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PRESENTACIO

L'aplicacié de la Llei 6/1994, de 15 de novembre, reguladora de l'activitat urbanistica
(LRAU) ha permés un desenvolupament de I'activitat urbanistica sense precedents a la
Comunitat Valenciana.

Els resultats derivats de posar en practica les seues institucions han consolidat el model
urbanistic valencia com un sistema modern 1 eficag, per bé que no mancat
d'imperfeccions.

Tot 1 el que acabem de dir, I'aplicacid continuada d'esta Llei ha posat de manifest
algunes mancances, deficiéncies 1 interpretacions no desitjades, al mateix temps que els
nous plantejaments de I'ordenacio del territori i la incidéncia que en la legislacié estatal
sobre urbanisme ha tingut la intervencid del Tribunal Constitucional i la Llei 6/1998, de
13 d'abril, sobre régim del sol i1 valoracions, i la seua recent modificacio exigixen dotar
la Generalitat d'un nou marc juridic en el qual convergisquen les funcions publiques
relacionades amb la utilitzaci6 del sol.

Per estes raons, el Consell de la Generalitat, en la seua reuni6 del dia 16 de gener de
2004, 1 segons publica el Butlleti Oficial de les Corts Valencianes nim. 32, amb data de
9 de febrer de 2004, va adoptar acordar I'elaboracié d'un nou text legal que vaja més
enlla de la mera revisid, que complemente i actualitze la vigent Llei reguladora de
l'activitat urbanistica i establisca un nou marc per a l'urbanisme valencia, que integre els
fets ressenyats i les demandes que planteja la societat valenciana.



I en clara connexié amb aixo ultim, és a dir, amb les exigéncies o preocupacions
urbanistiques que tenen els ciutadans, el Sindic de Greuges, en la seua privilegiada
posicio institucional d'observacido 1 fiscalitzacio de l'activitat que desenvolupa
I'Administracio publica valenciana, ha adquirit de primera ma una experiéncia important
en la defensa dels drets urbanistics dels ciutadans, a través de la tramitacid d'unes dos
mil tres-centes setanta-quatre queixes presentades en el periode que va del 1995 al 2003.

Per aixo, entenem que ¢€s d'interés transmetre la doctrina que esta institucid ha assentat,
a fi que es puguen valorar les reflexions i1 propostes que conté este document en el
procediment de reforma de la LRAU, 1 aix0, en exercici de les facultats legitimes que
els articles 28.2 1 31.2 de la Llei 11/1988, de 26 de desembre, reconeixen al Sindic 1 el
regulen:

“Si, com a conseqiiéncia de les seues investigacions, arriba al convenciment que el
compliment rigor6s de la norma pot provocar situacions injustes o perjudicials per als
administrats, pot suggerir a l'0rgan legislatiu competent o a I'Administracid6 que
modifique la norma.

Quan la gravetat o la urgéncia dels fets ho aconsellen, el sindic pot presentar en
qualsevol moment comunicacions o informes extraordinaris, que ha de dirigir a la
Comissio de Peticions de les Corts Valencianes o, si s'escau, a la seua Diputaciod
Permanent”.

La importancia de l'avantprojecte de Llei de reforma de la LRAU elaborat i la seua
proxima remissio a les Corts Valencianes per a la seua tramitacidé parlamentaria,
aconsellen presentar este Informe a l'esmentada institucid perque el prenga en
consideracid sense esperar el lliurament de 1'Informe anual de 2004, la redaccié del qual,
logicament, ni tan sols s'ha iniciat encara i que previsiblement es concloura a mitjan
2005, moment en que la tramitacid del projecte de llei es podria trobar en un estat en el
qual ja no seria oportu el coneixement de la informaci6 que conté este Informe.

Aixi mateix, el considerable nombre de queixes que els ciutadans ens han presentat
durant els deu anys d'aplicaci6é de la LRAU, 1'alarma social i la confusio existent entre
molts propietaris nacionals 1 estrangers al voltant de la reforma de la Llei, que palesen
les ultimes noticies aparegudes en els distints mitjans de comunicacié nacionals i
europeus, 1 les critiques generalitzades al sistema urbanistic valencia, moltes de les
quals son desencertades 1 poc afortunades, constituixen a parer nostre motius més que
suficients per a elaborar este document amb la bona intencidé de no interferir
perniciosament en el procediment de la reforma de la LRAU, sind de col-laborar
activament en la defensa 1 millora del nivell de proteccio 1 informacid dels drets dels
ciutadans.

Bernardo del Rosal Blasco
Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana



1. METODOLOGIA

Este Informe s'ha elaborat prenent com a base les qliestions urbanistiques més freqiients
1 reiterades que els ciutadans ens han denunciat, de manera que no es pretén analitzar i
examinar la LRAU en la seua totalitat, sind tnicament els preceptes del seu articulat que
en aplicar-se han generat més polémica 1 controversia, atenent el contingut de les
queixes que ens han presentat.

Amb aixo volem dir que 1'objectiu d'este Informe se centra a donar compte 1 a informar
sobre les principals «demandes que planteja la societat valenciana* (utilitzant les
paraules del Consell), a través dels casos reals que hem tingut ocasio de con¢ixer durant
els darrers anys. Estes son les xifres que recullen els diferents informes anuals que esta
institucid ha presentat a les Corts Valencianes

Any Num. queixes Y%
en relaci6 amb el total presentades durant I'any

1995 135 18%
1996 407 33%
1997 269 24%
1998 218 20%
1999 299 11%
2000 302 24%
2001 263 11%
2002 240 11%
2003 241 15%
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Hem d'advertir que, sota la xifra del nombre de queixes presentades durant els anys
1995 al 2001, esta institucio englobava, a més de la matéria urbanistica, I'habitatge 1 el
medi ambient; posteriorment, es va modificar este criteri i en els exercicis 2002 1 2003
incloem Unicament les relacionades amb ['urbanisme i amb 1'habitatge.

Més endavant, com a annex a este Informe, incloem una ressenya de les queixes que
s'han presentat des de l'any 2003 fins al novembre de 2004, en les quals ja donem
compte només de les propiament urbanistiques, 1 distingim entre les materies de
planejament, de gestio i de disciplina.

Tenint en compte la valuosa informaci6 recopilada en totes estes queixes, hem efectuat
una important labor de sintesi per tal de resumir els problemes urbanistics que més han
preocupat els ciutadans durant tots estos anys.

Abans d'abordar-ne I'examen, en l'apartat tercer de l'Informe descrivim 1'evolucid del
sistema urbanistic valencia des dels antecedents de la legislacio estatal fins a la seua
situacio actual, i detallem les bases sobres les quals se sustenta I'urbanisme a Espanya
per a eixir al pas d'algunes consideracions que ha efectuat la Comissié de Peticions del
Parlament Europeu.

En els segiients apartats quart i cinqué analitzem amb detall els articles concrets de la
LRAU susceptibles de ser reformats i exposem la legislacié comparada que contenen les
restants lleis autonomiques, i també els pronunciaments jurisprudencials més rellevants
que han emés el Tribunal Constitucional, el Tribunal Suprem 1 el Tribunal Superior de
Justicia de la Comunitat Valenciana.

L'estudi detallat de les queixes finalitza amb tretze recomanacions dirigides a la
Conselleria de Territori 1 Habitatge (punt sis¢ de 1'Informe). Les respostes a estes
recomanacions es recullen en l'apartat seté, “Conclusions”.

L'estudi es complementa amb la incorporaci6 dels annexos seglients: a) breu ressenya de
les queixes presentades davant el Sindic de Greuges en materia urbanistica des del gener
de 2003 fins a 'octubre de 2004; b) jurisprudeéncia del Tribunal Superior de Justicia de



la Comunitat Valenciana sobre l'agent urbanitzador, 1 finalment, ¢) algunes dades
estadistiques d'interés.

