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SINDIC DE GREUGES

DE LA COMUNITAT VALENCIANA Ayuntamiento de Cullera
REGISTRE GENERAL Sr. Alcalde-Presidente
19/01/2016 PI. de la Mare de DéU, 5 '
CULLERA - 46400 (Valencia)

EIXIDANUM. 01173

Ref. queja num. 1508455

Asunto: Falta de respuesta a escrito de solicitud de devolucién de aval.

Sr. Alcalde-Presidente:

Acusamos recibo de su ultimo escrito, por el que nos informa de la queja promovida
ante esta Institucion por (...).

Como conoce, en su escrito inicial de queja el interesado sustancialmente manifestaba
que, en fecha 28 de enero de 2015 presentd un escrito ante esa Administracion por el
que solicitaba la devolucion de un aval bancario que se constituyé en el afio 1986 como
garantia de las obras de urbanizacion del sector UE 37/1 del PGOU de Cullera.

El interesado sefialaba que, a pesar del tiempo transcurrido desde la presentacion de
dicha solicitud, no habia recibido respuesta alguna a su escrito.

Considerando que la queja reunia los requisitos exigidos por la Ley reguladora de esta
Institucion, la misma fue admitida a tramite. En este sentido y con el objeto de
contrastar el escrito de queja, solicitamos informe al Excmo. Ayuntamiento de Cullera.

En la comunicacion remitida la Administracion adjuntaba el informe técnico elaborado
por el Ingeniero Jefe de los Servicios Exteriores del Ayuntamiento.

En dicho informe se sefialaba que «de acuerdo con el Decreto de la Tte. de Alcalde
Delegada de Urbanismo, mediante el cual comunica que [el interesado], en nombre y
representacion de la mercantil, (...), solicita la devolucion de dos avales que tenia para
responder de la ejecucion del Proyecto de Obras y Servicios del Poligono ensanche sur
S. Antonio, en la cuota urbanistica que corresponde a las parcelas 173 y 174 del
poligono 73, camino de EI Molinet, partida de Racona. Se informa como sigue, respecto
a los acabados de la via pablica:

Realizada visita de inspeccion por este Técnico "in situ”, se observa que los
alrededores de dicho Poligono en cuanto a la urbanizacion de zonas publicas no estan
acabadas, entre otras anomalias aun queda:
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- La red de alumbrado publico no estd terminada ni conectada a redes
municipales, y no se han aportado las oportunas legalizaciones ante el servicio
territorial de Energia de la Generalitat Valenciana.

- Las palmeras que hay en sus alrededores, no estan debidamente podadas.

- Los viales y aceras de la zona no finalizan en el limite del Poligono (hay
acequias por encauzar, aceras por hacer, entronques con viales antiguos por
ajustar, etc...)-

En tal sentido, se informa desfavorable la devolucion de los dos avales hasta en tanto
no se realicen las partes de urbanizacion que le corresponde a la parcela cuestionada,
se solicite una nueva revision técnica por esta Area, y se tenga claro las cesiones
oportunas por parte de los Servicios Municipales de Urbanismo/Patrimonio. Ademas de
conformar la citada parcela parte de un poligono pendiente de desarrollar en su
totalidad, pero en el que debe participar en las cargas del mismo, en afecciones
comunes como puede ser el conjunto del suministro de energia eléctrica, con desvios y
enterramientos de lineas de alta tension de elevado costo, que exigira la empresa
suministradora Iberdrola SA previo a la recepcion del conjunto del poligono.

Se hace constar que ademas se deberia de solicitar Informe Técnico al Sr. (...) en
cuanto a afeccion de la citada parcela en temas del ciclo integral del agua, (red de
agua potable, alcantarillado, etc..) acequias, etc..».

Recibido el informe, le dimos traslado del mismo al promotor de la queja al objeto de
que, si lo consideraba oportuno, presentase escrito de alegaciones, como asi hizo,
ratificando integramente su escrito inicial.

