativo 1/2004, artigos 171 a 178; Canarias: Decreto lexislativo 1/2000, artigos 111 a 116, e
Decreto 183/2004, artigos 82 a 89; Cantabria: Lei 2/2001, artigos 149 a 157; Castela e Le6n: Lei 5/1999, artigos 80 a 82, e Decreto
22/2004, artigos 259 a 263; Catalufa: Decreto lexislativo 1/2005, artigos 118 a 128; Estremadura: Lei 15/2001, artigo 128; Galicia: Lei
9/2002, artigos 154 a 160; La Rioja: Lei 5/2006, artigos 135 a 142; Madrid: Lei 9/2001, artigos 104 a 114; Murcia: Decreto lexislativo
1/2005, artigos 180 a 182; e Navarra: Lei foral 35/2002, artigos 160 a 169. Acerca da semellanza de parte da regulacién autonémica coa
estatal e das peculiaridades existentes, vid., entre outros, QUINTANA LOPEZ, T., Manual bdsico de Derecho urbanistico de Castilla y Ledn,
Tirant Lo Blanch, 2005, paxs. 99 a 100; BESTEIROS FERNANDEZ, A., «Los sistemas de compensacion y cooperacién», en SANCHEZ GOYA-
NES, E. (director) Derecho urbanistico de Andalucia, EI Consultor de los Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid, 2004, paxs. 583 a 584
e 588 a 593; BOCANEGRA SIERRA, R. e HUERGO LORA, A., El Derecho urbanistico del Principado de Asturias, lustel, Madrid, 2005, paxs.
135 e ss.; e BASSOLS COMA, M., «Gestién urbanistica en la Comunidad de Madrid: unidades y sistemas de ejecucion; conservacion de
la urbanizacién y expropiaciones urbanisticas», en SANCHEZ MORON, M. (director) Comentarios a la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, Lex Nova, Madrid, 2002, paxs. 184 a 195.

58 Vid. artigos 106 a 108 da Lei 9/2001 da Comunidade de Madrid e 130 da Lei 7/2002 de Andalucia

59 O adxudicatario é calquera persoa, propietaria ou non, que exercita a iniciativa, neste Gltimo caso, a falta da dos titulares dominicais,
acompanando a documentacion esixida xunto a unha oferta de compra dos terreos ou de incorporacién dos propietarios ao proceso urba-
nizador e dun caderno dos compromisos asumidos voluntariamente. Vid. artigos 106 e 109 a 116 da Lei 9/2001 da Comunidade de
Madrid e 130.2 da Lei 7/2002 de Andalucia

60 Vid. artigos 112 e 113 da Lei 9/2001 da Comunidade de Madrid

61 Vid. artigos 114 da Lei 9/2001 da Comunidade de Madrid e 132 da Lei 7/2002 de Andalucia

62 FERNANDEZ RODRIGUEZ, T.R. e FERNANDEZ TORRES, J.R., Derecho urbanistico de Madrid, lustel, Madrid, 2004, pax. 128; MENENDEZ
REXACH, A. e IGLESIAS GONZALEZ, F., Lecciones de Derecho urbanistico de la Comunidad de Madrid, Montecorvo, Madrid, 2004, pax. 197;
e PERALES MADUENO, F,, «La Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid», RDU, nim. 4, 2001, paxs. 31 e ss
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63 Neste mesmo sentido, vid. artigo 130 da Lei 7/2002 de Andalucia, na medida en que lle atrible a iniciativa para o establecemento do
sistema tanto ao propietario tinico como a totalidade dos propietarios, mediante convenio urbanistico, e aos propietarios que represen-
ten mais do 50% da superficie da unidade de execucion.

64 Vid. artigo 61 da Lei 5/1999 de Aragén

65 Vid. artigo 76 da Lei foral 35/2002 de Navarra

66 Vid. artigo 141 da Lei 5/1999 de Aragén

67 Respecto do procedemento aplicable, vid. artigo 152 da Lei 2/2001 de Cantabria
68 Cfr. o disposto neste sentido polo artigo 132 da Lei 7/2002 de Andalucia

69 Vid., sobre o procedemento abreviado, o artigo 157 da Lei 2/2001 de Cantabria
70 O quérum esixido na lei cantabra é do 60%

71 A Lei 9/2002 de Galicia regula o proxecto de compensacion no artigo 157.

72 O Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias denomina este instrumento «Proxecto de Actuacion».
73 Vid. artigo 4 do TRLCAP

74 Vid. artigo 174 do Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias

75 O artigo 246 do Decreto 22/2004 regula a descricion dos dereitos dos propietarios e demais afectados pola reparcelacién; mentres que
os artigos 247 e 248 estan referidos & valoracion e adxudicacion das parcelas resultantes respectivamente.