Cal destacar una dada rellevant, tot 1 que puga semblar oObvia: les mancances,
deficiéncies i interpretacions no desitjades de la LRAU han afectat en la mateixa mesura
I'Administraci6 autonomica i1 1'Administraci6 local —ajuntaments petits 1 grans--,
independentment dels diferents partits politics que les governen, motiu pel qual ens
trobem davant uns problemes generals 1 generalitzats; convé precisar-ho.

Tot 1 el risc de no aconseguir-ho, en la redacci6 d'este Informe s'ha pretés utilitzar un
llenguatge clar i senzill, sense perdre el rigor técnic necessari que exigix la complexitat
de les qiiestions tractades, a fi que siga comprensible per als ciutadans, defugint les
disquisicions doctrinals teoriques per tal de dotar el text d'una extensid raonable i d'un
caracter eminentment practic.



2. JUSTIFICACIO DE L'INFORME

El sistema juridic que la LRAU va projectar fa més de deu anys ha afavorit l'aparicié de
greus problemes i desviacions en la seua aplicacid, tal com demostren les moltes
queixes que els ciutadans han presentat a esta institucid i com reconeix el Consell de la
Generalitat, que, en reunio del dia setze de gener de 2004, va adoptar l'acord segiient,
segons apareix publicat al Butlleti Oficial de les Corts Valencianes nim. 32, amb data
de 9 de febrer de 2004, i que es transcriu parcialment a continuacid pel que fa al que
aqui interessa:

“La Conselleria de Territori 1 Habitatge procedix en estos moments a desenvolupar els
treballs necessaris per a reformar 1 actualitzar el marc normatiu que afecta el territori 1
I'urbanisme a la Comunitat Valenciana, des d'una perspectiva global i tenint en compte
l'efecte transversal d'unes normes sobre les altres.

Aixi, el Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana ha dictaminat
favorablement sobre l'Avantprojecte de llei d'ordenacid del territori i proteccid del
paisatge, 1 el Consell de la Generalitat I'ha aprovat en la reuni6 del 9 de gener de 2004
perque siga tramés a les Corts Valencianes (es publica al Butlleti Oficial de les Corts
Valencianes nim. 34, de 23 de febrer de 2004).

La Llei del sol no urbanitzable ha estat sotmesa al tramit d'informacié publica i sera
tramesa en breu al Consell Juridic de la Comunitat Valenciana a fi de demanar el seu
preceptiu dictamen previ.

Tot 1 el que acabem de dir, l'aplicacid continuada de la LRAU ha palesat algunes
mancances, deficiéncies 1 interpretacions no desitjades, al mateix temps que els nous
plantejaments de l'ordenaci6 del territori i la incidéncia que en la legislacio estatal sobre
urbanisme ha tingut la intervencid del Tribunal Constitucional i la Llei 6/1998, de 13
d'abril, sobre régim del sol i valoracions, 1 la seua recent modificacio, exigixen dotar la
Generalitat d'un marc juridic en el qual convergisquen les funcions publiques
relacionades amb la utilitzaci6 del sol.

Estes consideracions fonamenten la decisid d'abordar 1'elaboracio d'un nou text legal que
vaja més enlla de la mera revisidé que complemente 1 actualitze la vigent Llei reguladora
de l'activitat urbanistica i establisca un nou marc per a l'urbanisme valencia, que integre
els fets ressenyats i les demandes que planteja la societat valenciana. ”

Doncs bé, arran d'esta ultima consideracid, esta institucid va estimar necessari i oporta
incoar d'ofici, a l'empara del que establixen els articles 9.1, 28.2 1 32.2 de la Llei
11/1988, de 26 de desembre, del Sindic de Greuges, un expedient de queixa —el num.
040758— en el qual es recolliren les principals preocupacions manifestades pels
ciutadans respecte dels problemes practics que ha suscitat 1'aplicacio de la Llei 6/1999,
de 15 de novembre, reguladora de I'activitat urbanistica (LRAU).



Tenint en compte l'experiéncia que hem acumulat en la tramitacio de les nombroses
queixes presentades pels ciutadans en estos vora deu anys de vigeéncia de la LRAU —
unes 2.374 aproximadament—, considerem convenient refondre i transmetre la doctrina
emanada d'esta institucid, a fi que es puguen valorar les reflexions i les propostes que
conté este document en el procediment de reforma de la LRAU.

També pretenem alhora aclarir algunes qiiestions que la Comissio de Peticions del
Parlament Europeu va examinar en els seu Informe del 6 de juliol de 2004, amb
I'objectiu d'informar els propietaris i1 les associacions afectades sobre els drets 1 les
obligacions que els imposa tant la normativa urbanistica estatal, d'una banda, com la
valenciana, d'una altra, i d'esta manera dissipar certs malentesos i evitar algunes
confusions que han tingut repercussions en els mitjans de comunicacio.
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3. EL SISTEMA URBANISTIC VALENCIA

a) Els drets constitucionals i els principis rectors de la politica urbanistica.

L'urbanisme al-ludix a la disciplina juridica del fet social o col-lectiu dels assentaments
de poblacid en l'espai fisic, cosa que, en el terreny juridic, es traduix en 1"ordenacio
urbanistica", com a objectiu normatiu de les lleis urbanistiques (recollides en la primera
Llei del sol, de 1956, art. 1).

El contingut de I'urbanisme es traduix en potestats publiques concretes, com les que es
referixen al planejament, a la gestido o a l'execucio d'instruments planificadors i a la
intervencio administrativa en les facultats dominicals sobre I'us del sol 1 edificacio. A tot
aixo cal afegir la determinacid, en el que €s pertinent, del régim juridic del sol com a
suport de l'activitat transformadora que implica la urbanitzacio6 i I'edificacio.

Altrament dit, mitjancant estes potestats publiques s'intenta determinar com, quan i on
han de sorgir 1 s'han de desenvolupar les ciutats i els assentaments humans.

La Constitucid espanyola no definix qué s'ha d'entendre per urbanisme; en canvi, si que
proporciona, juntament amb el dret a la propietat privada delimitat per la seua funcié
social (art. 33), el dret a un medi ambient adequat (art. 45) i el dret a gaudir d'un
habitatge digne i adequat (art. 47), un seguit de principis rectors de la politica, en este
cas, urbanistica, als quals s'han d'atenir els ens publics en l'exercici de les seues
respectives competeéncies; és a dir: la utilitzaci6 del sol d'acord amb l'interés general per
impedir l'especulacié (art. 47, § 1r) 1 la participacid en les plusvalues que genera l'accio
urbanistica dels ens publics (art. 47, § 2n), tenint en compte que el reconeixement, el
respecte 1 la proteccid d'estos continguts de l'article quaranta-set informen la legislacié
positiva, la practica judicial 1 'actuacio dels poders publics (art. 53.3, incis Ir).

b) L'urbanisme com a competéncia '"compartida' entre I'Estat i les comunitats
autonomes.

Quant a l'ordre constitucional de distribucid de competéncies en materia urbanistica, no
¢és possible desconeixer que, juntament amb l'atribucié de la competéncia urbanistica a
les comunitats autonomes (el nostre Estatut d'Autonomia establix en l'article 31.9 la
competencia plena de la Generalitat per a legislar sobre urbanisme, competéncia
fundada en l'article 148.1.3a de la Constitucio (CE)), l'article 149.1 CE reconeix a I'Estat
la competencia, també exclusiva, sobre les condicions basiques de I'exercici dels drets
constitucionals, la legislacid sobre 1'expropiacid forgosa, les valoracions, el sistema de
responsabilitat o el procediment administratiu comul, per esmentar només alguns
exemples dels instruments dels quals sol fer s l'urbanisme amb esta nomenclatura o
amb una altra.

Es, doncs, procedent afirmar que la competéncia autonomica en matéria d'urbanisme ha
de coexistir amb les que 1'Estat deté en virtut de 1'article 149.1 CE, l'exercici del qual pot
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condicionar, licitament, la competéncia de les comunitats autdonomes sobre l'esmentat
sector material.