En la fase de alegaciones al informe municipal, el autor de la queja insiste en que el
plazo de terminacién de las obras se ha incumplido en exceso y que el enorme retraso en
la conclusién de las mismas esta provocandole un perjuicio econémico insostenible por
el gasto financiero de mantenimiento del aval.

Llegados a este punto, y tras la detenida lectura del escrito inicial de queja, del informe
remitido por la Administracion y de las alegaciones presentadas por el ciudadano,
procedemos a resolver la presente queja con los datos obrantes en el expediente.

El objeto del presente expediente de queja se centra en la pretension constituida por la
devolucidn del aval, al encontrarse las cuotas de urbanizacion garantizadas con la carga
real que aparece en la finca resultante inscrita en el Registro de la Propiedad.

Respecto de la cuestion planteada por la devolucion del aval bancario, esta Institucion
considera contrario al mas elemental sentido de justicia obligar a la propiedad a
mantener indefinidamente el aval bancario aportado en garantia del pago de las cuotas
de urbanizacion cuando ninguna culpa tiene respecto al retraso en la terminacion de las
obras de urbanizacion o en los incumplimientos de los plazos previstos en el programa
de actuacion integrada, cuestiones ambas Unicamente imputables al urbanizador.

No resulta licito oponer que la propiedad opto en su dia al pago en metélico de las
cuotas de urbanizacién y que cualquier cambio en la modalidad de retribucion al
urbanizador respecto del que en su dia optd la interesada debera ser acordado entre las
partes, puesto que esta interpretacion conduce al absurdo de premiar los
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incumplimientos del urbanizador con la necesidad de obtener su consentimiento para
acordar la devolucion del aval, condenando a la propiedad a tener que soportar
injustamente «sine die» los gastos de mantenimiento del aval bancario, aunque ello
pueda suponer su ruina econémica.

Por otra parte, en el caso que nos ocupa, hay que notar que el pago de las cuotas de
urbanizacion esta garantizado no s6lo con el aval bancario, sino con la afeccidn o carga
real que pesa sobre la finca de resultado adjudicada al autor de la queja y debidamente
inscrita en el Registro de la Propiedad.

En este sentido, el art. 19.3 del RD 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, dispone lo
siguiente:

«No sera necesaria la constancia registral de la afeccion cuando del proyecto de
equidistribucion resulte que la obra de urbanizacion ha sido realizada y pagada o que la
obligacion de urbanizar se ha asegurado mediante otro tipo de garantias admitidas por
la legislacion urbanistica aplicable».

Hemos destacado en cursiva la Gltima parte del referido precepto legal para poner en
evidencia que no cabe una “doble garantia”, real y financiera, para unas mismas obras
de urbanizacién, es decir, si existe ya la afeccion registral no cabe la garantia financiera
y si existe la financiera (aval bancario), no cabe la garantia registral, como
expresamente indica el art. 19.3 del RD 1093/1997.

En virtud de todo cuanto antecede, y atendiendo a las consideraciones expuestas en
punto a la defensa y efectividad de los derechos y libertades comprendidos en los
Titulos I de la Constitucion y del Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana,
de conformidad con lo dispuesto en el art. 17.2 y 29.1 de la Ley 11/1988, de 26 de
diciembre, reguladora de esta Institucion, estimamos oportuno RECOMENDAR al
Excmo. Ayuntamiento de Cullera que acuerde la devolucion del aval bancario al autor
de la queja, ya que el pago de los gastos de urbanizacion se encuentra garantizado con la
afeccion registral sobre la finca de resultado adjudicada a la misma.

Lo que se le comunica para que, en el plazo maximo de un mes, nos informe si acepta
esta recomendacion o, en su caso, nos ponga de manifiesto las razones que estime para
no aceptarla, y ello, de acuerdo con lo prevenido en el art. 29 de la Ley 11/1988,
reguladora de esta Institucion.

Para su conocimiento, le hago saber, igualmente, que, a partir de la semana siguiente a
la fecha en la que se ha dictado la presente resolucion, ésta se insertara en la pagina web
de la Institucion.

Atentamente le saluda,

José Cholbi Diego
Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana
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