76 Vid. artigo 126 da Lei 9/2002 de Galicia
77 Vid. artigo 191 do RXU

78 A regulacion autonémica do sistema de cooperacion € a seguinte: Andalucia, Lei 7/2002, artigos 107 e 123 a 128; Aragon, Ley 5/1999,
artigos 135 a 137; Asturias, Decreto lexislativo 12004, artigos 179 a 181; Canarias, Decreto lexislativo 1/2000, artigos 120 a 122, e
Decreto 183/2004, artigos 102 a 112; Cantabria, Lei 2/2001, artigos 158 a 161; Castela e Ledn, Lei 5/1999, artigos 74 e 83 a 85, e
Decreto 22/2004, artigos 264 a 268; Estremadura, Lei 15/2001, artigos 139 e 140; Galicia, Lei 9/2002, artigos 134 a 139; La Rioja, Lei
5/2006, artigos 143 a 151; Madrid, Lei 9/2001, artigos 115 a 116; Murcia, Decreto lexislativo 1/2005, artigos 171 e 183 a 185; Navarra,
Lei foral 35/2002, artigos 174 a 176.

79 Acerca da regulacion madrilefia, vid. BASSOLS COMA, M., «Gestién urbanistica de la Comunidad de Madrid, ...», ob. cit., paxs. 200 a
206.

80 FERNANDEZ RODRIGUEZ, T. R. e J. R. Fernandez Torres, J.R., Derecho urbanistico de Madrid, ob. cit., pax. 134.
81 QUINTANA LOPEZ, T., Manual bdsico,..., ob. cit., pax. 100.

82 Con relacién 4 regulacién casteld leonesa, vid. BESTEIROS FERNANDEZ, A., «Los sistemas de compensacién y cooperacién», en SANCHEZ
GOYANES, E. (director) Derecho urbanistico de Castilla y Leén, El Consultor de los Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid, 2000, paxs.
619 a 623 e 630 a 633.

83 Vid. artigo 123 da Lei 7/2002 de Andalucia e BAENA GONZALEZ, A, Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Montecorvo, Madrid,
2003, paxs. 364 a 370.

84 Sobre a tramitacion abreviada do proxecto de reparcelacion, vid. artigo 161 da Lei 2/2001 de Cantabria. Neste sentido, o artigo 139 da
Lei 9/2002 de Galicia regula o procedemento abreviado de reparcelacién voluntaria. Vid., sobre esta ltima normativa, FERNANDEZ CAR-
BALLAL, A., Derecho urbanistico de Galicia, Civitas, Madrid, 2003, paxs. 236 a 238.

85 Vid. artigo 160.5 da Lei 2/2001 de Cantabria

86 Vid. artigos 246 a 248 do Decreto 22/2004 de Castela e Le6n.

87 Vid. artigos 184 e 185 do Decreto lexislativo 1/2005 da Rexion de Murcia
88 Vid. artigos 84 da Lei 5/1999 e 268 do Decreto 22/2004 de Castela e Ledn.
89 Vid. artigo 110.5.e) do Decreto lexislativo 1/2004 de Castela-A Mancha

90 O Decreto lexislativo 1/2004 de Castela-A Mancha dispén que na execucién do planeamento territorial e urbanistico por unidades
mediante actuacions urbanizadoras desenvolvidas en réxime de xestion indirecta, o urbanizador tera, en todo caso, a condicion de bene-
ficiario das expropiacions que sexa necesario levar a cabo. Esta condicion atriblese con caracter xeral a particulares, promotores e enti-
dades urbanisticas colaboradoras, con relacién aos proxectos de singular interese (vid. o artigo 144 en conexién co 42 do citado texto
legal).

91 De conformidade co artigo 110.5.e).3° do Decreto lexislativo 1/2004 de Castela-A Mancha, a afeccién dun terreo aos fins e obrigas
dunha agrupacion de interese urbanistico podera ser inscrita no Rexistro da Propiedade

92 Vid. artigo 110.5 e 124 do Decreto lexislativo 1/2004 de Castela-A Mancha. En canto as agrupacions de interese urbanistico, vid. BLANC
CLAVERO, F. e G. R. Fernandez Fernandez, G.R., «La gestién urbanistica y la urbanizacién», en PAREJO ALFONSO, L. (director), Derecho
urbanistico de Castilla-La Mancha, Marcial Pons, Madrid, 1999, pax. 482.

