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Las entidades urbanisticas
colaboradoras

& Resumen/Abstract: Este articulo, por una parte, trata de resaltar la contribucion a la gestién
urbanistica de determinadas entidades encargadas de realizar tareas de urbanizacién y de con-
servacion; y, por otra, de sefialar y resolver la problemdtica acerca de la citada participacién
en las decisiones administrativas. En consecuencia, se analizan las distintas clases de entida-
des, sus caracteres, los diversos procedimientos y actuaciones.&
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1. REGIMEN JURIDICO, CONCEPTO Y CARACTERES

Es necesario constatar que el marco juridico de la gestién urbanistica, en la que partici-
pan de modo activo las entidades urbanisticas colaboradoras, se integra por una extensa nor-
mativa de la que forma parte, ademas de la legislaciéon de las distintas Comunidades
Auténomas fruto de la competencia exclusiva que les corresponde’, el Derecho de aplicacién
en todo el territorio nacional de rango legal, es decir, la reciente Ley 8/2007, de 28 de mayo
(LS), y los preceptos alin vigentes del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 19927, asi como
el RD 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecuciéon de la Ley Hipotecaria sobre inscripciéon en el Registro de la
Propiedad de los actos de naturaleza urbanistica.

El Derecho de aplicacién supletoria —salvo derogacién expresa o incompatibilidad con la
normativa autonémica— esta integrado por los textos juridicos siguientes: la Ley del Suelo de
1976, los Reglamentos de Planeamiento, Gestién y Disciplina Urbanistica; el Real Decreto
3/1980, de 14 de marzo, sobre creacién de suelo y agilizaciéon de la gestién urbanistica; y el
Real Decreto 16/1981, de 16 de octubre, relativo a la adaptacién de los Planes Generales de
Ordenacién’. No obstante, ha de tenerse presente que esta normativa conserva su vigencia
tras la STC 61/1997, de 20 de marzo*, resolucién que olvida la especial situacién de Ceuta y
Melilla, en las que es de directa aplicacién®.

En definitiva, y como se tendra ocasién de examinar, las entidades urbanisticas colabora-
doras estan reguladas por la legislacion autonémica y la estatal citada y, con caracter gene-
ral y supletorio, por el RGU. Esta disposicién reglamentaria dispone en su articulo 1 que la
ejecucion del planeamiento urbanistico corresponde tanto a la Administracién como a las
entidades especiales y a los sujetos privados, cada uno de ellos dentro de su esfera de actua-
cién, e insiste en prescribir el deber de la Administracién de suscitar la iniciativa privada, en
la medida mas amplia posible, sin perjuicio de su actuacién subsidiaria si esta no cumple con
los objetivos sefialados®.

Nos encontramos, por tanto, ante una forma de colaboracién de los particulares con las
instituciones —que, por otro lado, han de limitar su actuacién a los casos de improcedencia
o inexistencia de iniciativa privada— mediante la asuncién de funciones publicas de urbani-
zacién y/o conservacién para la mas eficaz ejecucién del planeamiento’.

Este protagonismo privado ha sido reforzado, como se constata en estas paginas, por la
legislacién autonémica, en la medida que prevé la intervencién en el proceso urbanistico de
multiples entidades de colaboracién, entre las que se encuentran las sociedades mercantiles
de capital mixto.

Como consecuencia de lo expuesto, y desde un punto de vista conceptual, las entidades
urbanisticas colaboradoras son instrumentos de participacién asociativa de los propietarios y,
en su caso, de estos con la Administracion, afectados por una concreta actuaciéon urbanistica,
dotados de personalidad juridica propia desde su inscripcién en el correspondiente registro
administrativo, para la realizacién de la actividad gestora —ya consista esta en la urbanizacién
y/o su conservacién y mantenimiento—, regulados por sus propios estatutos y por el Derecho
publico autonémico o estatal en lo referente a su organizacién, formacién de la voluntad de
sus 6rganos y relaciones con la Administracién actuante y que, en consecuencia, pueden afo-
rar su conflictividad en el orden jurisdiccional contencioso-administrativo o civil®.
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De este modo, la adquisicion de personalidad juridica de estas entidades esta determina-
da por la inscripcién registral’, con independencia de la aprobacién previa por la
Administracién de su constitucion y de los estatutos por los que se rigen'.

Se constata como estas entidades, en las que se integra el particular de forma organiza-
da y establece férmulas de autogobierno —integracién que podra ser voluntaria o forzosa
derivada de ley o plan—, se aproximan en el cumplimiento de sus fines a una Administracion
Pablica, dado que desarrollan la actividad gestora en una determinada porcion de territorio.
La citada atribucion de naturaleza administrativa a estos entes tiene una serie de consecuen-
cias en el plano administrativo y judicial: en el primero, implica la apertura de la via del recur-
so administrativo''; y, en relaciéon con el segundo, es imprescindible dejar constancia de que,
por una parte, las entidades colaboradoras no se integran en la Administracién de conformi-
dad con la LJCA y, por otra, que no se establece el Derecho aplicable, por lo que sera nece-
sario precisar la regulacion de los actos determinantes de aquellas a fin de proceder a su
aforamiento en el orden jurisdiccional competente'.

2. TIPOLOGIA

Las entidades urbanisticas colaboradoras se encuentran ejemplificadas, de conformidad
con el articulo 24.2 del RGU, tanto en las juntas de compensacién como en las asociaciones
administrativas de propietarios y en las entidades de conservacion, reguladas de modo gene-
ralizado por la legislacion autonémica que contempla otras modalidades bajo distinta deno-
minacién, como se tendra ocasién de examinar posteriormente.

Estas entidades pueden clasificarse en atencion a los siguientes criterios: su funcién
—urbanizadoras o estrictamente de conservacion—, el modo de constituirse —obligatorias y
voluntarias, y ex novo o por transformacion— y segin su temporalidad —transitorias
O permanentes—.

Atendiendo a su funcién, las entidades colaboradoras pueden ser urbanizadoras o estric-
tamente de conservacion, cuya finalidad, como su propio nombre indica, no es la ejecucion
de obras de urbanizacién sino solo la de su mantenimiento'.

Con relacién al criterio de la obligatoriedad, se puede diferenciar entre entidades forzo-
sas y voluntarias, constituyéndose las primeras por disposicion legal o de planeamiento, que-
dando limitada asi la voluntad e iniciativa privadas.

Es preciso tener en cuenta que, en todo caso, la constituciéon de una entidad de conser-
vacion sera obligatoria «siempre que el deber de conservacion de las obras de urbanizacion
recaiga sobre los propietarios comprendidos en un poligono o unidad de actuacién, en vir-
tud de las determinaciones del Plan de ordenacién o bases del programa de actuacién urba-
nistica, 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
ambito territorial»'.

De conformidad con el criterio clasificatorio de la constitucion es posible distinguir, ade-
mas, entre entidades fundadas ex novo o por transformacion. A este respecto, el articulo 25.2
del RGU dispone que «las Entidades de conservacion de las obras de urbanizacién podran
constituirse como consecuencia de la transformacién de alguna Entidad preexistente de las
enunciadas en el nimero anterior (Juntas de compensacién 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 urbanizacién». Se observa, pues, como el
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supuesto de subrogacion requiere de una entidad colaboradora preexistente, cuyos integran-
tes siguen obligatoriamente como miembros de la entidad constituida, como se pone de
manifiesto en la STS de 25 de octubre de 1999 (Ar. 1999/7686).

Es posible distinguir, también, entre entidades de caracter transitorio, es decir, de dura-
cion limitada hasta la recepcion por la Administracion de las obras, viales y servicios, o per-
manentes en funcién de la obligatoriedad de la conservacion.

Efectuadas estas precisiones, procede abordar el andlisis de las cuestiones procedimenta-
les y de funcionamiento, asi como de las distintas modalidades de entidades colaboradoras
existentes.

3. PROCEDIMIENTO DE CONSTITUCION Y FUNCIONAMIENTO DE LAS
ENTIDADES URBANISTICAS COLABORADORAS. ESPECIAL REFEREN-
CIA AL USO DE LAS TIC

El procedimiento de constitucién de una entidad urbanistica colaboradora puede sinteti-
zarse del siguiente modo: adopcién del correspondiente acuerdo por los propietarios de las
fincas incluidas en una determinada unidad de actuacion —en el que manifiesten su volun-
tad de constituir una entidad de colaboracién— y redaccién de unos estatutos que han de
ser sometidos a informe de los Servicios Juridicos del Ayuntamiento al que corresponde la
aprobacion inicial. Concluido este tramite, se abre un plazo de informacién publica antes de
proceder a la aprobacién definitiva que, en todo caso, debe ser objeto de notificacion indivi-
dualizada a cada uno de los afectados, de elevacion a escritura publica y de inscripcion en el
correspondiente Registro de EUC para la adquisicion de personalidad juridica propia'.

No obstante, es necesario formular dos precisiones acerca de este item procedimental: la
primera es que, al igual que el acuerdo aprobatorio de constitucion de la entidad debe inscri-
birse en el registro correspondiente, también han de acceder a este los nombramientos y los
ceses de los 6rganos y miembros encargados del gobierno y administracion de aquella'; y la
segunda es que las notificaciones han de realizarse a la entidad y no a los particulares integran-
tes de la misma'’. Esta notificacion no individualizada resulta comprensible en cuanto que no
nos encontramos ante un negocio juridico de tipo asociativo en el que confluyan intereses con-
trapuestos que posibiliten hacer referencia a la existencia de partes contractuales.

Con relacién a los extremos mencionados, resulta obligada la mencién a la Ley 11/2007,
de 22 de junio, para el acceso electrénico de los ciudadanos a las Administraciones Piblicas
(LAECAP), en la medida en que regula los aspectos basicos de la utilizacion de las tecnologi-
as de la informacién en la actividad administrativa —tanto entre Administraciones como
entre estas y los sujetos privados'®*— asegurando, en todo caso, la disponibilidad, el acceso,
la integridad, la autenticidad, la confidencialidad y la conservacion de los datos, informacio-
nes y servicios publicos —con exclusion expresa de las actividades que se desarrollen en régi-
men privado—".

El texto legislativo deja constancia de la necesidad de que la implantacion de la aplicacion
de los medios electrénicos a la gestion de los procedimientos, procesos y servicios vaya pre-
cedida de la realizacion de un analisis de redisefio funcional y de simplificacion en el que se
consideren los siguientes aspectos: la supresion o reduccion de la documentacién requerida
a los ciudadanos; la prevision de medios o instrumentos de participacion, transparencia e
informacion; la reduccién de los plazos y tiempos de respuesta; y la racionalizacién de la dis-
tribucién de las cargas de trabajo y de las comunicaciones internas®. A este respecto, se regu-
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la la utilizacion de los medios electrénicos en las distintas fases del procedimiento: iniciacion,
instruccién y terminacion?'.

Los fines que contempla la norma estatal son los siguientes: facilitar el ejercicio de dere-
chos y el cumplimiento de deberes por medios electrénicos, asi como el acceso de los ciuda-
danos por los citados cauces a la informacién y procedimiento —con una atencién especifica
a la supresion de barreras limitativas—; crear las condiciones de confianza en el uso de los
medios electrénicos mediante el establecimiento de medidas para la preservacién de la inte-
gridad de los derechos fundamentales —en especial los relacionados con la intimidad y la
proteccién de datos de caracter personal—, garantizando la seguridad de los sistemas, los
datos, las comunicaciones y los servicios electronicos?; posibilitar la realizacién de los princi-
pios de proximidad al ciudadano y de transparencia administrativa, la mejora continuada en
las condiciones de realizacion del interés general a través de la actividad de la Administracion
y contribuir al incremento de la eficacia y eficiencia de esta simplificando los procedimientos
administrativos y proporcionando oportunidades de participacion; y, finalmente, promover el
desarrollo de la sociedad de la informacién en el ambito de las AA PPy, a través de este, de
la ciudadania en general®.

Asimismo, la Ley contiene el régimen juridico de la Administracion electrénica con refe-
rencia expresa a la sede de tal caracter —«aquella direccion electrénica disponible para los
ciudadanos a través de redes de telecomunicaciones cuya titularidad, gestion y administra-
cién corresponde a una Administracion Pdblica, 6rgano o entidad administrativa en el ejerci-
cio de sus competencias»—, a las publicaciones en los diarios o boletines especiales y en los
tablones de anuncios o edictos por medios electrénicos, dejando constancia de la necesidad
de un ulterior desarrollo reglamentario.

En todo caso, se establece el deber de garantizar en cada Administracion Publica, al
menos, la existencia de un sistema de registros electrénicos suficiente para recibir todo tipo
de solicitudes, escritos y comunicaciones dirigidos a aquella; sin perjuicio de la celebracién de
convenios de colaboracién que permitan habilitar a sus respectivos registros para recibir
documentacion de la competencia de otra administracion.

De otro lado, la norma estatal regula los siguientes extremos: la creacién y funcionamien-
to de los registros electrénicos y el computo de los plazos con relacién a estos, con exclusion
de lo dispuesto en el articulo 48.5 de la LRJ-PAC; y las comunicaciones y las notificaciones
por medios electrénicos cuando el interesado hubiera sefialado o consentido dicho medio
como preferente®.