En el legitim exercici de les seues competencies, les Corts Valencianes van aprovar la
Llei 6/1989, de 7 de juliol, d'ordenacio del territori de la Comunitat Valenciana (ja
derogada), la Llei 4/1992, de 5 de juny, sobre el sol no urbanitzable (LSNU, actualment
es tramita la seua modificacidé parlamentaria), la Llei 6/1994, de 15 de novembre,
reguladora de l'activitat urbanistica (LRAU) 1, recentment, la Llei 4/2004, de 30 de juny,
sobre ordenaci6 del territori i proteccid del paisatge.

D'altra banda, quant a les lleis urbanistiques estatals anteriors i posteriors a la
Constitucid, 1 que han constituit els pilars de l'actual dret urbanistic, val la pena destacar
les segiients: Llei sobre régim del sol i ordenacid urbana de 12 de maig de 1956, Llei de
9 d'abril de 1976 (text refés aprovat per RD 1346/1976, la vigéncia del qual s'ha
restablit com a conseqiiencia de la Senténcia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20
de marg) que desenvolupen el Reglament de planejament (RD 2159/1978, de 23 de
juny), el Reglament de gesti6 (RD 3288/1978, de 25 d'agost) i el Reglament de
disciplina urbanistica (RD 2187/1978, de 23 de juny); Llei de 26 de juny de 1992 (text
refés aprovat per RD, la majoria dels preceptes del qual ha anul-lat I'esmentada STC
61/1997) 1, finalment, la Llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre régim del sol i valoracions
(d'ara endavant, LRSV).

L'exposicid de motius de la LRSV recull la important doctrina que ha assentat el
Tribunal Constitucional en la seua transcendental Senténcia nim. 61/1997, de 20 de
marg, quant a la distribuci6 de competéncies en mateéria urbanistica i d'ordenacié del
territori entre 1'Estat i les comunitats autonomes:

“El legislador estatal, que constitucionalment no té competéncies en materia
d'urbanisme 1 d'ordenaci6 del territori en sentit propi, no pot per ell mateix fer front a la
tasca indicada, a la qual tan sols pot aportar una soluci6 parcial amb la seua indiscutible
competencia per a, com ha reconegut I'esmentada Senténcia del Tribunal Constitucional,
regular les condicions basiques que garantisquen la igualtat en l'exercici del dret de la
propietat del sol en tot el territori nacional, i també regular altres mateéries que incidixen
en l'urbanisme, com ara l'expropiacié forgosa, les valoracions, la responsabilitat de les
administracions publiques o el procediment administratiu comu. Per aixo, la seua obra
reclama una continuacid per part dels legisladors de les diferents comunitats autonomes,
sense la qual la reforma que ara s'inicia quedaria incompleta.

La Llei s'ha volgut mantenir absolutament en el marc de les competéncies de 1'Estat que
delimita clarament la Senténcia ja esmentada de 20 de mar¢ de 1997 del Tribunal
Constitucional, per la qual cosa ha renunciat completament a incidir en els aspectes
relatius al planejament, a la gestio urbanistica i al control d'aquell 1 d'esta.

En conseqliencia, convé ja aclarir des del principi que la LRAU no gaudix d'una llibertat
absoluta per a regular la materia urbanistica i 'ordenaci6 del territori valencia, sin6 que,
a tenor del que establix la disposicio final tnica de la LRSV, I'Estat, basant-se en les
seues competéncies exclusives que recull I'article 149.1.1a, 13a, 18a 1 23a de la
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Constitucid espanyola, ha establit, entre altres, els segilients importants preceptes amb
caracter de legislacio basica, els quals, per tant, no pot desconéixer el legislador
autonomic: l'objectiu de la LRSV (art. 1), facultats del dret a la propietat (art. 2),
participacié en les plusvalues (art. 3), acci6 urbanistica i iniciativa privada (art. 4),
repartiment equitatiu de beneficis i1 carregues (art. 5), informacié 1 participacié publica
en el planejament 1 la gestio (art. 6), classes de sol (art. 7), sol urba (art. 8), sol no
urbanitzable (art. 9), sol urbanitzable (art. 10), classificacid del sol en municipis sense
planejament (art. 11), exercici de drets 1 deures (art. 12), drets dels propietaris de sol
urba (art. 13), deures dels propietaris de sol urba (art. 14), drets dels propietaris de sol
no urbanitzable (art. 15), regles basiques per a l'exercici del dret (art. 16), usos i1 obres
provisionals (art. 17), deures dels propietaris de sol urbanitzable (art. 18), deures legals
d's, conservacio 1 rehabilitacio (art. 19), drets dels propietaris de sol no urbanitzable
(art. 20), valoracions urbanistiques (art. 23 i segiients), funcions de l'expropiacid (art.
34) 1 suposits indemnitzatoris (art. 41-44).

No obstant aix0, si la situacio juridica no féra per si mateixa ja prou complexa, la
Senténcia del Tribunal Constitucional nam. 164/2001, d'l1 de juliol, efectua les
declaracions segiients:

“Ir. Que els articles 9, 11, 14.2 a) 1 b), 15, 17.1, 18.1, 2 1 3 de la Llei 6/1998, de 13
d'abril, sobre régim del sol i valoracions, per tal com contenen les expressions
"planejament general", "planejament de desenvolupament", "plans d'ordenacid
territorial", "legislacid sectorial", "planejament sectorial", "sistemes generals" o
"dotacions publiques de caracter local" son conformes amb la Constitucid sempre que
s'interpreten d'acord amb el que expressen els fonaments de dret 14, 16, 21, 25, 29 1 30.

2n. Que l'article 16.1 de la Llei sobre régim del sol 1 valoracions €s inconstitucional i,
per tant, nul.

3r. Que l'article 38 de la Llei sobre régim de sol 1 valoracions és inconstitucional i, per
tant, nul.

4t. La inconstitucionalitat de la disposicio final tnica de la Llei sobre régim del sol 1
valoracions, en les seues referéncies als articles 381 16.1”.
¢) La situacié anterior a la LRAU: problemes existents.
Amb la vella Llei del sol de 1956, les decisions sobre la destinacid del sol i la seua
potencial utilitzacid urbanistica passava a les mans dels poders publics, sotmeses a un

procés de racionalitzaci6 global del territori denominat “pla”.

Al mateix temps, es mantenia la propietat privada del sol i s'admetia la participacid
d'esta en les plusvalues que genera I'accid urbanistica.

D'aleshores enga, el pla definix i1 configura el contingut material del dret a edificar com
un dret-deure que implica la carrega de sufragar la urbanitzacio, de manera que els
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"beneficis" son els aprofitaments urbanistics 1 les "carregues", les infraestructures
publiques d'urbanitzacio.

No obstant aix0, prompte van aparéixer els primers problemes: la qualificacio
urbanistica dels terrenys (usos 1 volums edificables) donava als propietaris unes rendes
de monopoli que materialitzaven mitjangant 1'alienacié del sol a un preu elevat, en el
qual s'incloien les plusvalues, 1 que obstaculitzava l'execucid dels plans, atés que els
promotors havien de comprar sol molt encarit per dur a terme les actuacions
urbanistiques, ja que la major part dels propietaris no eren promotors o inversors
immobiliaris amb prou capacitat economica per a escometre la urbanitzacié del sol com
a condici6 per adquirir el dret a edificar.

Per pal-liar esta situacio, el pla preveia uns terminis obligatoris per a executar les seues
determinacions, sota I'amenaca de sancions expropiatories per als propietaris
incomplidors.

Tot 1 aix0, este remei tampoc no va donar els fruits esperats, i aixo perque els ritmes de
la inversio privada per al desenvolupament urbanistic del sol en una economia de mercat
els fixa, precisament, el mercat, no les decisions administratives, de manera que els
terminis d'execucid dels plans se solien incomplir sistematicament.