93 Vid. artigo 135 do Decreto lexislativo 1/2004 de Castela-A Mancha

94 A recepcién das obras de urbanizacion regdlase no artigo 136 do Decreto 1/2004 de Castela-A Mancha.
95 Vid. artigos 120.e), 128, 134 e 135 da Lei 15/2001 de Estremadura

96 Vid. artigo 136 da Lei 15/2001 de Estremadura
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97 Este principio de participacién da comunidade nas plusvalias xeradas pola accién urbanisticas dos entes publicos regulase, con caracter
xeral, no artigo 3.2.b) da Lei estatal 8/2007.

98 Vid. disp. adicional primeira da Lei 15/2001 de Estremadura

99 Vid. artigo 173 da Lei 2/2006 do Pais Vasco en canto & cooperacién. Con relacion aos sistemas de execucién privada (concertacion e
axente urbanizador) vid. os artigos 160 e ss. do citado texto legal que define o axente urbanizador, no seu artigo 149.1, do seguinte
modo: «é o suxeito publico ou privado que, en exercicio da iniciativa econémica e en virtude da adxudicacion definitiva do correspon-
dente programa de actuacion urbanizadora, asume, baixo seu risco e nos termos desta lei, a responsabilidade da execucién da corres-
pondente actuacién integrada». Vid., respecto da norma vasca, LASAGABASTER HERRARTE, I. e I. Lazcano Brotons, I., «Una introduccién
general sobre la Ley vasca del Suelo y Urbanismo, Ley 2/2006, de 30 de junio», RUE, nim. 14, 2006, paxs 23 a 47.

100 Vid., sobre as agrupacions de interese urbanistico e o seu rexistro especifico, o artigo 148 en conexioén coa disp. adicional terceira da
Lei 2/2006 do Pais Vasco.

101 Vid. artigo 163 de eyla Ley 2/2006 do Pais Vasco.

102 Vid. artigo 145 da Lei 16/2005 da Comunidade Valenciana

103 Vid. artigo 1218 do CC.

104 RUEDA PEREZ, M.A., Intervencién notarial en el urbanismo de la Comunidad Valenciana, Tirant Lo Blanch, Valencia, 2003, pax. 243.

105 Vid. artigos 107 e 108 do Decreto lexislativo 1/2000 e 74 a 81 do Decreto 183/2004 de Canarias, e artigos 150 a 151 da Lei 9/2002
de Galicia

106 Vid. artigo 109.4.f) do Decreto lexislativo 1/2000 de Canarias e VAQUER CABALLERIA, M., «Los sistemas de ejecucién privada», en PARE-
JO ALFONSO, L. (director) Derecho canario de la ordenacion de los recursos naturales, territorial e urbanistica, Marcial Pons, Madrid, 1999,
paxs. 450 a 451. Os apartados 3.4 e 3.6 do Anexo do Decreto lexislativo 1/2000 contefien, respectivamente, o concepto de obras de
construcion e edificacion, asi como de urbanizacion.

107 Vid. artigo 151.1.a) da Lei 9/2002 de Galicia
108 Vid. artigo 151.2 da Lei 8/2002 de Galicia

109 SANCHEZ GOYANES, E. e M. Corchero Pérez, M., «Los nuevos sistemas de concierto y de concesion de obra urbanizadora» en SANCHEZ
GOYANES, E. (director) Derecho urbanistico de Galicia, El Consultor de los Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid, 2004, pax. 690.

110 Vid. artigo 167.2 da Lei foral 35/2002 de Navarra
111 Vid. artigo 169 da Lei foral 35/2002 de Navarra
112 Vid. artigo 167.3 da Lei foral 35/2002 de Navarra

113 A Lei 5/1999 de Aragon, no seu artigo 8, recofiece a participacion na xestion urbanistica mediante a creacion de entidades urbanisti-
cas colaboradoras con personalidade xuridica propia e, cando asi resulte conveniente, natureza administrativa, da que a constitucién e
pertenza poderan ser obrigatorias cando asi estea previsto nesta ou nas sGias normas de desenvolvemento.