Por otro lado, y en conexion con lo expuesto, la Ley de Suelo estatal en su Exposicién de
Motivos contiene la afirmacién de que con la misma se establecen unos estandares minimos
de transparencia de participacion ciudadana real y no meramente formal y dispone, a su vez,
que la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica ha de garantizar, ademas de otros
derechos, el de informacion de los ciudadanos y de las entidades representativas de los inte-
reses afectados por las actuaciones de transformacién, asi como el de participacién publica
en la ordenacién y gestién urbanisticas®. De este modo, todos los ciudadanos tienen dere-
cho a acceder a la informacion de que dispongan las administraciones publicas sobre la orde-
nacion territorial, urbanistica y su evaluacién ambiental, asi como a obtener copia o
certificacion de las disposiciones o actos administrativos adoptados; a ser informados de
forma completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen y las condiciones aplicables a
una finca determinada?; a participar efectivamente en los procedimientos de elaboracién y
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aprobacién de los instrumentos de ordenacion territorial, urbanistica y de ejecucién de esta
—mediante la formulacién de alegaciones, observaciones, propuestas, quejas y reclamacio-
nes—, asi como a obtener de la Administracion una respuesta razonada; y, finalmente, a ejer-
cer la accién publica para hacer respetar la ordenacion territorial y urbanistica, y las decisiones
resultantes de los procedimientos de evaluacion ambiental de los instrumentos que las con-
tienen y de los proyectos para su ejecucion®.

A efectos de garantizar el acceso a la informacion, se dispone que los distintos instrumen-
tos de ordenacién y gestion —incluidos los de equidistribucion y los convenios—, ademas de
publicarse, deben ser sometidos al tramite de informacion publica en los términos que esta-
blezca la legislacion autonémica, que nunca podra ser inferior a veinte dias; ya que, la falta
de publicidad de las disposiciones, los actos o los negocios juridicos convencionales implica
que estos no surtan efectos o que sean nulos®. En cualquier caso, se impone a la
Administracion el deber de impulsar la publicidad telematica del contenido de los instrumen-
tos de ordenacion territorial y urbanistica en vigor, asi como del anuncio de su sometimien-
to a informacién publica®.

Se observa, pues, como las distintas medidas contenidas en la Ley de Suelo estatal contri-
buyen a otorgar transparencia a la actuacién administrativa y, con esta misma finalidad, se
impone a la Administracion General del Estado el deber de formar y actualizar periédicamen-
te un sistema publico de informacion sobre el suelo y urbanismo, procurando su compatibi-
lidad y coordinacién con otras estructuras y, en concreto, con el catastro inmobiliario®'.

Por otra parte y continuando con la exposicion del contenido de este epigrafe, procede
analizar el funcionamiento de las entidades colaboradoras. Este se concreta en su seno con la
adopcion de los acuerdos mediante mayoria simple, salvo disposicion establecida en contra-
rio en los estatutos o existencia de normativa que exija quérum especial para determinados
supuestos; si bien es esencial que se tenga constancia de quiénes fueron las personas asisten-
tes y de qué cuota eran titulares, pues en caso contrario estariamos ante un vicio de fondo
que produciria la invalidez del acuerdo, como asi se ha evidenciado en la STS de 5 de abril
de 2000 (Ar. 2000/4922).

Es conveniente, sin embargo, efectuar determinadas reflexiones con relacién a las entida-
des de conservacion, en la medida que constituye una exigencia metodoldgica plantearse si
existe justificacion legal para obligar a los propietarios a la asuncion de los costes que gene-
ra la preservacion de los elementos comunes. Un soporte juridico para responder a este inte-
rrogante se encuentra en los articulos 395 y 398 del CC, dado que el primero de ellos
reconoce el derecho de un copropietario a obligar a los coparticipes a contribuir en los gas-
tos del mantenimiento de la cosa o derecho comdn, sin que puedan eludir este deber si no
media renuncia a la parte correspondiente en el condominio; mientras que el segundo pre-
cepto dispone la obligatoriedad de los acuerdos adoptados por la mayor parte de los partici-
pes que representen la mayoria de intereses, debiendo el juez proveer lo que corresponda, a
instancia de parte, en el supuesto de que este porcentaje no exista o el acuerdo sea grave-
mente perjudicial para los interesados.

En todo caso, la obligacién de conservar se extingue una vez producida la cesién a la
administracion actuante que serd, a partir de ese momento, la responsable del cumplimien-
to de los citados deberes sin perjuicio de la constituciéon, de modo voluntario, de una enti-
dad con tal fin*.
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Asi pues, respecto del funcionamiento de estas entidades en las tareas gestoras citadas, que
no estén a cargo de la Administracién, han de ponerse de manifiesto los siguientes extremos:
primero, que la participacion de cada uno de sus miembros se determina en funcién de la
cuota fijada en el proyecto de equidistribucion o en la entidad de conservacion y, en el caso
de haberse constituido aquellas sobre parcelas en régimen de propiedad horizontal, por la
cuota correspondiente en la totalidad del valor del inmueble; segundo, que la Administracion
puede exigir las citadas cuotas que se adeuden por via de apremio, ya sea de oficio o a instan-
cia de la entidad, debiendo entregarse la cantidad recaudada a esta Ultima cuando dicha fun-
cién no corresponda a aquella; tercero, que, en ningln caso, puede privarse a los comuneros
morosos de su derecho de voto sin que con ello se desnaturalice la entidad®; y, finalmente, en
la medida que se costean servicios y obras de urbanizacién, los contribuyentes no estan obli-
gados al pago de tasas por idénticos conceptos, sin perjuicio de que la entidad satisfaga la can-
tidad procedente en concepto de impuestos, tasas y contribuciones especiales que se generen
como consecuencia de una mejora de servicios y efectue la distribucién entre los socios.

Por otra parte, y dado que la ejecucion, conclusién y conservacion de la urbanizacion cons-
tituyen funciones publicas, resulta facil encontrar en la normativa autonémica cautelas que ase-
guren la efectiva realizacién de funciones mencionadas, es decir, la constitucion de garantias.

En este sentido, y a titulo de ejemplo, el articulo 162 del Decreto Legislativo murciano
exige una garantia equivalente al diez por ciento de la evaluacion econémica de los costes de
urbanizacién de cada unidad tras la aprobacion definitiva del programa de actuacion; si bien,
en el caso de que sea necesario anticipar o diferir determinadas obras de urbanizacién o edi-
ficacion, el Ayuntamiento impondré la que sea necesaria para asegurar la ejecuciéon de las
obras de conformidad con el planeamiento y la gestion que deba llevarse a cabo posterior-
mente. Esta garantia consistird en un porcentaje en atencién a la superficie sobre el valor esti-
mado de las obras dentro de la unidad de actuacién, aunque si esta no estuviera delimitada
se aplicara un porcentaje del cinco por ciento del precio maximo vigente de vivienda de pro-
teccion oficial para cada metro cuadrado de edificacion.

En el supuesto de ejecucién simultanea de obras de edificacion y urbanizacion se prevé,
también, el establecimiento de una garantia adicional en la cuantia del coste de los servicios
urbanisticos para asegurar que al término de la edificacion la parcela tendré la condicién de
solar, con un compromiso —que debera hacerse constar en las cesiones de uso o dominio de
todo o parte del edificio— de no utilizar aquella hasta la conclusién de la urbanizacién. Estas
garantias no podran ser canceladas por los promotores o futuros adquirentes de parcelas
hasta que se constituya la entidad de conservacion, estando obligado el primero a suscribir
un seguro que garantice a los adquirentes de futuras parcelas las cantidades a cuenta entre-
gadas, hasta que se ultime la dotacién de servicios urbanisticos.

Otras facultades correspondientes a las entidades colaboradoras pueden extraerse del
cumplimiento de determinadas obligaciones por parte de las Corporaciones Locales que se
relacionan a continuacion: favorecer el desarrollo de las asociaciones para la defensa de los
intereses generales o sectoriales de los vecinos; facilitar a estos la mas amplia informacién
sobre sus actividades y, dentro de sus posibilidades, el uso de los medios publicos y el acce-
so a las ayudas econémicas, e impulsar su participacion en la gestion del Ayuntamiento. Es
conveniente clarificar que el supuesto subvencional exige la inclusién de una partida especi-
fica al respecto en el presupuesto y la justificacion en las bases de ejecucion del mismo de los
criterios de distribucion. En cualquier caso, ha de hacerse constar la representatividad de la
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entidad, el grado de interés o utilidad ciudadana de sus fines, su capacidad econémica auté-
noma y las ayudas que se reciban de otras entidades publicas o privadas®.

Finalmente procede constatar una obviedad: los acuerdos o decisiones de la entidad no
pueden menoscabar las competencias del Alcalde, el Pleno o la Junta de Gobierno Local, ni
eludir la aplicacién y observancia de los principios inherentes al interés pablico®.

4. REGULACION AUTONOMICA DE LAS ENTIDADES URBANISTICAS
COLABORADORAS

El objeto de este apartado es doble: de un lado, constatar la existencia de un régimen juri-
dico general acerca de las entidades urbanisticas colaboradoras en la legislacion autonémica;
y, de otro, analizar este tipo de organizaciones tradicionales en nuestro Derecho —juntas de
compensacion y asociaciones de cooperacion—, asi como las reguladas en cada Comunidad
Auténoma con una denominacién propia y diferenciada —comisién gestora, agrupacién de
interés urbanistico, junta de concertacion, etc.—, haciendo especial referencia a las entidades
de conservacion.

4.1. La existencia de un régimen juridico general de las entidades
urbanisticas colaboradoras en la normativa autonémica

Las leyes andaluza, aragonesa, canaria, cantabra, catalana, murciana y navarra atribuyen
a los interesados afectados por actuaciones urbanisticas el derecho a participar en la gestion
mediante entidades colaboradoras destinadas a la ejecucién, conservacién y mantenimiento
de la urbanizacién®. Los textos legales navarro y aragonés contienen la regulacién mas breve,
pues el primero solo establece la participacién de estas asociaciones dentro del marco de los
sistemas de actuacion previstos en la Ley Foral®”’; y el segundo se limita a decir que aquellas
tienen personalidad juridica propia y, cuando asi resulte oportuno, naturaleza administrativa,
y que su creacién y pertenencia son obligatorias en los supuestos que se determinan en el
mismo y en sus normas de desarrollo.

El resto de los textos legales —a excepcion del catalan— atribuye a estas entidades carac-
ter administrativo cuando ejerzan funciones publicas y las hace depender del Ayuntamiento
respectivo y establecen —menos la andaluza— la sujecién al Derecho publico en lo relativo
a su organizacién, formacién de la voluntad de sus érganos y relaciones con aquel, al que
corresponde tanto la aprobacion de su constitucién como de los estatutos que han de inscri-
birse en el registro correspondiente. Respecto del registro dedicado a las entidades colabora-
doras es necesario realizar dos puntualizaciones: la primera es que el texto andaluz dispone
que la creaciéon de aquel, su seguimiento y control han de regularse reglamentariamente; y
la segunda se refiere a que la Ley catalana lo hace depender de la Direccién General de
Urbanismo y no del Municipio.

El texto céntabro, ademds, establece el deber del Ayuntamiento de notificar a la
Comunidad Auténoma la inscripcién de estos entes en el correspondiente registro municipal,
sin perjuicio de que haga constar en el Registro de la Propiedad la afeccién de una finca a los
fines de la entidad, en la medida que dicha carga tiene caracter real®; mientras que la regu-
lacién murciana reconoce a los titulares dominicales el derecho a incorporarse en las mismas
condiciones y con analogos derechos que los miembros fundadores para participar en la ges-
tién a través de la siguientes entidades: junta de compensacion, asociacion de propietarios
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en los sistemas de cooperacion, concurrencia y expropiacion y, por Gltimo, de conservacion
y mantenimiento de la urbanizacion.

La Ley catalana dispone que los acuerdos de los érganos de las entidades colaboradoras
—juntas de compensacion, asociaciones administrativas de cooperacion y juntas de conser-
vacion— y los relativos a materias de caracter administrativo son susceptibles de recurso de
igual caracter ante el respectivo Ayuntamiento®. No obstante, la novedad contenida en el
texto legal catalan es el establecimiento de la posibilidad de que estas entidades puedan
constituirse de forma provisional, con una vigencia que no puede exceder el afio, con la fina-
lidad de formular la documentacion e instar las tramitaciones necesarias para facilitar y agili-
zar su constitucion definitiva®.

Esta misma norma preceptua, también, que una vez constituida una junta de compensa-
cién, esta puede someter al correspondiente Ayuntamiento el reparto entre los propietarios —
en proporcién a la superficie de cada propiedad— de los gastos previstos para la formulacion
de los proyectos de reparcelacién y urbanizaciéon*'. Finalmente, la Ley catalana se refiere a la
obligacion que tienen todos los titulares dominicales de pagar las cuotas liquidadas en el plazo
que esté establecido y a la procedencia, en caso de incumplimiento, de la via de apremio.

Por otra parte, las legislaciones de Canarias y de Castilla y Leébn merecen una mencién
independiente, pues contienen una completa regulacion legal y reglamentaria.

El Reglamento canario atribuye a las entidades colaboradoras caracter administrativo y
dispone que las sociedades mercantiles de objeto urbanistico estén sujetas al Derecho admi-
nistrativo si actian como ente instrumental de la Administracion. Asimismo, el texto norma-
tivo clasifica las entidades urbanisticas y distingue dos modalidades: de gestiéon y de
conservacion. Con relacién a la primera determina los siguientes tipos: entidades urbanisticas
de gestion concertada, juntas de compensacion, sociedades mercantiles de objeto urbanisti-
co, entidades urbanisticas de tenencia de bienes de duracién limitada, entidades urbanisticas
de cooperacién de propietarios y entidades de gestion en la ejecucion forzosa*.

El texto canario establece que la entidad urbanistica de gestién, una vez constituida, ha
de inscribirse en el Registro de entidades urbanisticas colaboradoras y en el Registro Mercantil
en caso de las sociedades de este tipo, al igual que los nombramientos y ceses de las perso-
nas encargadas del gobierno y administracion de aquella. Por otra parte, la disposicion regla-
mentaria regula, de modo detallado, los estatutos, las bases de actuacién de las entidades
urbanisticas de gestion y las normas comunes de organizacion y funcionamiento. A este res-
pecto, se dispone que los acuerdos han de ser adoptados por mayoria simple de cuotas de
participacion, salvo que en los estatutos o en otras normas se establezca un quérum especial
para determinados supuestos y sin perjuicio de su impugnacién mediante recurso adminis-
trativo de alzada. Se prevé, ademas, que cuando el planeamiento o la normativa aplicable
impongan a la entidad urbanistica el deber de conservacién de la urbanizacién, una vez eje-
cutada la misma y certificada la finalizacion de las obras, se produciré la conversién automa-
tica de la entidad de gestion en entidad urbanistica de conservacién sin mas tramite®.