Les successives reformes de la legislacié urbanistica estatal (Llei de 9 d'abril de 1976 1
Llei de 26 de juny de 1992) van multiplicar les intervencions administratives en les
distintes fases dels processos de desenvolupament urba, cosa que, juntament amb la
limitacié de l'oferta de sol, van demorar en excés la conclusido de les operacions
d'urbanitzaci6 1 posterior edificacid, van fer imprevisible el seu cost i van dificultar la
programacié de les activitats empresarials, amb el consegiient augment del preu del
producte final —sol 1 habitatge.

En este context, la LRAU entra en escena amb la intencié de donar un canvi d'orientacio
respecte de les lleis urbanistiques estatals a fi de solucionar, entre altres coses, les
deficiéncies apuntades.

Posteriorment, fins i tot la Llei estatal 6/1998 (LRSV), en la seua exposicié de motius,
reconeix sense embuts el fracas del sistema urbanistic estatal existent abans de la
LRAU:

“.. el seu fracas, que hui ¢és impossible d'ignorar, reclama una rectificacidé encrgica,
I'objectiu de la qual no pot ser altre que la recerca de més flexibilitat que, d'una banda,
elimine els factors de rigidesa que ha acumulat i, de l'altra, que assegure a les
administracions publiques responsables de la politica urbanistica una capacitat més gran
d'adaptacido a una conjuntura economica canviant, en la qual els cicles d'expansio i
recessio se succeixen amb una rapidesa extraordinaria [...] la Llei partix del proposit de
no introduir, des de la definicio de 1'estatut juridic basic de la propietat del sol, rigideses
innecessaries que poden impedir el desenvolupament pels legisladors autonomics 1 per
les administracions publiques competents de politiques urbanistiques més flexibles i
amb més capacitat d'adaptacid a els circumstancies canviants en el procés d'una
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economia que, en la seua globalitzacid, la fa especialment sensible als canvis de
conjuntura.”

d) Els objectius de la LRAU: la urbanitzacié com a funcié publica i com a activitat
econdmica empresarial.

Com hem vist, la tendeéncia de la legislacid estatal era responsabilitzar 1 atribuir al
propietari de terrenys l'accidé urbanitzadora; els plans programaven els
desenvolupaments urbanistics i els propietaris estaven obligats a dur-los a terme. Es
distingia, a més, entre sistemes d'actuacié publics (a carrec de I'Administracio:
cooperacid 1 expropiacio) i privats (a carrec del propietari: compensacio).

Per contra, en la LRAU, la responsabilitat d'urbanitzar ¢és sempre publica, de
I'Administracio, obviament, amb la participacidé dels particulars. El que canvia és la
manera en qué estos poden participar en la urbanitzacio.

Abans, en la legislacio estatal, ho podien fer en qualitat de propietaris, i ara, amb la
LRAU, ho poden fer en qualitat d'agents urbanitzadors sense haver de tenir la propietat
del terreny. Esta és una de les novetats més importants que introduix la legislacio
valenciana.

L'exposicid de motius de la LRAU intenta justificar este canvi amb el raonament
segient:

“Esta nova orientacid pressuposa que al propietari de terrenys no li és exigible
raonablement que assumisca el paper protagonista que li va atribuir la legislacid
historica. L'activitat urbanistica és una funcié publica la responsabilitat de la quals s'ha
de demanar als poders publics 1 no als propietaris de terrenys.

Esta funci6 publica requerix una inversio econdomica important i una activitat gestora de
I'esmentada inversi6. Per tant, sens perjui del seu caracter public, és també una tipica
funci6 empresarial.

Ultrapassa el proposit d'esta Llei predeterminar el grau quantitatiu de participacid
economica del sector public en l'activitat urbanistica. Aixo seria, més aviat, una opciod
de politica pressupostaria que s'hauria de graduar amb naturalitat, dins un marc legal, no
una qiiestié que s'haja de prejutjar per endavant, ja que és preferible un context normatiu
estable, que permeta desenvolupar, en tota la riquesa de la seua potencial varietat, les
distintes orientacions de l'accid6 de govern que, sobre esta qiiestio, es poden
experimentar. El que disposa la Llei és que I'agent executor del pla siga sempre un agent
que actua, juridicament, assumint la qualitat d'agent public.

L'Administracié pot assumir directament este paper actiu. Pot operar, igualment,
mitjangant l'empresa publica. Perd també pot gestionar indirectament el planejament
adjudicant el protagonisme actiu a una empresa (seleccionada en competeéncia publica)
en la qual delegue esta responsabilitat. Quan I'actuacio6 siga indirecta, I'Administracio es
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reserva la direcci6 1 la supervisid, 1 I'empresa es convertix en l'executor material de les
seues directrius, 1 ha de posar al servei d'estes els ressorts productius de la llibertat
d'empresa i1 de I'economia de mercat.

La Llei singularitza este nou enfocament en la faceta de 'activitat urbanistica en la qual
brilla més evidentment el seu caracter public (i on menys satisfactoria €s la nostra
experiencia historica): en la urbanitzacid, en la produccié d'infraestructures publiques
d'urbanitzacio.

L'antiga legislaci6 considerava la urbanitzaci6 com un problema que tan sols afectava —i
enfrontava directament— dos subjectes: I'Administracio i el propietari. Esta nova Llei la
considera un problema que reclama la col-laboracié simbolica de tres subjectes:
I'Administracio actuant, I'urbanitzador 1 el propietari.

L'Administracié actuant pot ser també urbanitzador; llavors ens trobarem davant un cas
d'activitat urbanistica en régim de gestid directa. També pot assignar el paper
d'urbanitzador a una empresa privada que, després de la seleccid pertinent, es preste
voluntariament a assumir este paper per a la gestio publica indirecta de l'actuacio. En
tots dos casos l'urbanitzador pot ser propietari del terreny o ser-ne el propietari un tercer
subjecte distint.

L'urbanitzador és una persona publica o privada que en un moment donat assumix
voluntariament la responsabilitat publica de promoure l'execucié d'una actuacid
urbanitzadora (el compromis d'implantar unes infraestructures d'urbanitzacié publiques,
vies publiques, clavegueram, etc.) en desenvolupament de la qualificacio urbanistica del
sol que preveu el pla. Es compromet, doncs, a dur a terme 1 a gestionar les inversions
(publiques o privades) necessaries per a tal fi.

Per a aix0, l'urbanitzador no cal que siga el propietari civil dels terrenys ni s'ha de
convertir en el propietari dels solars resultants.

No s'exigix a l'urbanitzador que adquirisca el terreny, ni civilment ni per expropiacio. Si
se li exigira es restringiria molt el nombre d'empresaris concurrents per urbanitzar i es
limitaria als de més poténcia financera. Si s'urbanitza poc, com més empreses
concorreguen en l'activitat urbanitzadora, més garantia d'eéxit tindra esta.

La Llei pretén donar accés a l'activitat urbanitzadora a empreses de tota mida, fins i tot a
les petites empreses per a les quals en l'actualitat resulta més dificil, 1 afavorir que les
exigencies legals s'acosten a la realitat de la nostra estructura economica.

Per aixo és preferible fomentar la inversioé en infraestructures que no pas forcar-la a
consumir-se en l'adquisicié de sol sense urbanitzar, cosa que el faria augmentar de preu i
expulsaria d'esta activitat productiva les iniciatives amb més poca capacitat per a
comprometre els seu capital en actius immobiliaris. ”
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Una altra novetat important que introduix la LRAU ¢és que els plans generals ja no
contindran l'anomenat programa d'actuacid, en el qual es preveien els terminis concrets
en que els propietaris havien de dur a terme els plans urbanistics.

A partir d'ara, la programacio d'actuacions s'independitza de I'ordenacio fisica del
territori en un instrument independent denominat «programa“ .

En la legislacio estatal anterior a la LRAU el sol urbanitzable era programat o no
programat, segons zones diferenciades territorialment.

Ara, la distincid no és espacial, sin6 cronologica. El pla que conté la classificacio i la
qualificaci6é urbanistica, I'atribucié de volums i usos edificables als sol urbanitzable no
ho programa.