114 Vid. artigos 178 e ss da lei foral de Navarra; 147 da Lei 5/1999 e 9 a 18 do Decreto 52/2002 de Aragon

115 Vid. artigo 150.2 da Lei 5/1999 de Aragon

116 Vid. artigo 181.3 da Lei foral 35/2002 de Navarra

117 Vid. artigo 183 da Lei foral 35/2002 de Navarra

118 Acerca do proxecto de reparcelacion, vid. artigos 125 e 148 da Lei 5/1999 de Aragén e 180 da Lei foral 35/2002 de Navarra
119 En relacién coa ocupacion, vid. artigo 149 da Lei 5/1999 de Aragén

120 Vid. artigo 178.4 da Lei foral 35/2002 de Navarra

121 Vid. artigo 183.2 da Lei foral 35/2002 de Navarra

122 Neste sentido, vid. STS do 14 de abril de 1992 (Ar. 1992/3429).

123 O artigo 9 da LS establece que «el derecho de propiedad del suelo comprende, cualquiera que sea la situacion en que este se encuen-
tre y sin perjuicio del régimen al que esté sometido por razén de su clasificacion, los deberes de dedicarlo a usos que no sean incompa-
tibles con la ordenacion territorial y urbanistica; conservarlo en las condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo caso,
en las de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles; asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacién hasta
donde alcance el deber legal de conservacion...»

124 Vid. artigo 5.a) da LS

125 En canto 4 obrigatoriedade de pagamento das cotas de urbanizacion por parte de todos os donos das parcelas da urbanizacion ao
beneficiarse de esta, vid. STS do 2 de novembro de 2000 (Ar. 2000/8383).

126 Respecto & non asuncion de cargas que excedan o deber legal, a STS do 14 de marzo de 1989 (Ar. 1989/2079) contén a seguinte argu-
mentacion: «tal pretensién es desestimable, pues conforme a los preceptos antes aducidos, el Plan Parcial puede imponer a sus propieta-
rios la conservacion de sus propias dotaciones, pero no las del Plan General (que es el que en su caso debe proveer a su gestion y
conservacion); por lo que resulta manifiestamente inatendible la pretensién municipal de poner a cargo de los propietarios del Plan Parcial
no solo la conservacion de los 47.951 m? de zona verde correspondientes a la dotacion de zona verde del mismo, sino también los
257.758 m? de zona verde del Plan General».

127 As obras de urbanizacién s6 se entenden cedidas unha vez concluidas e aceptadas polo Concello, como se pon de manifesto na STS
do 6 de febreiro de 1991 (Ar. 1991/775).
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128 Vid. artigo 6.1 do Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias

129 O artigo 6 do Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias dispén que «3. En todo caso, se realizaran necesariamente en régimen de derecho
publico y de forma directa: a) La tramitacién y aprobacién de los instrumentos de planeamiento y los de ejecucion de estos. b) Las actua-
ciones que impliquen el ejercicio de potestades de policia, intervencion, inspeccion, proteccién de la legalidad, sancién y expropiacion»

130 Vid. artigo 6.4 do Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias

131 Acerca da xurisprudencia do TXCE referida a observancia polas sociedades mercantis baixo control piblico das directivas sobre contra-
tacién publica, vid. GARCIA DE ENTERRIA, E., <El Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeas constata y censura dos graves quiebras
de nuestro Derecho administrativo en materia de entes sujetos al Derecho publico y a medidas cautelares contencioso-administrativas. La
Sentencia Comision c. Espaiia, C-214/00, de 15 de mayo de 2003,» REDA, nim. 119, 2003, paxs. 471 e ss

132 Vid. artigo 7 do Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias
133 Vid. artigo 196 do Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias

134 Sobre a regulacién andaluza, vid. GONZALEZ PALMA, F., «Recepci6n y conservacion de las urbanizaciones. Las entidades urbanisticas
colaboradoras de conservacién", en SANCHEZ GOYANES, E. (director) Derecho urbanistico de Andalucia, El Consultor de los Ayuntamientos
y de los Juzgados, Madrid, 2004, paxs. 741 a 758; e LOPEZ PELLICER, J.A., «Las obras de urbanizacién y el deber de su conservacion en
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia», Revista Andaluza de Administracion Publica, nGm. 51, 2003, péaxs. 99 e ss

135 Vid. artigos 137 da Lei 9/2001 da Comunidade de Madrid, 151.4 do Decreto lexislativo 1/2000 e 136 a 137 do Decreto 183/2004 de
Canarias.

136 Vid. artigos 111 e 153.5 da Lei 7/2002 de Andalucia
137 Neste sentido, vid. BAENA GONZALEZ, A., Ley de Ordenacion,..., ob. cit., paxs. 410 a 411.
138 Vid. artigos 110.6 da Lei 9/2002 de Galicia e 137.5 da Lei 9/2001 da Comunidade de Madrid

139 Vid. artigo 23 do Decreto lexislativo 1/2004 de Asturias. En canto ao dereito de acceso & informacién e & publicidade urbanisticas, vid.
artigo 4.c) e 11, e disposicién adicional primeira da LS

140 Vid. artigo 153.4 da Lei 7/2002 de Andalucia
141 Vid. artigo 161 da Lei 15/2001 de Estremadura
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