Se regula también, de modo expreso, la posible incorporacion a las entidades de gestion,
como miembros o socios, de personas o entidades que aporten financiacién o asuman la rea-
lizacién de las obras de urbanizacion y edificacion precisas. La citada adhesion puede tener
lugar al inicio, con ocasién de la constitucién, o bien posteriormente, siempre que las condi-
ciones de la misma estén previstas en los estatutos o en la modificacién de los mismos que
se realice a tales efectos. Ademas, en el supuesto de que la empresa urbanizadora sea propie-
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taria originaria de terrenos, han de delimitarse con rigor los derechos y obligaciones segin
actie como titular dominical o como sociedad encargada de ejecutar la urbanizacion*.

Por otra parte, la Ley castellanoleonesa reconoce a los particulares el derecho a integrar-
se en los consorcios y sociedades mercantiles para la ejecucion urbanistica, sin perjuicio de
que los titulares dominicales afectados por actuaciones concretas puedan participar en su
gestion mediante entidades urbanisticas colaboradoras*, como las juntas de compensacion,
las asociaciones de propietarios en los sistemas de cooperacion, concurrencia y expropiacion,
y las destinadas a la conservacion y mantenimiento de la urbanizacion®.

El Reglamento de Castilla y Ledn regula la participacion del conjunto de los propietarios
de los terrenos de la correspondiente unidad que no sean de uso y dominio publico, garan-
tizando solidariamente su actuacién, en el sistema de concierto y con independencia de la via
convencional, mediante la constitucion de una sociedad mercantil participada por todos ellos
o la de una asociacién®. En este Ultimo supuesto, la propuesta del citado sistema puede efec-
tuarse por los titulares dominicales que han de presentar, previa o simultdneamente, el pro-
yecto de estatutos de la asociacion que se tramitara conjuntamente con el de actuacion®.

A partir de la constitucion de estas entidades, la anexion de los propietarios a las mismas
determina la afeccion real de sus fincas a los fines y obligaciones de aquellas y, en consecuen-
cia, las entidades urbanisticas pueden repercutir el importe de las multas y sanciones que se
les impongan sobre los miembros a quienes se impute la comisién de la infraccién o que
hayan percibido los beneficios derivados de la misma*. Asimismo, cuando algin integrante
de dichas entidades incumpla sus obligaciones econémicas, los correspondientes 6rganos de
gobierno estan legitimados para instar al Ayuntamiento la exigencia del pago de las cantida-
des adeudadas mediante el procedimiento de apremio y, cuando proceda, la expropiacién de
los derechos del deudor en beneficio de aquellas.

En cualquier caso, el quérum para la adopcién de acuerdos es el de mayoria simple del total
de las cuotas de participacion, salvo disposicion en contrario en los estatutos o en otras normas
especiales aplicables. Por otro lado, la disolucion de este tipo de entidades se produce por el
cumplimiento integro de sus fines y obligaciones, mediante acuerdo con el Ayuntamiento, sien-
do necesaria la notificacion de este a los distintos interesados y al Registro de Urbanismo de
Castilla y Ledn®™. Este Registro tiene como finalidad garantizar la publicidad de los instrumen-
tos de planeamiento y gestion urbanisticos, y en él ha de recogerse un ejemplar completo tanto
de estos y de los de ordenacion del territorio —incluidos los convenios que se aprueben en el
ambito de la Comunidad Auténoma de Castilla y Leén—, como de los estatutos de los consor-
cios, sociedades urbanisticas y entidades colaboradoras que se constituyan®'.

La actuacion privada a través de entidades urbanisticas colaboradoras también esta previs-
ta en los sistemas de expropiacion y de concurrencia®?. En el primero, se reconoce a los pro-
pietarios el derecho de constituir asociaciones, sin perjuicio de que puedan actuar como
urbanizador, ademas del propio Ayuntamiento u otra administracion publica que ejerza la
potestad expropiatoria, las Entidades de Derecho publico, consorcios o sociedades urbanisti-
cas a los que se encomiende la actuacién, o bien un particular al que se otorgue la condicion
de concesionario®*; mientras que, en el segundo, el urbanizador es una persona fisica o juridi-
ca seleccionada mediante concurso por el Ayuntamiento y retribuida por los titulares de domi-
nio de la correspondiente unidad, los cuales pueden cooperar con aquel mediante
cualesquiera formas libremente pactadas, tales como la constitucion de una asociacién de pro-
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pietarios o la suscripcién de acciones de una sociedad mercantil constituida por el urbaniza-
dor, mediante el desembolso del capital suscrito con la aportacién de sus fincas o en efectivo.

4.2. Las entidades urbanisticas tradicionales y su regulacién autonémica:
las juntas de compensacion y las asociaciones de cooperacion

4.2.1. Las juntas de compensacion

La regulacion del sistema de compensacion en la legislacién estatal ha sido objeto de cri-
ticas referidas, fundamentalmente, a la complejidad derivada de los siguientes extremos: la
exigencia de dos procesos diferenciados con relacién a la constitucién de la junta y al proyec-
to de compensacién, del doble quérum para la aprobacién de este Gltimo, y la dificultad y el
retraso propiciados por los propietarios que no se adhieren a esta forma de gestion. A este
respecto, Parada Vazquez afirma que «ciertamente, la compensacién, cuando la lleva a efec-
to un solo propietario o muy pocos con el mismo objetivo empresarial de sacar adelante la
urbanizacién en el menor tiempo posible no ofrece problemas; pero convertir a un grupo
numeroso de propietarios en impulsores de un proyecto empresarial con la Administracion
de por medio y, detras de todos ellos, la Justicia Contencioso-Administrativa —resolviendo sus
disputas a golpe de recursos y sentencias— es la peor de las formulas que el legislador pudo
imaginar. Una férmula que hizo demorar injustificadamente los procesos de urbanizacion,
pero que no perjudicaba, reiteramos, a unos propietarios que sabian que, ante la escasez de
suelos, el retraso favoreceria la especulacién y, por consiguiente y a la larga, sus beneficios»**.

No obstante, puede encontrarse en la legislacién urbanistica —dado que la finalidad de
la compensacién no es solo la equidistribucion sino, sobre todo, efectuar la urbanizacion—
un intento de agilizacién mediante la incorporacién a la junta de compensacién de una
empresa urbanizadora, en la medida que, como argumenta el citado autor, la presencia de
esta sirve para decidir anticipadamente —sin necesidad de acudir a posteriori a procedimien-
tos de seleccién de contratistas, es decir, a subastas o concursos— quién ha de encargarse de
las obras de urbanizacion®.

En aras de lograr la simplificacion y activacion del sistema, la doctrina ha ido realizando
propuestas entre las que destacan las siguientes: la supresion de la fase de elaboracién de los
estatutos y de las bases de actuacién mediante la redaccién de unos documentos tipo por la
Administracién, cuya aceptacion debe ser prestada por el propietario afectado; la reduccién
del porcentaje exigido para poner en marcha el sistema a un cincuenta por ciento; y la supre-
sion de la exigencia del doble quérum para la aprobacién del proyecto de compensaciéon®.

Procede, por tanto, analizar los distintos textos autonémicos en esta materia, pues la
regulacién del sistema de compensacion es una competencia exclusiva de las CCAA.

La legislacion autonémica —Aragoén, Asturias, Canarias, Cantabria, Castilla y Ledn,
Cataluia, Extremadura, Galicia, La Rioja, Murcia y Navarra— reproduce béasicamente la regu-
lacién dada a este por la normativa estatal contenida en la LS de 1976 y en el parcialmente
derogado TRLS de 1992. Esta primera aseveracion se confirma en los diversos textos legales
y en la bibliografia general que se ha ocupado de los mismos®’.

Hay que adjuntar, necesariamente, la diferencia que al respecto ofrecen las Leyes valen-
ciana y castellano-manchega, en tanto que han sustituido este sistema por la ejecucion
mediante concesionario; si bien, para poder establecer la similitud entre ambos tipos de ges-
tién se requiere que la condicién de urbanizador recaiga sobre un titular dominical —ya sea
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de modo individual o colectivamente asociado a través de una agrupacion de interés urba-
nistico— a quien la Administracién le haya adjudicado por concurso la ejecuciéon correspon-
diente. Asimismo, es conveniente clarificar, desde un principio, que las legislaciones
valenciana y castellano-manchega prescinden del establecimiento clasificatorio de sistemas,
como es tradicional en nuestro Derecho urbanistico, ya que se limitan a diferenciar entre
actuaciones integradas y aisladas —la primera— y entre gestion directa e indirecta de actua-
ciones urbanizadoras y otras formas de ejecucién aislada —la segunda.

Por otra parte, las Leyes madrilefia y andaluza regulan el sistema de compensacion a tra-
vés de dos modalidades. La primera se refiere a la ejecucion directa por los titulares de domi-
nio —que requiere el quérum del cincuenta por ciento como minimo de la superficie total de
los terrenos, aunque en caso de propietario Gnico o cuando exista unanimidad pueda cele-
brarse el correspondiente convenio®—; y la segunda se caracteriza por la ejecucién a través
de adjudicatario Unico o plural®, sin perjuicio de la participacion de los propietarios como
colaboradores del concesionario o como adjudicatarios que, en el caso de que las iniciativas
y alternativas cuenten con el respaldo del setenta por ciento —Madrid®®— o de la totalidad
de la propiedad —Andalucia—, podran incluir el proyecto de reparcelacién para que se tra-
mite y apruebe conjuntamente con ellas®'. En consecuencia, la gestién puede llevarse a cabo
directamente por la persona fisica o juridica a la que se haya atribuido la ejecucién o a través
de una entidad urbanistica constituida al efecto, a la que podran incorporarse los titulares
dominicales de suelo que lo deseen.

Nos encontramos, pues, ante un sistema de ejecucién mediante concesionario muy dis-
tante de la concepcién tradicional del mismo, como han puesto de manifiesto Fernandez
Rodriguez y Fernandez Torres, Menéndez Rexach e Iglesias Gonzalez y Perales Maduefio®.

Las particularidades autonémicas observadas, con relacion a los extremos expuestos acer-
ca la legislacion estatal y de indudable trascendencia en las entidades urbanisticas colabora-
doras, son las siguientes: la promocién de la iniciativa privada mediante la reduccién de
quérum; la adopcién del procedimiento para la aprobacion del estudio de detalle por su
mayor simplicidad; la posibilidad de agilizacién del procedimiento mediante la tramitacién
conjunta y abreviada, la omisién del mismo y la adhesién a un modelo tipo; el principio de
libertad de pacto y la sustitucion de los criterios legales mediante unanimidad; la fijacién de
un plazo para la incorporacién de los propietarios a la junta, asi como para la aprobacién de
los distintos proyectos; la sustitucion del sistema de compensacion por el de expropiacion u
otros regulados en la propia normativa autonémica; y, por Gltimo, la fijacién de un régimen
de responsabilidades y garantias.

En este sentido, la Ley aragonesa reproduce los caracteres del sistema de compensacion
contenidos en el articulo 126.1 de la LS de 1976 y atribuye la facultad de presentacion de los
proyectos de estatutos y bases de actuacion, ante el Ayuntamiento respectivo, a los propie-
tarios que representen mas de la mitad de la superficie de la unidad de actuacién —al igual
que, por ejemplo, Andalucia, Cantabria, y Galicia®—, mientras que Murcia cifra este porcen-
taje en al menos el cincuenta por ciento y Navarra lo reduce, de modo considerable, a un
treinta y cinco por ciento. El plazo para ello sera el fijado por el planeamiento y, en su defec-
to, en el maximo de seis meses desde la aprobacién definitiva del plan o de la delimitacion
de la unidad de ejecucion. El procedimiento para la aprobacion de las bases y de los estatu-
tos es el mismo que el de los estudios de detalle, con la salvedad de entender limitada la ini-
ciativa privada a los titulares de dominio que supongan mas de la mitad de la superficie de
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la unidad®. Esta misma remision procedimental al estudio de detalle se encuentra en la Ley
Foral navarra, que exige el anuncio correspondiente en el Boletin Oficial de Navarra y la noti-
ficacion del acto de aprobacion inicial a todos los titulares de dominio registrales afectados®.

Este procedimiento, no obstante, puede ser agilizado, en la medida que el texto legal ara-
gonés posibilita, ademas, que los propietarios incluidos en una unidad de ejecucién, por
acuerdo unanime, presenten a la aprobacion definitiva del Ayuntamiento —conjunta o sepa-
radamente— las propuestas de estatutos, bases de actuacion, proyecto de reparcelacion y, en
su caso, de urbanizacién, procediendo, tras su aprobacion, a constituir la junta®.

La Ley cantabra establece, también, la posibilidad de aplicacién de un procedimiento con-
junto de tramitacion de los estatutos y las bases de actuacion, asi como la existencia de una
tramitacion abreviada para la aprobacién del proyecto de compensacion. Para la aplicacion
del primero es necesario que los titulares dominicales, que representen al menos el sesenta
por ciento de la superficie de la unidad de actuacion, los presenten para su tramitacion con-
junta pudiendo, incluso, adjuntar directamente el proyecto de compensacion®; mientras que
para la del segundo se exige que los terrenos de la unidad pertenezcan a un solo propietario
o si pertenecieren a varios que todos ellos lo acuerden por unanimidad®, no siendo precisa
en este supuesto la constitucion de la junta de compensacion®.