El so0l no s'incorpora al procés urbanitzador per la mera aprovacié d'un pla general o
parcial. La seua propietat no queda obligada a dur a terme la urbanitzacio, perd tampoc
no adquirix drets com a conseqiiéncia de la mera classificacid o qualificacio del sol.

La incorporaciéo del sol urbanitzable al procés urbanitzador efectiu la determina
I'aprovaci6 del programa, que no qualifica el sol, no en regula ni n'ordena la destinacid,
sind que es limita a planificar el procés de gestio urbanistica.

El programa necessita per ser aprovat el compromis efectiu 1 voluntari, assumit pel seu
promotor, de dur-lo a terme en els terminis 1 en les condicions determinades.

En aprovar-se el programa, el seu promotor esdevé agent urbanitzador i, com ja hem vist
més amunt, 1'urbanitzador pot ser una Administracié publica o un particular, propietari o
no dels terrenys.

De fet, la posterior Llei estatal 6/1998 (LRSV), en la seua exposicid de motius, indica
que “el régim urbanistic del sol s'esta aixi d'imposar als propietaris un sistema
d'actuacions programades per 1'Administracio, sense dades ni garanties efectives que
n'asseguren l'execuciod, que esta només es troba en condicions d'oferir en relacié amb les
seues propies actuacions. ”’

Fet este petit incis, la generacid de solars urbanitzables és la missido propia de
l'urbanitzador, a través dels anomenats programes d'actuacio integrada (PAI), el
desenvolupament dels quals permetra als propietaris obtenir un solar urbanitzat.

La participacid del propietari en el desenvolupament del programa es pot produir de dos
maneres: aportant el seu terreny originari i rebent a canvi un solar urbanitzat o bé
lliurant, a més del terreny, diners per a l'execucio de la urbanitzacio.

Si el propietari retribuix l'urbanitzador sufragant una aportacié pecuniaria té dret,

logicament, a més porci6 de solars que si es limita a aportar el terreny sense contribuciod
monetaria, cas en el qual l'urbanitzador ha de rebre la seua retribucidé —que inclou els
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costos d'execucid de l'obra urbanitzadora i el seu benefici industrial— en solars dels
resultants de la seua labor.

D'altra banda, les iniciatives dels particulars perque se'ls adjudique un programa se
sotmeten a un procediment selectiu de competeéncia publica, 1 aixo perque la condicid
d'urbanitzador 1'habilita a gaudir de determinades prerogatives per mediacido de
I'Administracio actuant. Es preveu que en un mateix acte es seleccione l'urbanitzador,
que s'aproven les condicions del programa que ha de dur a terme i que es permeta a
I'Adminstracié optar en tot moment per I'execuci6 directa o rebutjar 1'adjudicacio del
programa, ja que ¢és I'Administracio a qui ha de correspondre sempre dirigir 1 orientar el
desenvolupament urbanistic.

Doncs bé, arribats a este punt, cal advertir que, obviament, no hem exposat totes les
novetats de la LRAU, sind que Unicament hem esbossat a tall d'introduccié algunes de
les qiiestions principals que han generat més inquietud i1 preocupacid social per als
propietaris.

e) El paper dels propietaris en la urbanitzacio del sol que dissenya la LRAU.

Els propietaris dels terrenys no acabem d'entendre que, sense que calga el seu
consentiment, un ajuntament pot adjudicar la gestio urbanitzadora del sol a un pomotor
que, tot 1 no ser el propietaris dels terrenys, presente un programa que descriga les obres
d'urbanitzacié que vol dur a terme.

Esta novetat, que la LRAU va introduir I'any 1994, 1'han copiada literalment altres lleis
urbanistiques autonomiques, com l'extremenya i la castellanomanxega i, cosa que ¢€s
més important, la possibilitat que una tercera persona no propietaria puga participar en
la gestio urbanistica del sol sembla haver estat autoritzada per a tot el territori nacional
per la Llei estatal 6/1998, de 13 d'abril, de régim del sol i valoracions (LRSV), en
disposar en l'article 4.3 que «en els suposits d'actuacio publica, I'Administracié actuant
ha de promoure, en el marc de la legislacié urbanistica, la participacio de la iniciativa
privada encara que esta no tinga la propietat del sol.*

En el sistema que dissenya la LRAU, l'adjudicacié del programa concedix el dret a
I'urbanitzador de repercutir sobre els propietaris dels terrenys el cost de les obres
d'urbanitzacid, projectes técnics, inversions, instal-lacions i el de les compensacions
necessaries per a dur a terme el programa. A més, els propietaris han d'abonar a
l'urbanitzador el seu benefici empresarial 1 també les despeses de gestid de la promocio.

Davant esta situacio, els propietaris tenen les possibilitats seglients:
- Pagar a l'urbanitzador, siga en diners, siga en terrenys: els petits propietaris amb una
escassa capacitat economica son incapagos de fer front a les elevades quotes

d'urbanitzaci6 per a conservar la propietat, per la qual cosa es veuen obligats a renunciar
a la propietat a canvi d'una indemnitzacio6 exigua.
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- Sol‘licitar I'expropiacid voluntaria dels terrenys segons el seu valor cadastral.

- Constituir juntament amb altres propietaris una agrupacié d'interés urbanistic,
sol-licitar a l'ajuntament l'adjudicacié preferent d'una alternativa técnica de programa
propia 1 original, 1 participar directament en la gestio 1 en els beneficis de la
urbanitzacid, de manera que s'estalvien la important despesa que significa retribuir
l'agent urbanitzador.

Recordem que, en la legislaci6 estatal anterior a la LRAU, els propietaris tenien la clau
del desenvolupament urbanistic de la ciutat, de tal manera que si no volien participar en
I'esmentat procés, es generava l'efecte pervers que podien bloquejar I'execucié dels plans
indefinidament, 1 aixo, amb finalitats especulatives que incrementaven exponencialment
el preu del sol.

Abans de la LRAU, la classificaci6 1 qualificaci6 del sol urbanitzable programat
generaven per si mateixes una revaloritzacié urbanistica dels terrenys i, com que la
immensa majoria de propietaris no eren promotors urbanistics, no era infreqiient que no
dugueren a terme els plans per ells mateixos, sind6 que buscaren un comprador del
terreny entre empresaris de la construcci6 i retingueren com més millor la propietat per
tal d'obtenir el preu més alt possible.

Les conseqiiéncies més rellevants van ser les segiients: el retard a gestionar les
actuacions urbanistiques, la escassesa de sol urbanitzat, la pressié sobre I'Administracio
perque augmentara els aprofitaments urbanistics o reduira les exigencies d'urbanitzacio i
lI'existencia d'intermediaris dedicats a obtenir la requalificacié de terrenys a fi de
vendre'ls després a terceres persones a un preu més elevat.

En este aspecte concret, la LRAU ha permés desbloquejar i posar en el mercat
importants quantitats de sol urbanitzable i ha constituit un instrument efica¢ per a
impedir que els propietaris entrebanquen 1 encarisquen abusivament el desenvolupament
urbanistic dels municipis.

No es pot oblidar el manament constitucional que establix l'article quaranta-set, que
obliga els poders publics a regular la utilitzacio del sol d'acord amb l'interés general per
impedir l'especulacio.

La LRAU significa un tomb de cent vuitanta graus en este aspecte: si d'acord amb la
legislacié estatal anterior els propietaris de sol assumien un protagonisme de primer
ordre en el procés de desenvolupament urbanistic de les ciutats, ara compartixen
escenari amb una tercera persona no propietaria, l'urbanitzador, el qual, amb la finalitat
de posar sol urbanitzat en el mercat i facilitar el creixement del municipi, pot desplagar-
los totalment sense el seu consentiment, cosa que en algunes ocasions pot generar
situacions injustes i abusives. Es tractaria de buscar un punt d'equilibri.