La Ley gallega prevé la posibilidad de prescindir del procedimiento de aprobacion de
bases y estatutos de la junta si el Ayuntamiento previamente aprueba un modelo tipo —con
informacion publica y publicacion en el BOP— vy los titulares dominicales, que representen al
menos el setenta por ciento de la superficie del poligono, consienten su aplicacién mediante
el correspondiente acuerdo que ha de formalizarse en escritura publica o documento admi-
nistrativo fehaciente, en el plazo maximo de tres meses a contar desde la aprobacion defini-
tiva del planeamiento detallado™. La junta, en cambio, debe constituirse en el plazo de un
mes, mientras que los acuerdos adoptados en su seno, recurribles ante el Ayuntamiento, han
de adoptarse por mayoria simple a excepcién de la aprobacién del proyecto de compensa-
cién que precisa mayoria absoluta’.

El Texto Refundido murciano regula la exigencia de estatutos y bases de actuacion —estas
Gltimas bajo la denominacién de programas de actuacion’>—, asi como la de redaccion del
correspondiente proyecto de reparcelacion, respecto al que se deja la posibilidad a los inte-
resados —siguiendo el principio de libertad de contratacion del articulo 1255 del CC— de
establecer mediante unanimidad criterios distintos de los contenidos en su articulo 175.2,
siempre que no sean contrarios a la ley o al planeamiento, ni lesivos para los intereses publi-
cos o de terceros”.

Del mismo modo, el Decreto Legislativo asturiano hace prevalecer la voluntad de los pro-
pietarios en el sentido de que, si estos llegan a un acuerdo unanime para efectuar la reparce-
lacién y prestan garantias suficientes a juicio de la Administracion acerca de la ejecucién de
las obras de urbanizacién, pueden prescindir de la constitucién de la junta y de la tramitacién
de los proyectos de actuacion y de compensacién’. En este sentido, el articulo 262 del
Reglamento castellano-leonés exceptia el cumplimiento de las reglas contenidas en los arti-
culos 246 a 248 que regulan el proyecto de actuacion para dos supuestos: por existir acuer-
do unanime de la junta de compensaciéon o del Ayuntamiento, adoptado a instancia del
propietario o propietarios a los que corresponda al menos el cincuenta por ciento del apro-
vechamiento lucrativo de la unidad”.
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En relacién con la incorporacion de los titulares dominicales a la junta de compensacion,
la legislacién autonémica establece, de modo generalizado, que debe realizarse en el plazo
de un mes desde la notificacion del acuerdo municipal aprobatorio de los estatutos y bases
0, en su caso, de la certificacién administrativa de aplicaciéon de citados documentos aproba-
dos con caracter general por el Municipio; aunque la Ley gallega, de modo expreso, prevé
que el agotamiento de dicho plazo no impide la adhesion si con ella no se entorpece el desa-
rrollo del proceso y lo aprueba la junta de conformidad con sus estatutos. El plazo para la for-
mulacién de los proyectos de equidistribucién que se fija, normalmente, es de seis meses.

La legislacién autonémica regula, como la estatal, tanto la posibilidad de anexién de
empresas urbanizadoras a la junta correspondiente, como la expropiacion de las fincas de los
propietarios que no se hubiesen incorporado a la misma; a la vez que posibilita la ocupacién
de dichas fincas a favor de la junta, a fin de facilitar la ejecucién de las obras de urbanizacién
previstas. No obstante, la Ley gallega reconoce a los titulares de dominio afectados por la
ocupacion los derechos a la expropiacion o a la percepciéon de una indemnizacién equivalen-
te a la rentabilidad demostrada, si hubieran probado que sus terrenos constituyen la tnica, o
predominante, fuente de ingresos con que cuentan durante el periodo que medie entre la
ocupacion efectiva y la adjudicacién que les corresponda.

El régimen de responsabilidades, tanto de la junta como de los propietarios en ella inte-
grados, también se regula en la legislacion autonémica que, incluso, establece un haz de
garantias y la posibilidad de cambio del sistema en caso de incumplimiento. De este modo,
la Ley gallega establece la sustituciéon de la compensaciéon por alguno de los sistemas de
actuacién directos (cooperacioén y expropiacion) o el de concesién de obra urbanizadora,
cuando no se consiga la participacién voluntaria de propietarios que representen la superfi-
cie requerida’®; sin perjuicio de que aquellos que se comprometan a hacer efectivas sus obli-
gaciones conserven la plenitud de sus derechos y puedan colaborar en dichas formas de
gestion cumpliendo con las condiciones establecidas para cada supuesto.

Puede afirmarse, a modo de conclusién, que la legislacién autonémica ha venido a
revisar la regulacién estatal, en el sentido de simplificar y flexibilizar los distintos mecanismos
procedimentales.

4.2.2. Las asociaciones de cooperacion

La constitucién de asociaciones administrativas de cooperacién es una posibilidad que se
abre a los propietarios para participar en la tarea urbanizadora que emprende la
Administracién, pudiendo aquellos, en consecuencia, estar mas involucrados y colaborar en
la ejecucion de las citadas obras.

La iniciativa en la formacién de este tipo de asociaciones corresponde tanto a la
Administracién como a los titulares dominicales afectados”; si bien, y en cualquier caso, la
incorporacién a la misma tiene caracter voluntario y esta prohibido constituir mas de una en
el mismo poligono o unidad de actuacién. La organizacién y funcionamiento de este tipo de
asociaciones requiere la elaboracién de unas normas o estatutos que han de ser sometidos a
la aprobacion de la Administracion actuante y, superado este tramite, se procede a la inscrip-
cion en el Registro de EUC, acto a partir del cual la asociacién administrativa de cooperacion
adquiere personalidad juridica propia.
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En el seno de esta, los acuerdos —a través de los que se pueden ofrecer a la
Administracién sugerencias referentes a la ejecucion del plan en el poligono o unidad de que
se trate— deben adoptarse por mayoria de presentes mediante el voto personal. En cualquier
caso, la asociacién esta autorizada para realizar determinadas tareas consistentes en vigilar las
obras y examinar la inversion de aquellas cuyo pago se haya anticipado, denunciar los defec-
tos que se observen y cobrar las cuotas de urbanizacion. Por otra parte, este tipo de entidad
puede formular los reparos oportunos y, por UGltimo, gestionar la concesién de los beneficios
fiscales que procedan; todo ello sin perjuicio de que promueva con la Administracién empre-
sas mixtas para la ejecuciéon de obras de urbanizacion.

Las Leyes autonémicas —Andalucia, Aragén, Asturias, Canarias, Cantabria, Castillay Ledn,
Extremadura, Galicia, La Rioja, Madrid, Murcia y Navarra— reproducen basicamente la nor-
mativa estatal’. En este sentido y con referencia a la Ley madrilefia”, Fernandez Rodriguez y
Fernandez Torres afirman que la regulacién que esta hace del sistema de cooperacion «es
muy parca y se contiene solo en dos articulos, 115y 116, en los que reproducen los rasgos
bésicos del sistema que resultan de la legislacién estatal, a la que por eso habra que acudir
como normativa supletoria para resolver todas aquellas cuestiones no aludidas expresamen-
te en los mencionados preceptos»®. Esta reproduccién es puesta de manifiesto, también, por
Quintana Lépez cuando afirma que estamos ante un sistema «ya contemplado tanto en la
legislacion urbanistica espafola como en esta», refiriéndose a la Ley castellanoleonesa®'.

Puede afirmarse, con caracter general, que la singularidad autonémica se limita a una
matizacién de los siguientes extremos regulados en la estatal: la promocién de la iniciativa
privada mediante la fijacién de distinto quérum; un incremento de la participacién del parti-
cular mediante la constitucién de sociedades de capital mixto, la celebracién del correspon-
diente convenio o de la aplicacion de un procedimiento abreviado; la libertad de pacto para
el establecimiento de los criterios de la reparcelacion y, por dltimo, la referencia expresa al
mecanismo de las reservas de terrenos y a la subasta para la enajenacién de los sobrantes.

En este sentido, el Texto Refundido murciano exige el acuerdo de los propietarios que
representen conjuntamente al menos el sesenta y cinco por ciento de la superficie de la uni-
dad de actuacién, descontados los terrenos de uso y dominio publico existentes. Se observa,
pues, como se exige un porcentaje muy superior al establecido por otras Comunidades
Auténomas, como por ejemplo Castilla y Ledn que fija un quérum del veinticinco por ciento
para la operatividad del sistema®. La Ley andaluza, sin embargo, no establece porcentaje
alguno, sino que configura la cooperacién como un sistema de actuacién publica que opera
en el supuesto de que los titulares dominicales aporten la totalidad de los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita, soporten la ocupacién de cualesquiera otros terrenos necesarios para
la ejecucion de las obras de urbanizacion y otorguen a la Administracion la disposicion fidu-
ciaria de estos; sin perjuicio de que, ademas, deban abonar los gastos de urbanizacién y los
de gestion del sistema que les correspondan, ya sea voluntariamente o via forzosa mediante
la reparcelacion®.

Por otra parte, el Decreto Legislativo canario excluye la reparcelacion forzosa tanto en los
casos de propietario Gnico como de constituciéon por parte de la Administracién de una socie-
dad de capital mixto, en la que participen titulares dominicales que representen al menos el
cincuenta por ciento de la superficie total de la unidad de actuacién, ya que los que no se
incorporen a dicha sociedad seran objeto de expropiacion a través del procedimiento de tasa-
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cién conjunta, siendo beneficiaria aquella y debiendo limitarse la aportacion de los propieta-
rios, en todo caso, a sus fincas y construcciones.

En el supuesto de titular dominical Gnico, se establece que cabe la celebracién de un con-
venio urbanistico para fijar las bases del sistema, cuya aprobacién exige un periodo previo de
informacién publica de veinte dias; si bien, en caso de existencia de mas de un propietario,
estd prevista la posibilidad de constituir asociaciones administrativas a iniciativa de aquellos o
del Ayuntamiento. La ejecucion de este sistema es gestionada por la Administracién sin érga-
no diferenciado a través de organismo publico o de sociedad mercantil de capital pablico
municipal o de la Comunidad Auténoma, o mediante la sociedad que al efecto se constitu-
ya. Esta podra ser de capital mixto y en ella se ha de posibilitar la participacién a los titulares
de dominio de terrenos comprendidos en la unidad de actuacién, sin perjuicio de que la
Administracion, entidad o sociedad que asuma la gestion contrate con empresarios privados
la realizacién de las obras de urbanizacion y edificacion, los cuales tendran derecho a partici-
par, incluso, en las citadas sociedades mixtas.

Respecto de las abreviaciones procedimentales y del establecimiento de los criterios de
reparcelacion, la Ley cantabra regula un procedimiento abreviado en el supuesto de que la
propuesta de reparcelacién sea formulada por los propietarios afectados por acuerdo unani-
me o, en su caso, por el titular dominical Gnico*, y establece la posibilidad de que el proyec-
to de reparcelacion pueda aprobarse conjuntamente con la delimitacion de la
correspondiente unidad de actuacién®. Por otro lado, el texto legislativo castellanoleonés
reconoce a los titulares dominicales el derecho a constituir asociaciones, que tendran la natu-
raleza de entidad urbanistica colaboradora, a las que el Ayuntamiento podra delegar la ela-
boracién del proyecto de actuacién, asi como cualquier tarea de ejecucién con caracter total
o parcial. En consecuencia, esta Ley posibilita que —aunque el citado proyecto deba ajustar-
se a las disposiciones generales contenidas en su articulo 75 y en los articulos 240 a 252 del
Decreto 22/2004— los particulares puedan prescindir mediante el acuerdo correspondiente
de las reglas referidas a la definiciéon de derechos, valoracién y adjudicacion de las parcelas
resultantes y, por Gltimo, de la documentacién de la reparcelacién®.

Este texto legal dispone, no obstante y del mismo modo que el Decreto Legislativo mur-
ciano®¥, que podran establecerse reservas de terrenos edificables a fin de sufragar total o par-
cialmente con su aprovechamiento las cuotas de urbanizacién previstas, asi como para hacer
frente a posibles desajustes entre gastos previstos y reales o cambios en las valoraciones; sin
perjuicio de la posibilidad de imponer canones o garantias de urbanizacién sin necesidad de
un procedimiento separado. Ademads, una vez aprobado el correspondiente proyecto, el
Ayuntamiento ha de acordar la ocupacién inmediata de los terrenos y, una vez ejecutada la
actuacion, los que resten de la reserva se adjudicaran a los propietarios en proporcién al apro-
vechamiento que les corresponda, deduciendo los gastos de urbanizacién cuando se trate de
titulares dominicales que no hayan contribuido a los mismos. Se encuentra previsto que
dichos terrenos puedan enajenarse mediante subasta, abonandose el resultado a los propie-
tarios en la misma proporcion®.

De conformidad con lo expuesto, puede afirmarse que la regulacién autonémica conti-
nuda los canones establecidos en la legislacion estatal, encontrando solo las contadas peculia-
ridades ofrecidas.
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4.3. Otras entidades urbanisticas colaboradoras reguladas en la normativa
autonémica

4.3.2 Las entidades colaboradoras reguladas en la legislacion autonémica
vinculadas a una forma de gestion especifica

a) La agrupacién de interés urbanistico en Castilla-La Mancha, Extremadura, Pais
Vasco y Valencia

La Ley castellano-manchega reconoce capacidad para formular programas de actuacién
a los propietarios de terrenos afectados por una iniciativa urbanizadora, quienes en el supues-
to de que esta provenga de un tercero no titular dominical podran asociarse como agrupa-
cion de interés urbanistico®. Los requisitos necesarios para la constitucion de este tipo de
entidades son los siguientes: tener por objeto competir por la adjudicacién de un programa
y/o colaborar con su urbanizador legal en la forma convenida con éI”°, asociar a los propieta-
rios de terrenos que representen mas de la mitad de la superficie afectada por la iniciativa y
que tengan poder dispositivo sobre los terrenos referidos y, por dltimo, haber reconocido el
derecho a adherirse como asociado a terceros titulares dominicales afectados por la iniciati-
va, en las mismas condiciones y analogos derechos que los fundadores®'. La constitucién de
estas agrupaciones ha de otorgarse en escritura publica, a la que han de incorporarse sus
estatutos, que ha de inscribirse en el Registro de Programas de Actuaciones de Interés
Urbanistico de la Consejeria competente en materia de ordenacién territorial y urbanistica®.