Per aix0, esta institucio, per tal de reforgar les garanties dels propietaris 1 incrementar la

seua participacié en la gestid urbanistica del sol, recomana que es reconega al
propietaris, a més de la possibilitat legal de sol-licitar l'adjudicacié preferent del
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Programa d'actuaci6é integrada per part d'una agrupacié d'interés urbanistic, el dret a
subrogar-se en la condici6 d'urbanitzador-adjudicatari del Programa per assumir
integrament la seua posicio juridica, i amb caracter preferent respecte de qui va formular
l'alternativa técnica original que servisca de base per a l'aprovacio6 del Programa.

En l'experiéncia que hem acumulat en la tramitacié de les queixes, constatem que la
qiiesti6 no és tant si ens trobem davant una llei bona o dolenta, sin6 si s'aplica de
manera correcta o incorrecta.

Algunes voltes, per exemple, 1'ajuntament si que fomenta la participacio dels propietaris
en les actuacions urbanistiques mitjancant una informacié abundant i possibilitant la
seua associacié com a Agrupacid d'Interés Urbanistic per a facilitar-los 1'adjudicacio del
Programa. En estos casos, Obviament, no es produixen problemes seriosos.

No obstant aix0, en molts altres casos, els propietaris sén absolutament ignorats per una
conniveéncia premeditada entre l'ajuntament i1 l'urbanitzador, els quals no faciliten cap
informaci6 ni pretenen aconseguir el consentiment dels propietaris, sind l'apropiaciod
rapida dels terrenys per iniciar-ne la urbanitzacio coste el que coste, fins i tot a pesar que
els propietaris, lluny de retenir el sol, el vulguen gestionar.

No sembla molt justa esta situacio. Si els propietaris volen urbanitzar els seus terrenys i
es comprometen a fer-ho en les mateixes o en millors condicions que l'urbanitzador,
aquells s'haurien de subrogar en la seua posicio en garantia del seu dret constitucional a
la propietat privada (art. 33).

f) L'Informe de la Comissio de Peticions del Parlament Europeu del 6 de juliol de
2004.

1.- Objectiu i justificacié de I'Informe.

La Petici6 numero 609/2003, presentada per una associacid d'afectats, i les peticions
numero 107/2004, 985/2002, 1112/2002, 732/2003 han donat lloc a I'emissié d'un
informe per part de la Comissié de Peticions del Parlament Europeu sobre la base de la
informaci6 recollida durant la visita que diversos membres de la Comissio van fer a la
Comunitat Valenciana del dia vint-i-cinc al vint-i-vuit de maig del 2004.

La decisi6 de la Comissio de Peticions d'enviar una missio d'informacié a la Comunitat
Valenciana va ser referendada per la Mesa del Parlament Europeu el tres de maig del
2004 “a causa de I'enorme interés public que suscita la peticio nim. 609/2003 relativa a
lI'aplicacio per les autoritats espanyoles d'una llei nacional sobre drets de propietat que
sembla privar-los dels seus drets legitims. La peticid va ser presentada en nom d'una
associaci6. Més de deu mil persones van firmar la peticid6 o van enviar missatges
electronics o cartes de suport, moltes de les quals descrivien de manera detallada les
seues reclamacions. ”
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Com calia esperar, este Informe de la Comissié de Peticions del Parlament Europeu ha
tingut una gran acollida en els diferents mitjans de comunicacié 1 ha provocat una
important mobilitzacié ciutadana, sobretot entre els residents estrangers de la nostra
comunitat, que han buscat suport també en les ambaixades i consolats dels seus
diferents paisos.

Esta institucid6 no pot deixar de pronunciar-se sobre algunes de les afirmacions que
cont¢ l'esmentat Informe, ja que la seua difusidé 1 publicacié en els mitjans de
comunicacio ha pogut generar una certa confusié social que convindria aclarir com més
prompte millor.

2.- Vulneracié dels drets dels propietaris espanyols i estrangers.

A la pagina tres de I'Informe es diu que «siguen els que siguen els proposits incials de
les Corts Valencianes quan es va aprovar la LRAU, no hi ha dubte que l'aplicacio de la
Llei ha menat a una vulneracio greu dels drets més elementals de molts milers de
ciutadans europeus.*

Encara que puga semblar una obvi, cal advertir que els problemes o abusos urbanistics
que recullen les queixes presentades en esta institucid afecten tant els ciutadans
espanyols com els residents estrangers, ¢s a dir: no hem detectat cap mena de
"persecucio" per part de les administracions urbanistiques valencianes adregada
especialment contra els propietaris estrangers. Aixo €s molt important i convé aclarir-
ho.

Ara bé, tot 1 ser cert tot aix0, no podem deixar de reconéixer que la situacio juridica dels
residents estrangers pot resultar molt vulnerable fonamentalment per dos raons: la trava
de l'idioma —les dificultats per a entendre un llenguatge urbanistic molt técnic— 1 les
freqlients abseéncies per motius de viatge als seus respectius paisos, cosa que tot sovint
els impossibilita de conéixer amb certa antelacio les actuacions urbanistiques 1 defensar-
se adequadament.

D'aqui deriva precisament la nostra recomanacio, com meés endavant tindrem ocasio
d'examinar, pel que fa a substituir I'avis per una notificaci6 administrativa que acredite
el coneixement per part dels titulars cadastrals afectats de la programaci6 prevista, per
tal d'evitar-ne la indefensio.

3.- Liberalitzacio del sol urbanitzable i augment de 1'oferta de sol urbanitzat.
Els membres de la delegaci6 de la Comissié de Peticions també afirmen que “la LRAU
establix l'obligacid, desigualment aplicada per les autoritats locals, de desenvolupar tot

el sol classificat com a urbanitzable”. A hores d'ara, no podem dir que siga
exclusivament la LRAU la que aposte per incrementar 'oferta de sol urbanitzat.
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No és sobrer esmentar alguns dels raonaments que conté 1'exposicié de motius de la Llei
estatal 6/1998, de régim del sol 1 valoracions (LRSV):

“Esta Llei pretén facilitar 1'augment de I'oferta de sol i fer possible que tot el sol que
encara no ha estat incorporat al procés urba, en el qual no concorreguen raons per a
preservar-lo, es puga considerar com a susceptible de ser urbanitzat [...] S'ha de tenir
present, aixi mateix, que la reforma del mercat del sol en el sentit d'una major
liberalitzacié que n'incremente I'oferta forma part de la necessaria reforma estructural de
I'economia espanyola, per a la qual el legislador estatal t¢ les competéncies que li
atribuix l'article 149.1.13. a de la Constitucid espanyola.”

No obstant aix0, si bé €s cert l'anterior, no ho és menys que la mateixa LRSV preveu
una limitaci6 que obliga les administracions valencianes 1 que moltes voltes es vulnera:

“Tanmateix, la flexibilitat que la Llei perseguix amb la finalitat d'evitar l'escassesa de
sol no ha de conduir a un régim d'absoluta discrecionalitat de les autoritats urbanistiques
a l'hora de decidir sobre la viabilitat de les iniciatives que es promoguen en l'ambit del
sOl urbanitzable.

4.- Les obligacions que la legislacioé estatal (LRSV) imposa al propietari de cedir el
deu per cent de I'aprofitament urbanistic i de costejar la urbanitzacio.

En la mateixa pagina cinc de I'Informe se indica que “els propietaris de terrenys i
propietats existents que son requalificats com a "urbanitzables" es veuen forgats a cedir
un deu per cent del seu sol, sense cap compensacid, com a contribuci6 a la provisié de
serveis publics 1 zones verdes o espais lliures en qualsevol projecte de desenvolupament.
També¢ estan obligats a aportar, siga amb sol, siga en metal-lic, fins al seixanta-cinc per
cent del valor calculat com a cost de construccio de tota la infraestructura per al conjunt
de la zona de desenvolupament. (No tenen cap mena de control sobre les necessitats
d'infraestructura ni sobre el seu cost). Han d'aportar la seua contribucié per endavant; en
cas contrari, la seua propietat €s embargada i l'actuacio urbanistica avanga en qualsevol
cas. (Molta gent que es troba en esta situacio no esta ja en condicions d'hipotecar de nou
la seua propietat per adquirir fons, ni pot vendre-la a un preu raonable a causa de la
imminent actuacio urbanistica). ”

A fi d'aconseguir més claredat expositiva, convé que analitzem separadament cada una
d'estes afirmacions.