En cualquier caso, es conveniente poner de manifiesto que la Ley castellano-manchega
regula expresamente la posibilidad de que el deber de conservacién de las obras realizadas
por gestién indirecta o por privados pueda encomendarse a entidades urbanisticas integra-
das por los propietarios de manera voluntaria u obligatoria®, una vez realizada la recepcion
de las obras de urbanizacién™.

La Ley extremefia vincula este tipo de entidades al sistema de compensacién y reconoce
expresamente a los propietarios un derecho de preferente adjudicacion respecto de la pro-
posicién acompafada de proyecto de urbanizacién, susceptible de ser aprobada junto con el
programa de ejecucién®; si bien, es requisito indispensable que sus estatutos y acuerdos
sociales sean expuestos al plblico junto con la correspondiente alternativa®. El citado texto
legal dispone, ademas, que las aportaciones de fincas o parcelas originarias sin urbanizar que
hagan sus propietarios a los agentes urbanizadores y a las agrupaciones de interés urbanisti-
co —para el desarrollo de la actividad de ejecucién de la ordenacién urbanistica por gestion
indirecta en el contexto de un sistema de ejecucién privada— forman parte del proceso de
reparcelacion para el cumplimiento de los principios de equidistribucién y de participacion
comunitaria en las plusvalias generadas por la acciéon publica urbanistica”, siéndoles de apli-
cacién, en consecuencia, todas las disposiciones relativas a la reparcelacién, incluidas, en su
caso, las de caracter fiscal que contemple la legislacién correspondiente .

La Ley del Pais Vasco regula este tipo de entidades colaboradoras en el seno de los siste-
mas de cooperacién, agente urbanizador y concertacién®. El texto legal vasco establece que
los propietarios de terrenos incluidos en una actuacién integrada pueden asociarse en una
agrupacién de interés urbanistico para participar o colaborar en la actividad de ejecucién,
siempre que cumpla determinados requisitos coincidentes con los ya expuestos en relaciéon
con el texto legal castellano-manchego'™.
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Por otro lado, la norma vasca atribuye una denominacién especifica a este tipo de enti-
dades en relacion con el sistema de concierto: juntas de concertacion. Esta forma de actua-
cién puede ser acordada por el Ayuntamiento a iniciativa propia o a instancia de mas del
cincuenta por ciento de la propiedad del suelo en el momento de la aprobacion definitiva del
programa de actuaciéon urbanizadora. Este sistema de gestion requiere, en todo caso, la firma
de un convenio en el que el porcentaje de la propiedad del suelo citado asuma los siguien-
tes compromisos: constituirse en junta de concertacion; formular a través de la mencionada
entidad el documento de reparcelacion para la equidistribucion; aportar los terrenos y bienes
de cesién obligatoria y gratuita; y asumir la totalidad de las cargas de urbanizacion y ejecu-
tar las obras de igual caracter, infraestructuras y servicios atribuidas a la unidad por la Ley, el
planeamiento o el propio convenio.

En el supuesto de que el sistema de concierto venga establecido en el planeamiento es
preciso, ademas, que los titulares dominicales necesarios para constituirse en junta de con-
certacion presenten en el Ayuntamiento, en un méaximo de seis meses desde su aprobacion
definitiva, la propuesta de convenio; ya que el incumplimiento de este plazo supone el cam-
bio de este tipo de gestion al de concurso para seleccién de agente urbanizador.

Una vez elegida esta forma de ejecucién del planeamiento y firmado el instrumento con-
vencional, los propietarios disponen de un mes para constituirse en junta de concertacion
mediante escritura puUblica. Dicho acto constitutivo ha de ser publicado en el boletin oficial
del territorio histérico y notificado de forma fehaciente e individual a todos los titulares de
bienes y derechos de la unidad de ejecucién, concediéndoles el mismo plazo para adherirse
a ella, transcurrido el cual se entendera que renuncian a su participacion; sin perjuicio de la
incorporacion de las empresas urbanizadoras que hayan de colaborar con los propietarios en
la gestion, seleccionadas de conformidad con los principios de publicidad y concurrencia apli-
cables a la contratacién publica.

El texto legislativo vasco, de una parte, atribuye a la junta de concertacién naturaleza
administrativa, personalidad juridica propia y plena capacidad de obrar; y, de otra, responsa-
biliza a aquella de la gestion y le otorga las siguientes facultades y prerrogativas publicas: for-
mular la reparcelaciéon para la equidistribucién, que tendra en todo caso el caracter de
forzosa; exigir de los propietarios las cantidades correspondientes que pueden ser objeto de
via de apremio; y actuar como fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre las fincas inclui-
das en la unidad de ejecucion, sin mas limitaciones que las establecidas en la Ley™".

La Ley valenciana regula, también, el Registro de Programas y de Agrupaciones de Interés
Urbanistico y establece que para registrarse como tales sera necesario el cumplimiento de
determinados requisitos cuya exposicién se omite, dado que el contenido del citado precep-
to es coincidente con el articulo 110 de la norma legal castellano-manchega —posterior en
el tiempo a la LRAU que ya regulaba esta materia de igual modo en su articulo 49—, expues-
to con anterioridad'®.

Se dispone, ademas, que la constitucién de estas agrupaciones ha de otorgarse en docu-
mento publico al que han de incorporarse sus estatutos, siendo precisa la inscripcién regis-
tral, que solo puede ser denegada por razones de ilegalidad manifiesta, para la adquisicion
de personalidad juridica. Dos puntualizaciones, sin embargo, son necesarias sobre estos
extremos. La primera se refiere al caracter genérico de la expresién «documento publico» en
la que han de integrarse los administrativos y los notariales'”; y la segunda se ocupa de la
denegacion de la inscripcion por causa de «ilegalidad manifiesta», pues mientras que el pri-
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mer término resulta claro, en tanto que supone la infraccion de los requisitos establecidos
para proceder a la practica de la inscripcion, el segundo ofrece mayores dudas. En opinién
compartida de Rueda Pérez, «sera ilegalidad manifiesta la ausencia de objeto, o del recono-
cimiento del derecho de adhesién o del poder dispositivo, o la pretericiéon de algin asociado
en el procedimiento de toma de decisiones. Pero no serd “manifiesta”, aunque pudiera con-
siderarse ilegal, el hecho de que tales extremos estén regulados de modo peculiar»'*.

La disposicion normativa valenciana contiene una referencia expresa al régimen juridico
aplicable a la agrupacién de interés urbanistico y dispone que esta se regira por el Derecho
privado salvo en lo referente a su organizacion, formaciéon de la voluntad de sus 6rganos y
relaciones con la administracion actuante.

b) La entidad urbanistica de gestion del sistema de concierto en Canarias y Galicia

Las Leyes canaria y gallega establecen que la gestion del sistema de concierto —median-
te el que los titulares de dominio asumen de manera conjunta la ejecucién urbanistica con-
forme a unas condiciones libremente pactadas en el correspondiente convenio— puede
llevarse a cabo de tres modos diferenciados: directamente por el propietario Gnico de la tota-
lidad de los terrenos afectados; mediante la constitucion en escritura publica —que debera
contener los estatutos— de una entidad urbanistica colaboradora de naturaleza administrati-
va y duracion limitada a la de la actuacién, salvo que asuma también la conservacion de la
urbanizacién realizada, integrada por todos los propietarios que garanticen solidariamente la
actuacion; y, por Gltimo, a través de sociedad mercantil constituida al efecto, siempre que en
su capital participen todos los titulares dominicales'®.

El Decreto Legislativo canario dispone que este tipo de entidad debe determinarse en el
instrumento convencional, suscrito por todos los propietarios y otorgado en escritura pabli-
ca, en el que ha de determinarse, ademas, la inscripcion de aquella en el pertinente registro
administrativo, asi como la forma de mantenimiento de la urbanizacién una vez ejecutada';
mientras que la Ley gallega no utiliza la figura convencional urbanistica y se limita a estable-
cer que la correspondiente entidad debe constituirse mediante el citado documento notarial
—que debera contener los estatutos y una propuesta de equidistribuciéon'—, y que a aque-
lla pueden incorporarse, como miembros o socios, personas o entidades que aporten finan-
ciacién o asuman la realizacion de las obras urbanizadoras y de edificacion precisas'®.

Finalmente, es conveniente constatar que la unanimidad participativa privada resulta
esencial; pues, como han puesto de manifiesto Sanchez Goyanes y Corchero Pérez, la falta
de la misma determina que el propio sistema quiebre tanto si hay reparos de uno de los afec-
tados como si un tercero quiere incorporarse porque no se le ha tenido en cuenta pues, en
este caso y si el Ayuntamiento aprueba en esas condiciones la propuesta de equidistribucion,
el afectado iré a juicio declarativo de propiedad y tratara de que se declare litigiosa la que él
considera su parcela'®.

¢) Las juntas de reparcelacion en la Comunidad Foral de Navarra

La Ley Foral navarra dispone que el sistema de reparcelacion voluntaria se gestionars,
salvo en el caso de propietario Gnico, por la junta de reparcelacion constituida por la totali-
dad de los titulares de dominio de los terrenos incluidos en la unidad de ejecuciéon'. La cita-
da entidad ha de formalizarse mediante escritura publica en la que consten los derechos y
obligaciones inherentes a esta modalidad gestora, las cuotas de participacion en la junta y el
régimen de funcionamiento que se acuerde. El texto legal navarro, de un lado, atribuye a
estas entidades la consideracion juridica y facultades de la junta de compensacion y, de otro,
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regula la utilizacién de la via de apremio y de la expropiacion respecto a los propietarios que
incumplan sus obligaciones urbanisticas''. Se prevé, ademas y de modo expreso, la tramita-
cién conjunta de los proyectos de reparcelacion y de urbanizacién'.

d) La comision gestora del sistema de ejecucion forzosa en Navarra y Aragén

Los dos textos legales de los que se ocupa este epigrafe contienen una regulacién muy
similar y, en consecuencia, se ha optado metodolégicamente por darles un tratamiento con-
junto resaltando cualquier peculiaridad existente. La Ley Foral navarra, al igual que la arago-
nesa'’, regula la comisién gestora y le atribuye las funciones de gobierno y administracion
del sistema de ejecucion forzosa, asi como una naturaleza y facultades iguales a las asignadas
a las juntas de compensacion'. Esta comision es de composicion paritaria, es decir, forman
parte de la misma y en igual proporcién la Administracion y los propietarios incorporados al
sistema, y se rige por sus estatutos aprobados de oficio por la Administracién; sin perjuicio de
que aquella pueda establecer y aprobar los acuerdos que estime oportunos en complemen-
to de la norma estatutaria para su mejor funcionamiento.

La comision gestora dispone de facultades tanto para enajenar y concertar créditos como
para determinar la forma de contratar las obras de urbanizacién y su financiacion. La Ley ara-
gonesa, a este respecto, contiene una remision al TRLCAP acerca de la capacidad de las
empresas, publicidad, procedimiento de licitacion y formas de adjudicacién'. Asimismo, el
texto legal navarro establece que, si hubiese asentimiento de los titulares dominicales que
representen mas del cuarenta por ciento de los terrenos y de la entidad urbanizadora, las
obras podran abonarse en terrenos, edificabilidad o en unidades de aprovechamiento'®. Estas
referencias expresas no constituyen, pues, una diferencia material a efectos de la configura-
cion de estas entidades, dado que la primera podia haberse obviado y la sequnda podria esta-
blecerse via estatutaria.

La regulacién navarra atribuye a la comision gestora la posibilidad de que, al iniciar su
actuacion o en el curso de ella, pueda acordar por mayoria absoluta un programa de construc-
cién respetando el derecho de los propietarios a edificar en las parcelas que les correspondan
en proporcién a sus aportaciones. En consecuencia, la ejecucion de aquel puede encomendar-
se a los titulares dominicales o a una empresa por los mismos tramites previstos para la con-
cesion de las obras de urbanizacién, con independencia de que se decida conferir a un tiempo
ambos tipos de obras, sin que ello implique que el adjudicatario adquiera la condicién de
miembro de la comisién'”. En cualquier caso, es necesario un proyecto de reparcelacion en el
gue se haga constar, ademas del contenido general, la determinacién de las parcelas resultan-
tes destinadas a compensar los gastos de urbanizacién previstos asi como sus posibles rectifi-
caciones'. Dicho proyecto, una vez aprobado definitivamente, habilita al Ayuntamiento para
acordar en favor de la comisién gestora la ocupaciéon inmediata de todos o parte de los bie-
nes, ejecutar la facultad de disposicién sobre los mismos como titular fiduciario e inscribir en
el Registro de la Propiedad el suelo de cesion obligatoria y gratuita a su favor'”.

De este modo, la actuacién de estas entidades esta sometida a control por parte de la
Administracién, dado que la tarea de gestion urbanistica es una funcién esencialmente puabli-
ca en la que se da cabida al particular, en este caso integrado en aquellas'®. A este respecto,
la Ley Foral navarra dispone que la Administracion actuante ejerce sobre las comisiones ges-
toras las mismas facultades que sobre las juntas de compensacién y, ademas, las de resolver
los recursos administrativos contra los acuerdos de aquellas, inspeccionar en cualquier
momento su funcionamiento y aprobar la cuenta de liquidacién final.
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Terminada la obra urbanizadora y satisfechos los diversos gastos y cesiones obligatorias,
los terrenos que no hayan sido objeto de cesidn obligatoria o enajenacién han de adjudicar-
se a los propietarios integrados en la gestion en proporcién a su aportacion inicial y su con-
tribucién a los gastos, asignandose el resto entre los titulares dominicales no adheridos
tomando como referencia sus aportaciones de terrenos; si bien es cierto que puede acordar-
se por mayoria absoluta proceder a la subasta de los parcelas sobrantes, abonando el saldo
resultante a estos Ultimos propietarios en relacién con su participacion en la unidad.