Respecte de I'obligacié de cedir un deu per cent del sol sense cap compensacio, no es
tracta de cap abus de la LRAU, sin6 que ens trobem davant una exigeéncia que s'aplica
arreu del territori nacional d'Espanya i no només a la Comunitat Valenciana, atés que
l'article quaranta-set de la Constitucié prescriu que “la comunitat participa en les
plusvalues que genera I'accid urbanistica dels ens publics™ 1 esta participacio es concreta
en els articles 3 1 18.4 de la Llei estatal 6/1998, de 13 d'abril, de régim del sol i
valoracions, que imposen el deure a tots els propietaris —nacionals i estrangers— de sol
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urbanitzable de cedir obligatoriament 1 gratuitament a I'Administracié actuant el sol
corresponent al deu per cent de l'aprofitament del sector o ambit corresponent.

Per tant, ha de quedar clar que esta obligaci6 de cessio deriva de la Constitucid i1 d'una
Llei que regix igualment per a tot I'Estat espanyol, de manera que la LRAU no pot
deixar d'exigir-la.

Per altra part, quant a 1'obligacio de pagar el cost de construccid de les infraestructures
d'urbanitzacid, també ens trobem en preseéncia d'un deure que s'exigix en la mateixa
mesura arreu del territori nacional, 1 no tan sols a la nostra comunitat.

L'article 18, apartats 3 1 6 de l'esmentada Llei estatal 6/1998 establix que “els propietaris
de sol urbanitzable han de costejar 1, si s'escau, executar les infraestructures de connexio
amb els sistemes generals exteriors a l'actuacio i, si s'escau, les obres necessaries per a
ampliar o reforgar els esmentats sistemes, 1 també costejar o executar la urbanitzacié del
sector o ambit corresponent. ”’

La urbanitzacio d'un terreny mitjancant la dotacidé de serveis urbanistics com ara el
subministrament d'aigua potable, clavegueram, pavimentacid, enllumenat public, etc.
genera el consegiient increment del seu valor, de manera que és 1ogic que el propietari
d'este terreny urbanitzat que s'apropia la plusvalua siga qui haja de pagar estos serveis.

Una vegada aclarit que les obligacions de cessio del deu per cent de l'aprofitament i de
costejar la urbanitzaci6 no les crea la LRAU, sind que les imposa una llei estatal que
s'aplica arreu del territori nacional, altra cosa ben distinta és com controlen els
propietaris el cost d'estos serveis urbanistics 1 com participen en la seua determinacid
per tal d'evitar possibles abusos, com ara els que s'indiquen en I'Informe de la Comissi6
de Peticions: no hi ha control sobre el cost de les infraestructures i han d'aportar els seu
import per endavant.

Per evitar estes deficiéncies de la LRAU, esta institucidé formula, com més endavant es
podra examinar amb detall, les recomanacions segiients:

- Modificar l'article 72.1.E de la LRAU en el sentit que en aprovar les quotes
d'urbanitzacié 1'ajuntament puga, atenent les especials circumstancies economiques del
propietari sol-licitant que s'establisquen reglamentariament, acordar l'ajornament del
pagament fins que es concloguen les obres d'urbanitzacid, moment en el qual el
propietari ja disposara d'un aprofitament urbanistic amb prou valor per a poder obtenir
credit financer amb el qual pagar les quotes d'urbanitzacié i1 conservar el seu dret de
propietat.

- Garantir la posicio juridica dels propietaris 1 la transparéncia del procés selectiu
obligant els aspirant a urbanitzador a determinar en la proposicié economicofinacera el

cost total de les carregues d'urbanitzaci6 (art. 32.D).

- Preveure l'audiéncia als propietaris com a tramit previ i preceptiu a l'acord municipal
pel qual es modifica la previsio inicial de les carregues d'urbanitzacid, i valorar la

23



possibilitat d'introduir alguna limitacid quantitativa o percentatge maxim respecte de les
alteracions alcistes (art. 67.3).

- Limitar la possibilitat que recull l'apartat B de l'article 67 perque siga Unicament
l'urbanitzador qui assumisca el cost dels compromisos addicionals als quals s'obligue
voluntariament amb I'ajuntament, sense la possibilitat de traslladar 1'esmentada despesa
als propietaris.

- Reflexionar sobre la conveniéncia de mantenir el privilegi reconegut a l'urbanitzador
per exigir als propietaris el pagament anticipat de les inversions previstes per als sis
mesos segiients (art. 72.B).

5. La urbanitzacio del sol per una tercera persona no propietaria del terreny.

Continuant a la pagina cinc de l'Informe, també es diu que “la Llei permet que les
autoritats locals aproven una sol-licitud que puga presentar qualsevol persona per a
desenvolupar porcions concretes de sol urbanitzable, independentment que I'esmentada
persona siga realment propietaria d'alguna part de la zona designada. D'esta manera, la
Llei, tal com esta redactada en l'actualitat, no exigix que l'empresa urbanistica adquirisca
realment el sol que desitja urbanitzar; esta simplement presenta un pla, construix i recull
els beneficis”.

Precisament, com ja hem comentat més amunt, esta €s una de les principals novetats de
la LRAU, en donar cabuda a una tercera persona no propietaria perque s'encarregue de
la urbanitzacié com a funcié empresarial, 1 evitar algunes disfuncions que es produien
amb l'aplicacié de la legislacid estatal anterior a la LRAU: posar fi a l'especulacid i
retenci6 de sol per part dels propietaris que no wvulguen collaborar en el
desenvolupament urbanistic de la ciutat i, per altra part, augmentar 1'existéncia de sol
urbanitzat en el mercat per intentar abaixar el seu preu i el de I'habitatge, encara que
aixo darrer, certament, no s'ha aconseguit.

Com es tindra ocasi6 de comprovar més endavant en l'annex de “Dades estadistiques
d'interés”, l'aplicacido de la LRAU ha afavorit la generacié de grans quantitats de sol
urbanitzat en molt poc temps, 1 ha evitat molts dels problemes anteriors d'escassesa de
sol 1 lentitud en l'aprovacio i execucio dels plans urbanistics, cosa que ha permés un
desenvolupament de les ciutats sense precedents.

Ara bé¢, este nou model urbanistic valencia, que com hem dit més amunt, han importat
altres comunitats autonomes —Extremadura, Castella-la Manxa--, 1 implicitament ha
autoritzat per a la resta de 1'Estat l'article 4.3 de la LRSV, no és un sistema perfecte; la
seua aplicacio practica ha palesat algunes deficiéncies, llacunes 1 interpretacions no
desitjades que s'han d'eliminar mitjangant una adequada reforma de la LRAU, per a la
qual esta instituci6 aporta, des de la seua experiéncia, diverses recomanacions, com meés
endavant es tindra ocasié de comprovar.
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6.- Escassa transparencia i falta d'informacié als propietaris afectats.

Els membres de la delegacié del Comité de Peticions continuen explicant (pag. 5) que
“€s una practica comuna dels gestors urbanistics —agents urbanitzadors o simplement
"urbanitzadors"— elaborar els seus plans sense coneixement de la poblacié local, pero
habitualment amb el coneixement i assentiment tacit de l'alcalde i dels funcionaris
responsables del planejament urbanistic, no sols abans de la reclassificacio del sol, sind
tamb¢é durant el primer any de la seua classificaci6 com a sol urbanitzable.
L'urbanitzador pot no ser més que el testaferro d'una empresa constructora molt més
gran. Per regla general, no s'informa en absolut directament els propietaris existents
sobre tots estos procediments, al contrari del que ocorre en altres paisos, on tindrien una
participaci6 directa en el cas d'una ordre d'expropiacid. Si se'ls informa --per exemple
mitjangant un anunci en la premsa local--, només disposen com a maxim de tres
setmanes per a presentar un pla alternatiu. Aixo resulta impossible per als residents i
encara ho és més per als propietaris d'habitatges de vacances o per als qui lloguen la
seua propietat.”