El texto foral navarro regula, también, el derecho a una compensacién econémica a favor de
los titulares de dominio que hayan sufrido lesion de sus derechos econémicos como consecuen-
cia de los acuerdos de la entidad gestora. Este detrimento ha de ser, por una parte, estimado en
el recurso correspondiente y, por otra, compensado mediante el abono de una indemnizacion
en metalico, ya que no se permite la modificacion de las adjudicaciones de terrenos'?'.

4.3.3. Las entidades de conservacion de las obras de urbanizacion

a) Consideraciones previas

Una especial consideracién debe formularse acerca de las entidades de conservacion, en
la medida que nos encontramos ante corporaciones sectoriales, de base privada y naturaleza
administrativa, que tienen como objeto la tarea de gestién urbanistica de mantenimiento de
la urbanizacién y que adquieren personalidad juridica desde su inscripcién en el correspon-
diente registro'>.

La obligacién de conservacion se regula como deber civil en el articulo 389 del CC, que
tuvo su reflejo en el &mbito urbanistico en el parcialmente vigente articulo 245 del TRLS de
1992, que establece: «si un edificio, pared, columna o cualquiera otra construccién amena-
zase ruina, el propietario 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, a su vez, ha sido recogido y ampliado por la
derogada LRSV que, en su articulo 19, hacia referencia a otras exigencias nuevas: la protec-
cién del medio ambiente y de los patrimonios arquitecténicos y arqueoldgicos. A este respec-
to, la actual Ley de Suelo del Estado —ademas de dedicar un articulo especifico a los deberes
y cargas del derecho de propiedad del suelo'”— impone a todos los ciudadanos la obliga-
cién de respetar y contribuir a preservar el medio ambiente, el patrimonio histérico y el pai-
saje natural y urbano, absteniéndose de realizar cualquier acto o actividad no permitidos'*.
El deber de conservacién, sin embargo, se encuentra sometido al limite que representa la
prohibicién de hacer asumir cargas excesivas a los sujetos integrantes de las distintas entida-
des ya que, en ese supuesto, procederia la ejecucion a costa de la Administracién actuante'®,
tal y como se infiere, a titulo de ejemplo, del contenido del articulo 246 del TRLS de 1992
referido a las 6rdenes de ejecuciéon por motivos turisticos o culturales: «las obras se ejecuta-
ran a costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del deber de conservacién 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 de lo expuesto, el deber de conservacién puede ser cumplido por los
sujetos privados o por la Administracién municipal competente, conforme al articulo 25 de
la LBRL, en «ordenacién, gestién, ejecucién y disciplina urbanistica; promocién y gestién de
viviendas; parques, jardines, pavimentacién de vias publicas y conservacién de caminos y vias
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rurales, servicio de limpieza viaria, de recogida y tratamiento de residuos, alcantarillado y tra-
tamiento de aguas residuales».

En cualquier caso, la conclusién de la urbanizacién con anterioridad a la constitucion de
una entidad de conservacién corresponde primero al promotor y solo en Gltimo término y
ante la inexistencia del anterior a los parcelistas, a fin de asegurar la conclusion de las citadas
obras y su posterior recepcion por parte de la Administracién; acto que produce, en todo
caso, el cese de la citada obligacion'.

b) Las entidades de conservacion de las obras de urbanizacion en Andalucia,
Asturias, Canarias, Galicia, Madrid y Extremadura

El Decreto Legislativo asturiano define la actividad 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 Administracién del Principado
de Asturias y a las entidades locales»'*. No obstante y con la excepcion de las actuaciones a
desarrollar en régimen de Derecho publico y de forma directa'”, se establece con expresa alu-
sion a las actividades relativas a la urbanizacién, edificacion y rehabilitacion, asi como a las de
mera gestion, materiales y técnicas, la posibilidad de que sean ejecutadas indirectamente
mediante la colaboracién de entidades privadas o de particulares —propietarios o no de
suelo'—; sin perjuicio de la ejecucién directa por la Administracion o a través de sociedades
mercantiles cuyo capital pertenezca total o mayoritariamente a aquella™.

En efecto, las distintas Administraciones tienen el deber de facilitar y promover la iniciati-
va privada en el desarrollo de la actividad urbanistica, en la que pueden participar ademas de
los titulares del derecho de propiedad los de cualesquiera otros sobre el suelo o bienes inmue-
bles. En consecuencia, la regulacion asturiana impone a las Administraciones Plblicas el deber
de velar para que la actividad urbanistica y de ordenacion del territorio se desarrolle promo-
viendo la mas amplia participacién social, garantizando los derechos de informacién y de ini-
ciativa de los particulares, en aras a lograr la intervencién de los ciudadanos y de las entidades
por estos constituidas para la defensa de sus intereses'®.

En este sentido, el Texto Refundido asturiano, en un articulo dedicado a la «conservacion
de las obras de urbanizacién», establece que estas, incluyendo el mantenimiento de las dota-
ciones y los servicios oportunos, incumben a la Administracién, con las excepciones que se
determinen reglamentariamente. Sin embargo, cuando la conservacion, total o parcialmen-
te, no corresponda a aquella, se podra prever la constitucion —ya sea voluntaria u obligato-
ria— de entidades dedicadas de forma exclusiva o no a la realizacién de dicha tarea gestora,
con el régimen que se establezca por via reglamentaria o mediante convenio. En estos
supuestos, la recepcion de las obras de urbanizaciéon determina el comienzo del deber de
conservacion'. Sin embargo, la Ley gallega, el Decreto Legislativo canario, la normativa
andaluza y la madrilefia regulan la utilizacién de la via de apremio y atribuyen a la constitu-
cién de las citadas entidades caracter obligatorio'.

Los tres Gltimos textos legales se ocupan de la determinacion de la participacién de los
propietarios en los gastos de conservacion respecto de las cuotas impagadas que ha de efec-
tuarse, segln la regulacion canaria y madrileia, del siguiente modo: con arreglo a la que les
haya correspondido en el sistema de actuacién de la unidad de ejecucion correspondiente,
conforme a la que les esté asignada en la comunidad de propietarios constituida en régimen
de propiedad horizontal y, en su defecto, a tenor de lo que dispongan los estatutos de la enti-
dad'*; mientras que la Ley andaluza, por un lado, invierte los términos cuando establece que
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primero habra que estar a lo que dispongan los estatutos y después a lo que se haya estable-
cido en el sistema de actuacion y, por otro, regula in fine el supuesto de que se haya consti-
tuido una comunidad en régimen de propiedad horizontal'*. Es conveniente clarificar que la
determinacion de las cuotas via estatutaria puede hacerse de dos formas: global para todos
los gastos de conservacion o puntual para cada servicio, formula esta Gltima se considera mas
justa y con un claro paralelismo con los precios o tasas plblicos'”. Las Leyes gallega y madri-
lena se refieren, también, a la formulacién de recurso de alzada contra los acuerdos de las
citadas entidades'®.

Las regulaciones asturiana y madrilefia prevén la inscripcion de estas entidades en un
registro adscrito a la Consejeria competente y, en este sentido, el Decreto Legislativo asturia-
no dispone que en el Registro de Planeamiento y Gestion Urbanistica del Principado de
Asturias ha de recogerse un ejemplar completo y actualizado de los distintos instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica —incluidos los catalogos y los convenios—, asi como de
los estatutos de los consorcios, sociedades urbanisticas y entidades colaboradoras que se
constituyan'®. El Decreto Legislativo canario, sin embargo, determina la inscripcion en el
registro administrativo correspondiente, previa aprobacion de sus estatutos por la Comision
de Gobierno del Ayuntamiento o, donde no exista, por el Alcalde; mientras que la Ley anda-
luza se refiere a la inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras a efec-
tos de adquisicion de personalidad juridica'®.

Finalmente, la Ley extremefa, aunque atribuye el deber de conservacion de las obras de
urbanizacién a la Administracion'', establece dos supuestos excepcionales de constitucion de
entidades colaboradoras con tal fin. El primero contempla las actuaciones urbanizadoras
auténomas de uso turistico o residencial de baja densidad de caracter aislado; y el segundo
se refiere a complejos industriales o terciarios de similar caracter. En ambos casos, es posible
la constitucién de entidades de conservacion integradas por los propietarios de las mismas,
de manera voluntaria u obligatoria, en los términos que reglamentariamente se determinen.

Notas

1 Andalucia: Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Aragén: Ley 5/1999, de 25 de marzo; Asturias: Decreto legislativo 1/2004, de 22 de abril.
Cantabria: Ley 2/2001, de 25 de junio. Castilla-La Mancha: Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre. Castilla y Leon: Ley 5/1999,
de 8 de abril; y Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (a partir de la
entrada en vigor de este texto no es aplicable en el ambito de Castilla y Leon, de conformidad con la disp. final 1.%, la normativa estatal
supletoria, a excepcién de los articulos 130, 171, 196, 197, 198, 205, 206, 207, 208 y 210 del RGU. Cataluia: Decreto Legislativo
1/2005, de 26 de julio. Extremadura: Ley 15/2001, de 14 de diciembre. Galicia: Ley 9/2002, de 30 de diciembre, Islas Baleares: Ley
1/1991, de 30 de enero; Ley 7/1992, de 23 de diciembre; Ley 6/1997, de 8 de julio; Ley 6/1999, de 3 de abril; Ley 9/1999, de 6 de
octubre; Ley 14/2000, de 21 de diciembre; y Ley 8/2003, de 25 de noviembre. Islas Canarias: Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo;
y Decreto 183/2004, de 21 de diciembre. La Rioja: Ley 5/2006, de 2 de mayo. Madrid: Ley 9/2001, de 17 de julio. Murcia: Decreto
Legislativo 1/2005, de 10 de junio. Navarra: Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre. Pais Vasco: Ley 2/2006, de 30 de junio. Valencia:
Ley 16/2005, de 30 de diciembre.

2 La derogada Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones declaré vigente, en su disposicién derogatoria, el siguien-
te contenido del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio: articulos 104.3; 113.2; 124.1y 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 y 242.6; 243.1 y 243.2; 244.2, 244.3 y 244.4; 245.1; 246.2;
255.2; 258.2'y 258.3; 259.3; 274; 276; 280.1; 287.2 y 287.3; 288.2 y 288.3; 289; 299 a 310; disposicién adicional cuarta 1.* y 3.%; dis-
posicion adicional sexta; y disposicion transitoria quinta. 1. La actual Ley de Suelo estatal ha derogado, sin embargo, los articulos 133,
134.1, 243.1, 276, 280.1, y 287 a 289 del citado texto legal.

3 Ley del Suelo de 1976 (RD 1346/76, de 9 de abril); el Reglamento de Gestion Urbanistica (RD 3288/78, de 25 de agosto); Reglamento
de Planeamiento (RD 2159/1978, de 23 de junio); Reglamento de Disciplina Urbanistica (RD 2187/1978, de 23 de junio); Real Decreto
3/1980, de 14 de marzo, sobre creacion de suelo y agilizacion de la gestion urbanistica; y Real Decreto 16/1981, de 16 de octubre, sobre
adaptacion de los Planes Generales de Ordenacion

4 Respecto del nuevo régimen urbanistico tras la STC 61/1997, PERALES MADUENO, F., «La gestion en la legislacién urbanistica», en PEREZ
HERRERO, |.M.?. (director) La carestia del suelo: causas y soluciones, La Ley Actualidad, Madrid, 2000, pags. 197 a 245.
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5 La LS dispone, en su disp. adicional tercera, que «las Ciudades de Ceuta y Melilla ejerceran sus potestades normativas reglamentarias den-
tro del marco de esta Ley y de las que el Estado promulgue al efecto. En todo caso, corresponderd a la Administracion General del Estado
la aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacién Urbana de estas Ciudades y de sus revisiones, asi como de sus modificaciones
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 aprobacion definitiva de los Planes
Parciales y Especiales, y de sus modificaciones o revisiones, asi como de las modificaciones del Plan General no comprendidas en el parra-
fo anterior, correspondera a los 6rganos competentes de las Ciudades de Ceuta y Melilla, previo informe preceptivo de la Administracién
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 las peculiaridades de
Ceuta y Melilla, vid. CARBONELL PORRAS, E., «La naturaleza juridica de Ceuta y Melilla y su encuadramiento en la estructura territorial
del Estado (Autos del Tribunal Constitucional de 25 de julio de 2000)», REDA, ndm. 110, 2001.

6 Vid. articulos 3.3 de la LS y 8 del RGU.

7 Vid., en este sentido, CORRAL GARCIA, E., Entidades urbanisticas colaboradoras y agrupaciones de interés urbanistico, El Consultor de los
Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid, 2003, pags. 27 y 28.

8 Este concepto ha sido extraido de GOMEZ MANRESA, M., FUENSANTA, El particular en la gestion urbanistica, Tirant Lo Blanch, Valencia,
2006, pag. 275.

9 Vid. articulo 26 del RGU y SSTS de 25 de mayo de 1993 (Ar. 1993/3987), 15 de abril de 1992 (Ar. 1992/4045) y 14 de febrero de 1990
(Ar. 1990/1316).

10 Vid. articulo 27 del RGU.

11 Vid. articulos 27 y 29 del RGU, y articulos 107 y ss. de la LRJ-PAC.

12 Vid. articulo 1 de la LJCA.

13 Acerca de la finalidad conservadora de la urbanizacién de las entidades de conservacion y la exclusién de su constitucion para urbani-
zar, vid. SSTS de 13 de marzo de 2000 (Ar. 2000/3674) y 14 de abril de 1992 (Ar. 1992/3429).

14 Vid. articulo 25.2 del RGU. En este sentido, vid. SSTS de 25 de octubre de 1999 (Ar. 1999/7686), 17 de mayo de 1994 (Ar. 1994/3901)
y de 1 de septiembre de 1993 (Ar. 1993/6618).

15 En este sentido, vid. STS de 19 de septiembre de 1988 (Ar. 1988/6720).

16 Respecto de los 6rganos de la entidad: Junta de Gobierno, Presidente, Vicepresidente, Secretario, Administrador, Vocal-Representante de

la Administraciéon y Asamblea General, vid. FIGAREDA | CARIOL, P., Entidades de conservacion: aspectos prdcticos y doctrinales, Civitas,
Madrid, 2000, pégs. 47 a 52.

17 Sobre la no necesidad de notificacién individualizada a los distintos miembros de una entidad urbanistica colaboradora, la STS de 31 de
marzo de 1989 (Ar. 1989/2446) pone de manifiesto, en su FJ. 5.°, que «carecen de toda relevancia las objeciones formales deducidas,
dado que la falta de notificacion 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 impugnacién que de ellos
efectdie uno de los consocios, es un interés mediato o no directo que no exige la notificacion individual de todos y cada uno de los pro-
pietarios integrados en la Entidad, dado que la Entidad es un 6rgano de gestion que actia 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 [...], precisa-
mente por ello a la Entidad autora del acto fue a quien correctamente el Ayuntamiento notificé la decision adoptada con motivo del recur-
so base de estas actuaciones. Y ello es asi porque la propia Entidad autora del acto impugnado es quien esta plenamente legitimada 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 decisién adoptada».

18 La LAECAP ha sido dictada en virtud de la competencia estatal contenida en el articulo 14.1.18. de la CE.

19 Vid. articulo 1 de la LAECAP.

20 Vid. articulo 34 de la LAECAP.

21 Vid. articulos 35 a 39 de la LAECAP.

22 En cuanto a la distincion entre el derecho de acceso a datos personales —de conformidad con la Ley Organica 15/1999, de 13 de diciem-
bre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal y la Directiva 95/46/CE del Parlamento y del Consejo, de 24 de octubre de 1995—y a
documentos administrativos, vid. FERNANDEZ SALMERC)N, M. y 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, pags. 84 a 95. Con relacion a la
naturaleza y alcance del derecho constitucional de peticién de informacién, vid. ALVAREZ CARRENO, S.M., El derecho de peticién, Comares,
Granada, 1999, pags. 561 a 569.

23 Vid. articulo 3 de la LAECAP.

24 Vid. articulo 11.2 de la LAECAP.

25 Vid. articulos 27 y 28 de la LAECAP.

26 Vid. articulo 2.c) de la LS.

27 Con relacion al régimen de consulta, vid. articulo 6.b) de la LS.
28 Vid. articulo 4.c), d), e) y f) de la LS.

29 Vid. articulo 11.1 de la LS y GOMEZ MANRESA, M.F., «Los convenios urbanisticos: instrumentos universales de gestién dotados de una
regulacion juridica especifica por la normativa urbanistica», RUE, nim. 14, 2006, pags. 193 a 210.

30 Vid. articulo 11.3 de la LS.
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31 Vid. disp. adicional primera de la LS.

32 De modo general, siguiendo un criterio aglutinante y sin olvidar la competencia autonémica en la materia que nos ocupa, es preciso
hacer una remision, respecto de la normativa aplicable con caracter subsidiario a las entidades colaboradoras, a lo dispuesto en los arti-
culos 67 a 70 del RGU y en las normas reguladoras de las juntas de compensacién y asociaciones de propietarios, en su caso, contenidas
en los capitulos Il y Il del titulo V del RGU.

33 Sobre la privacion del derecho de voto, la STS de 16 de mayo de 1990 (Ar. 1990/4423) argumenta, en su F.J. 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. articulo 75 de la LBRL en conexién con el 69.2 del mismo texto legal. Sobre la posibilidad de otorgar subvenciones econémicas para
la defensa de intereses generales o sectoriales de los vecinos, vid. también los articulos 232 y 233 del Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales —aprobado por RD 2568/1986—, ubicados en el capitulo Il referido a la
informacién y participacion ciudadana dentro del titulo VIl «estatuto del vecino».

35 El articulo 69 de la LBRL dispone que «las formas, medios y procedimientos de participacién que las Corporaciones establezcan en ejer-
cicio de su potestad de autoorganizacién no podran en ningiin caso menoscabar las facultades de decision que corresponden a los 6rga-
nos representativos regulados por la ley». Respecto de las competencias de los citados 6rganos y teniendo en cuenta la distincion entre
Municipios de régimen comun y de gran poblacién establecida por la Ley Orgéanica 10/2003, de 10 de marzo, vid. articulos 21 a 23 de
la LBRL. Es necesario precisar que la Junta de Gobierno Local existe en todos los Ayuntamientos con poblacién superior a 5000 habitan-
tes y en los de menos, cuando asi lo disponga su reglamento organico o lo acuerde el Pleno, en cumplimiento de lo dispuesto en el arti-
culo 20.1.b) de la LBRL. Por tanto, en caso de inexistencia de este érgano en Municipios en los que antes existia Comision Permanente
y cuya poblacién esté comprendida entre 2000 y 5000 habitantes, sus funciones corresponderan al Alcalde, al no haber atribuido la LBRL
al Pleno ninguna de ellas.

36 Vid. articulos 111 de la Ley 7/2002 de Andalucia, 8 de la Ley 5/1999 de Aragén, articulo 129 del Decreto 183/2004 de Canarias, 119
de la Ley 2/2001 de Cantabria, 117 del Decreto Legislativo 1/2005 de Catalufia, 157 del Decreto Legislativo 1/2005 de la Region de
Murcia, y 136 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.

37 Vid. articulo 136.2 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra. Este texto legal regula sistemas de actuacion privada (compensacion, reparcela-
cion voluntaria y agente urbanizadora) y publica (cooperacion, ejecucion forzosa y expropiacion).

38 Articulo 119.3 y 4 de la Ley 2/2002 de Cantabria.

39 Vid. articulo 117.2 del Decreto Legislativo 1/2005 de Catalufia.

40 Vid. articulo 117.3 del Decreto Legislativo 1/2005 de Cataluiia.

41 El articulo 113 del Decreto Legislativo 1/2005 de Catalufia establece un procedimiento comin para la aprobacién y modificacion de la
division poligonal, del sistema o modalidad de gesti6n, de los estatutos y bases de actuacion en las modalidades reparcelatorias de com-
pensacién basica y por concertacién, y del proyecto de reparcelacion.

42 Vid. articulos 128 y 129 del Decreto 183/2004 de Canarias.

43 Vid. articulos 132 a 134 del Decreto 183/2004 de Canarias.

44 Vid. articulo 135 del Decreto 183/2004 de Canarias.

45 Vid. articulo 67 de la Ley 5/1999 de Castilla y Ledn.

46 Los caracteres de las entidades urbanisticas colaboradoras se regulan en el apartado segundo del articulo 67 de la Ley 5/1999 de Castilla
y Ledn.

47 En cuanto al sistema de concierto, vid. articulos 78 a 79 de la Ley 5/1999, y 255 a 257 del Decreto 22/2004 de Castilla y Le6n.

48 El articulo 192 del Decreto 22/2004 de Castilla y Le6n, ademas de disponer que los estatutos de las entidades urbanisticas colaborado-
ras han de atenerse a las normas de Derecho publico en cuanto a su organizacion, formacion de la voluntad de sus 6rganos y relaciones
con el Ayuntamiento, establece que deben constar en aquellos: los datos generales de la entidad, tales como el nombre, domicilio social,
fines, Municipio en cuyo término se sitda la actuacion urbanistica, e instrumentos de planeamiento aplicables; las condiciones de incor-
poracién y de representacion; las facultades, forma de designacion y régimen de convocatoria, constitucién y adopcién de acuerdos de
los 6rganos de gobierno y los recursos procedentes; las normas para la recaudacion de las cuotas ordinarias y extraordinarias, y las rela-
tivas a la duracion, disolucién y liquidacién de la entidad.

49 La constitucién de las entidades urbanisticas colaboradoras se regula en el articulo 193 del Decreto 22/2004 de Castilla y Ledn.

50 Se consideran interesados a estos efectos, de conformidad con el articulo 193.1.b) del Decreto 22/2004 de Castilla y Ledn, los propie-
tarios y titulares de derechos que consten en el Registro de la Propiedad, y los demas interesados que consten en el Catastro.

51 La regulacién del Registro de Urbanismo de Castilla y Leon se encuentra en el articulo 145 de la Ley 5/1999, cuyo mantenimiento —asi
como el del Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras— estd atribuido a la Administracién de la Comunidad Auténoma; si bien, en
Municipios con poblacién inferior a 20.000 habitantes, la funcién atribuida a la Administraciéon autonémica corresponde a las Comisiones
Territoriales de Urbanismo que se caracterizan por ser 6rganos permanentes, de caracter deliberante, destinados a asegurar la coordinacién
administrativa y la participacion social en la actividad urbanistica (vid., sobre esta cuestion, el articulo 138 del mismo texto legal).

52 Con relacién al sistema de concurrencia, vid. articulos 86 a 88 de la Ley 5/1999, y 269 a 276 del Decreto 22/2004 de Castilla y Ledn; y
con relacién al sistema de expropiacion, articulos 89 a 92 del citado texto legal.

88_a$t Vol.2_n.°2_2007_ Administracién & Cidadania



LAS ENTIDADES URBANISTICAS COLABORADORAS _M?* Fuensanta Gémez Manresa

53 El articulo 90 de la Ley 5/1999 de Castilla y Len dispone que «en el sistema de expropiacion, la condicion de urbanizador podra ser obje-
to 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 incorporar
a la gestion a los propietarios de la unidad, en las condiciones que libremente pacten, previa liberacion de sus terrenos conforme a lo dis-
puesto en el articulo siguiente».

54 PARADA VAZQUEZ, R., Derecho administrativo, Tomo Ill, 10.* ed., Marcial Pons, Madrid, 2004, pag. 507.

55 Ibidem, pag. 506.

56 Pérez Herrero ha defendido la sustitucion de la expropiacion forzosa por la subasta publica notarial con relacién a los propietarios que no
se adhieran al sistema de compensacién, con la propuesta de que, con el fin de lograr el precio real del mercado, la convocatoria de aque-
lla se haga tan pronto como quede inscrita la junta, exigiendo a los adjudicatarios un compromiso previo de adhesién a esta tltima. La fina-
lidad de este no es otra que posibilitar la tramitacion del proyecto de compensacién como en el caso de propietario Unico, estableciendo
respecto del precio de remate que debera entregarse por el notario a quien acredite la titularidad de la finca o derecho subastado median-
te certificacion registral. En el caso de falta de acreditacion, dicho precio debera depositarse en la Caja General de Depdsitos a favor de
quien resulte titular de mejor derecho (PEREZ HERRERO, |.M.?, «Resumen ejecutivo», en La carestia del suelo..., ob. cit., pags. 53 a 57).

571 La regulacion autonémica del sistema de compensacion es la siguiente: Andalucia: Ley 7/2002, articulos 107 y 129 a 138; Aragon: Ley
5/1999, articulos 138 a 145; Asturias: Decreto Legislativo 1/2004, articulos 171 a 178; Canarias: Decreto Legislativo 1/2000, articulos 111
a 116, y Decreto 183/2004, articulos 82 a 89; Cantabria: Ley 2/2001, articulos 149 a 157; Castilla y Ledn: Ley 5/1999, articulos 80 a 82,
y Decreto 22/2004, articulos 259 a 263; Catalufa: Decreto Legislativo 1/2005, articulos 118 a 128; Extremadura: Ley 15/2001, articulo
128; Galicia: Ley 9/2002, articulos 154 a 160; La Rioja: Ley 5/2006, articulos 135 a 142; Madrid: Ley 9/2001, articulos 104 a 114; Murcia:
Decreto Legislativo 1/2005, articulos 180 a 182; y Navarra: Ley Foral 35/2002, articulos 160 a 169. Acerca de la semejanza de parte de
la regulacion autonémica con la estatal y de las peculiaridades existentes, vid., entre otros, QUINTANA LOPEZ, T., Manual bdsico de
Derecho urbanistico de Castilla y Ledn, Tirant Lo Blanch, 2005, pags. 99 a 100; BALLESTEROS FERNANDEZ, A., «Los sistemas de compen-
sacién y cooperacién», en SANCHEZ GOYANES, E. (director) Derecho urbanistico de Andalucia, El Consultor de los Ayuntamientos y de los
Juzgados, Madrid, 2004, pags. 583 a 584 y 588 a 593; BOCANEGRA SIERRA, R. y HUERGO LORA, A., £l Derecho urbanistico del Principado
de Asturias, lustel, Madrid, 2005, pags. 135 y ss.; y BASSOLS COMA, M., «Gestion urbanistica en la Comunidad de Madrid: unidades y
sistemas de ejecucién; conservacion de la urbanizacion y expropiaciones urbanisticas», en SANCHEZ MORON, M. (director) Comentarios
a la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, Lex Nova, Madrid, 2002, pags. 184 a 195.

58 Vid. articulos 106 a 108 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid y 130 de la Ley 7/2002 de Andalucia.

59 El adjudicatario es cualquier persona, propietaria o no, que ejercita la iniciativa, en este Gltimo caso, a falta de la de los titulares domini-
cales, acompaiiando la documentacion exigida junto a una oferta de compra de los terrenos o de incorporacién de los propietarios al
proceso urbanizador y de un cuaderno de los compromisos asumidos voluntariamente. Vid. articulos 106 y 109 a 116 de la Ley 9/2001
de la Comunidad de Madrid y 130.2 de la Ley 7/2002 de Andalucia.

60 Vid. articulos 112y 113 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid.

61 Vid. articulos 114 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid y 132 de la Ley 7/2002 de Andalucia.

62 FERNANDEZ RODRIGUEZ, T.R. y FERNANDEZ TORRES, J.R., Derecho urbanistico de Madirid, lustel, Madrid, 2004, pag. 128; MENENDEZ
REXACH, A. e IGLESIAS GONZALEZ, F., Lecciones de Derecho urbanistico de la Comunidad de Madrid, Montecorvo, Madrid, 2004, pag. 197;
y PERALES MADUENO, F., «La Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid», RDU, ndm. 4, 2001, pags. 31y ss.

63 En este mismo sentido, vid. articulo 130 de la Ley 7/2002 de Andalucia, en la medida en que atribuye la iniciativa para el establecimien-
to del sistema tanto al propietario Gnico como a la totalidad de los propietarios, mediante convenio urbanistico, y a los propietarios que
representen mas del cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecucién.

64 Vid. articulo 61 de la Ley 5/1999 de Aragén.

65 Vid. articulo 76 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.

66 Vid. articulo 141 de la Ley 5/1999 de Aragén.

67 Respecto del procedimiento aplicable, vid. articulo 152 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

68 Cfr. lo dispuesto en este sentido por el articulo 132 de la Ley 7/2002 de Andalucia.

69 Vid., sobre el procedimiento abreviado, el articulo 157 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

70 El quérum exigido en la Ley cantabra es del sesenta por ciento.

71 La Ley 9/2002 de Galicia regula el proyecto de compensacion en el articulo 157.

72 El Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias denomina este instrumento «Proyecto de Actuacion».

73 Vid. articulo 4 del TRLCAP.

74 Vid. articulo 174 del Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias.

75 El articulo 246 del Decreto 22/2004 regula la descripcion de los derechos de los propietarios y demas afectados por la reparcelacién;
mientras que los articulos 247 y 248 estan referidos a la valoracién y adjudicacion de las parcelas resultantes respectivamente.

76 Vid. articulo 126 de la Ley 9/2002 de Galicia.
77 Vid. articulo 191 del RGU.

78 La regulacién autonémica del sistema de cooperacién es la siguiente: Andalucia, Ley 7/2002, articulos 107 y 123 a 128; Aragén, Ley
5/1999, articulos 135 a 137; Asturias, Decreto Legislativo 12004, articulos 179 a 181; Canarias, Decreto Legislativo 1/2000, articulos 120
a 122, y Decreto 183/2004, articulos 102 a 112; Cantabria, Ley 2/2001, articulos 158 a 161; Castilla y Le6n, Ley 5/1999, articulos 74 y
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83 a 85, y Decreto 22/2004, articulos 264 a 268; Extremadura, Ley 15/2001, articulos 139 y 140; Galicia, Ley 9/2002, articulos 134 a
139; La Rioja, Ley 5/2006, articulos 143 a 151; Madrid, Ley 9/2001, articulos 115 a 116; Murcia, Decreto Legislativo 1/2005, articulos
171 y 183 a 185; Navarra, Ley Foral 35/2002, articulos 174 a 176.

79 Acerca de la regulacién madrilefa, vid. BASSOLS COMA, M., «Gestion urbanistica de la Comunidad de Madrid...», ob. cit., pags. 200 a 206.
80 FERNANDEZ RODRIGUEZ, T.R. y FERNANDEZ TORRES, |.R., Derecho urbanistico de Madrid, ob. cit., pag. 134.
81 QUINTANA LOPEZ, T., Manual bdsico..., ob. cit., pag. 100.

82 Con relacion a la regulacién castellanoleonesa, vid. BALLESTEROS FERNANDEZ, A., «Los sistemas de compensacion y cooperacién», en
SANCHEZ GOYANES, E. (director) Derecho urbanistico de Castilla y Leon, El Consultor de los Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid,
2000, pags. 619 a 623 y 630 a 633.

83 Vid. articulo 123 de la Ley 7/2002 de Andalucia y BAENA GONZALEZ, A, Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Montecorvo,
Madrid, 2003, pags. 364 a 370.

84 Sobre la tramitacion abreviada del proyecto de reparcelacion, vid. articulo 161 de la Ley 2/2001 de Cantabria. En este sentido, el arti-
culo 139 de la Ley 9/2002 de Galicia regula el procedimiento abreviado de reparcelacion voluntaria. Vid., sobre esta tltima normativa,
FERNANDEZ CARBALLAL, A., Derecho urbanistico de Galicia, Civitas, Madrid, 2003, pags. 236 a 238.

85 Vid. articulo 160.5 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

86 Vid. articulos 246 a 248 del Decreto 22/2004 de Castilla y Ledn.

87 Vid. articulos 184 y 185 del Decreto Legislativo 1/2005 de la Regién de Murcia.
88 Vid. articulos 84 de la Ley 5/1999 y 268 del Decreto 22/2004 de Castilla y Ledn.
89 Vid. articulo 110.5.e) del Decreto Legislativo 1/2004 de Castilla-La Mancha.

90 El Decreto Legislativo 1/2004 de Castilla-La Mancha dispone que en la ejecucion del planeamiento territorial y urbanistico por unidades
mediante actuaciones urbanizadoras desarrolladas en régimen de gestion indirecta, el urbanizador tendra, en todo caso, la condicién de
beneficiario de las expropiaciones que sea necesario llevar a cabo. Esta condicion se atribuye con caracter general a particulares, promo-
tores y entidades urbanisticas colaboradoras, con relacion a los proyectos de singular interés (vid. el articulo 144 en conexién con el 42
del citado texto legal).

91 De conformidad con el articulo 110.5.€).3.° del Decreto Legislativo 1/2004 de Castilla-La Mancha, la afeccién de una finca a los fines y
obligaciones de una agrupacion de interés urbanistico podra ser inscrita en el Registro de la Propiedad.

92 Vid. articulo 110.5 y 124 del Decreto Legislativo 1/2004 de Castilla-La Mancha. En cuanto a las agrupaciones de interés urbanistico, vid.
BLANC CLAVERO, F. y FERNANDEZ FERNANDEZ, G.R., «La gestion urbanistica y la urbanizacién», en PAREJO ALFONSO, L. (director),
Derecho urbanistico de Castilla-La Mancha, Marcial Pons, Madrid, 1999, pag. 482.

93 Vid. articulo 135 del Decreto Legislativo 1/2004 de Castilla-La Mancha.

94 La recepcion de las obras de urbanizacion se regula en el articulo 136 del Decreto 1/2004 de Castilla-La Mancha.
95 Vid. articulos 120.e), 128, 134 y 135 de la Ley 15/2001 de Extremadura.

96 Vid. articulo 136 de la Ley 15/2001 de Extremadura.

97 Este principio de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanisticas de los entes publicos se regula,
con caracter general, en el articulo 3.2.b) de la Ley estatal 8/2007.

98 Vid. disp. adicional primera de la Ley 15/2001 de Extremadura.

99 Vid. articulo 173 de la Ley 2/2006 del Pais Vasco en cuanto a la cooperacion. Con relacion a los sistemas de ejecucion privada (concer-
tacion y agente urbanizador) vid. los articulos 160 y ss. del citado texto legal que define el agente urbanizador, en su articulo 149.1, del
siguiente modo: «es el sujeto publico o privado que, en ejercicio de la iniciativa econémica y en virtud de la adjudicacion definitiva del
correspondiente programa de actuacién urbanizadora, asume, a su riesgo y en los términos de esta Ley, la responsabilidad de la ejecu-
cién de la correspondiente actuacion integrada». Vid., respecto de la norma vasca, LASAGABASTER HERRARTE, I. y 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, pags 23 a 47.

100 Vid., sobre las agrupaciones de interés urbanistico y su Registro especifico, el articulo 148 en conexién con la disp. adicional tercera de
la Ley 2/2006 del Pais Vasco.

101 Vid. articulo 163 de la Ley 2/2006 del Pais Vasco.

102 Vid. articulo 145 de la Ley 16/2005 de la Comunidad Valenciana.

103 Vid. articulo 1218 del CC.

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

105 Vid. articulos 107 y 108 del Decreto Legislativo 1/2000 y 74 a 81 del Decreto 183/2004 de Canarias, y articulos 150 a 151 de la Ley
9/2002 de Galicia.

106 Vid. articulo 109.4.f) del Decreto Legislativo 1/2000 de Canarias y VAQUER CABALLERIA, M., «Los sistemas de ejecucién privada», en
PAREJO ALFONSO, L. (director) Derecho canario de la ordenacion de los recursos naturales, territorial y urbanistica, Marcial Pons, Madrid,
1999, pags. 450 a 451. Los apartados 3.4 y 3.6 del Anexo del Decreto Legislativo 1/2000 contienen, respectivamente, el concepto de
obras de construccion y edificacién, asi como de urbanizacion.

107 Vid. articulo 151.1.a) de la Ley 9/2002 de Galicia.
108 Vid. articulo 151.2 de la Ley 8/2002 de Galicia.

90_a%t Vol.2_n.°2_2007_ Administracién & Cidadania



LAS ENTIDADES URBANISTICAS COLABORADORAS _M? Fuensanta Gémez Manresa

109 SANCHEZ GOYANES, E. y CORCHERO PEREZ, M., «Los nuevos sistemas de concierto y de concesién de obra urbanizadora» en SANCHEZ
GOYANES, E. (director) Derecho urbanistico de Galicia, El Consultor de los Ayuntamientos y de los Juzgados, Madrid, 2004, pag. 690.

110 Vid. articulo 167.2 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.
111 Vid. articulo 169 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.
112 Vid. articulo 167.3 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.

113 La Ley 5/1999 de Aragén, en su articulo 8, reconoce la participacion en la gestién urbanistica mediante la creacion de entidades urba-
nisticas colaboradoras con personalidad juridica propia y, cuando asi resulte conveniente, naturaleza administrativa, cuya constitucion y
pertenencia podran ser obligatorias cuando asi se prevea en la misma o en sus normas de desarrollo.

114 Vid. articulos 178 y ss de la Ley Foral de Navarra; 147 de la Ley 5/1999 y 9 a 18 del Decreto 52/2002 de Aragén.

115 Vid. articulo 150.2 de la Ley 5/1999 de Aragon.

116 Vid. articulo 181.3 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.

117 Vid. articulo 183 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.

118 Acerca del proyecto de reparcelacion, vid. articulos 125 y 148 de la Ley 5/1999 de Aragén y 180 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.
119 Con relacion a la ocupaciéon, vid. articulo 149 de la Ley 5/1999 de Aragon.

120 Vid. articulo 178.4 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.

121 Vid. articulo 183.2 de la Ley Foral 35/2002 de Navarra.

122 En este sentido, vid. STS de 14 de abril de 1992 (Ar. 1992/3429).

123 El articulo 9 de la LS establece que «el derecho de propiedad del suelo comprende, cualquiera que sea la situacion en que este se
encuentre y sin perjuicio del régimen al que esté sometido por razon de su clasificacion, los deberes de dedicarlo a usos que no sean
incompatibles 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 rehabi-
litacion hasta donde alcance el deber legal de conservacion...».

124 Vid. articulo 5.a) de la LS.

125 En cuanto a la obligatoriedad de pago de las cuotas de urbanizacién por parte de todos los duefios de las parcelas de la urbanizacion
al beneficiarse de la misma, vid. STS de 2 de noviembre de 2000 (Ar. 2000/8383).

126 Respecto a la no asuncién de cargas que excedan el deber legal, la STS de 14 de marzo de 1989 (Ar. 1989/2079) contiene la siguien-
te argumentacion: «tal pretension es desestimable, pues conforme a los preceptos antes aducidos, el Plan Parcial puede imponer a sus
propietarios la conservacién de sus propias dotaciones, pero no las del Plan General (que es el que en su caso debe proveer a su gestion
y conservacién); 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 Las obras de urbanizacion solo se entienden cedidas una vez concluidas y aceptadas por el Ayuntamiento, como se pone de manifies-
to en la STS de 6 de febrero de 1991 (Ar. 1991/775).

128 Vid. articulo 6.1 del Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias.

129 El articulo 6 del Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias dispone que «3. En todo caso, se realizaran necesariamente en régimen de dere-
cho publico y de forma directa: a) La tramitacién y aprobacion 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, proteccion de la legalidad, sancidn y expropiacion».

130 Vid. articulo 6.4 del Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias.

131 Acerca de la jurisprudencia del T|CE referida a la observancia por las sociedades mercantiles bajo control publico de las directivas sobre
contratacién pablica, 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-adminis-
trativas. La Sentencia Comision c. Espafa, C-214/00, de 15 de mayo de 2003», REDA, ndm. 119, 2003, pags. 471 y ss.

132 Vid. articulo 7 del Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias.
133 Vid. articulo 196 del Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias.

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

135 Vid. articulos 137 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid, 151.4 del Decreto Legislativo 1/2000 y 136 a 137 del Decreto
183/2004 de Canarias.

136 Vid. articulos 111 y 153.5 de la Ley 7/2002 de Andalucia.
137 En este sentido, vid. BAENA GONZALEZ, A., Ley de Ordenacion..., ob. cit., pags. 410 a 411.
138 Vid. articulos 110.6 de la Ley 9/2002 de Galicia y 137.5 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid.

139 Vid. articulo 23 del Decreto Legislativo 1/2004 de Asturias. En cuanto al derecho de acceso a la informacion y a la publicidad urbanis-
ticas, vid. articulo 4.c) y 11, y disp. adicional primera de la LS.

140 Vid. articulo 153.4 de la Ley 7/2002 de Andalucia.
141 Vid. articulo 161 de la Ley 15/2001 de Extremadura.
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