En efecte, esta falta generalitzada d'informacié la podrien esmenar les recomanacions
segiients, que després analitzarem més detingudament:

- Potenciar el foment de l'execucid de programes pels propietaris, mitjancant el
reconeixement del dret a subrogar-se en la condicidé d'urbanitzador-adjudicatari del
Programa d'actuacié integrada, i assumir completament la seua posicid juridica i amb
caracter preferent respecte a qui va formular I'alternativa técnica original que servisca de
base per a aprovar el programa (art. 47.5 LRAU).

- Reforgar els principis de publicitat i de participaci6 publica en els actes administratius
que contenen les principals decisions de planificacié i execucid urbanistica, 1 també el
dret d'accés a la informacié i a la documentacio.

7.- La funcio social del dret de la propietat a Espanya.

A la pagina deu de I'Informe que comentem s'advertix que “l'article sis del Tractat UE
obliga els Estats membres a respectar les disposicions de planificacio del Conveni
europeu per a la proteccid dels drets humans, que també fa referéncia als drets de
propietat. ”

L'article trenta-tres de la Constituci6 espanyola reconeix el dret a la propietat privada i
indica que la funci6 social d'este dret en delimita el contingut, d'acord amb les lleis.

Es a dir, a Espanya els propietaris no son lliures per a decidir la utilitzacio i la destinaci6

dels seus terrenys, sind que la direccio del procés urbanistic correspon, en tot cas, als
poders publics, sens perjui de respectar les garanties d'aquells.
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Cal fer notar que esta situacidé tampoc no és obra de la LRAU, sind que succeix arreu
d'Espanya, 1 aix0 en virtut del que establixen els articles 1, 2.1 1 4.1 de la LRSV de
1998.

Per una part, I'objectiu de la LRSV ¢és definir el contingut basic del dret de propietat del
sol d'acord amb la seua funci6 social i regular les condicions que asseguren la igualtat
essencial del seu exercici a tot el territori nacional.

Per l'altra, les facultats urbanistiques del dret de propietat s'exercixen sempre dins els
limits 1 amb el compliment dels deures que establixen les lleis o, en virtut d'estes, pel
planejament d'acord amb la classificaci6 urbanistica dels immobles; 1 finalment, els
propietaris han de contribuir, en els termes que establixen les lleis, a I'accié urbanistica
dels ens publics, als quals correspon, en tot cas, la direccid del procés, sens perjui de
respectar la iniciativa d'aquells.

8.- Les directives comunitaries sobre contractacié publica.

A la pagina deu de l'Informe s'exposa que “continua havent-hi moltes qiiestions
destacades que requerixen ser aclarides, 1 una d'estes qliestions es referix a la manera en
que les autoritats han aplicat la legislacié comunitaria sobre contractacio publica [...]
segons molts ciutadans afectats, I'adjudicacié dels contractes urbanistics gairebé mai es
du a terme a través de licitacions publiques.

Hem de fer una petita matisacio: per bé que l'article quaranta-sis de la LRAU preveu un
periode d'informacio6 publica de vint dies durant els quals qualsevol persona pot optar a
I'adjudicacié d'un programa, esta institucid entén que no es respecten algunes qliestions
primordials de la normativa comunitaria i estatal, de manera que, com examinarem meés
endavant, hem recomanat iniciar el desenvolupament reglamentari que preveu l'article
29.13 de la LRAU sobre la regulacio de les relacions derivades de I'adjudicaci6 del
Programa d'actuacié integrada per les normes rectores de la contractacidé administrativa,
1 valorar l'aplicacio, llevat dels casos en que 1'urbanitzador siga una Agrupaci6 d'Interés
Urbanistic, de les disposicions de la Llei estatal de contractes de les administracions
publiques en estos casos concrets:

- Capacitat i prohibicions per a contractar amb 1'Administracio.
- Els requisits de publicitat.

- L'existéncia de plecs de condicions o bases a les quals se sotmeten les
empreses.

- Les disposicions del concurs amb criteris d'adjudicaci6 d'objectius i
ponderats per ordre d'importancia.
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Les limitacions quantitatives existents entorn de la modificaci6 posterior
de les condicions de l'adjudicaci6 —entre les quals hi ha les quotes
d'urbanitzacio.

Les garanties 1 penalitats que s'imposen a l'urbanitzador en cas
d'incompliment de les seues obligacions.
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4. CONTINGUT DE LES PRINCIPALS QUEIXES QUE ELS CIUTADANS
PLANTEGEN AL SINDIC DE GREUGES

Sens perjui de I'estudi detallat posterior de cada una de les queixes, a manera de sintesi
les més rellevants que ens han exposat els ciutadans respecte de l'activitat urbanistica
que duen a terme els ajuntaments de la Comunitat Valenciana han estat les seglients:

a) Els propietaris manifesten la seua disconformitat amb el fet que 1'urbanitzador valore
insuficientment el sol 1 les construccions existents abans d'aprovar el Programa
d'actuacié integrada, de manera que els petits propietaris o els que tenen una escassa
valoracié econdmica es veuen en la situacid de sol-licitar 1'expropiacié dels seus terrenys
perqué no poden participar en els procés urbanitzador, i rebre a canvi una escassa
indemnitzacié economica o, en el millor dels casos, es veuen obligats a transmetre la
major part dels seus terrenys a l'urbanitzador per fer front a les quotes d'urbanitzacio.

b) Es critiquen els escassos mecanismes de control de la LRAU per a evitar I'abusiu cost
de les quotes d'urbanitzacid: els ciutadans afectats consideren injust que l'urbanitzador
puga ser l'adjudicatari d'un Programa d'actuacié integrada només que esmente una
referéncia aproximada dels costos de la urbanitzacid, que després podra modificar a
l'alga sense cap limit quantitatiu; que puga incloure entre les carregues d'urbanitzacio
qualsevol altre compromis adquirit amb l'ajuntament i repercutir-lo sobre els propietaris
—a pesar que tan sols es permet repercutir els objectius imprescindibles dels programes
en la propietat del terreny— 1 que, finalment, puga exigir als propietaris, com si estos
foren una entitat financera, el pagament anticipat de les quotes d'urbanitzacid6 amb una
antelacid de fins a sis mesos a la inversio real.
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c) La inexistencia de criteris clars en la LRAU que permeten distingir entre el sol urba
consolidat 1 no consolidat origina una certa tendéncia a incloure en unitats d'execucio —
que es desenvolupen mitjancant actuacions integrades—no només els terrenys que el pla
urba classifica com a sol urba i que es troben parcialment urbanitzats a falta d'algun
element urbanistic que es podria implantar a través d'una actuaci6 aillada, sindé també
solars, 1 aix0 amb la intencidé de fer que els propietaris, que en molts casos ja van
assumir les carregues que els afectaven o van financar en seu moment l'execucio de les
infraestructures urbanistiques existents, cedisquen sol per a dotacions publiques, el deu
per cent de I'aprofitament, hagen d'abonar les carregues d'urbanitzacié a l'urbanitzador 1
hagen d'adquirir I'aprofitament necessari per a conservar la seua parcel-la actual i, en el
suposit que no quede prou aprofitament en la unitat, com ¢és perfectament possible,
perdre la porci6 resultant.

d) Els propietaris també manifesten les dificultats que de vegades tenen per a constituir-
se en Agrupacié d'Interés Urbanistic i, d'esta manera, accedir al Régim d'Adjudicacio
Preferent, a causa, fonamentalment, del fet que no competixen en condicions d'igualtat
amb els urbanitzadors, ja que estos negocien durant mesos amb les autoritats 1 amb els
funcionaris municipals, aquells, si no han tingut coneixement d'estes negociacions
previes, disposen de molt poc de temps —vint dies des de l'exposicidé publica de
l'alternativa técnica— per a constituir-se 1 accedir a l'adjudicaci6 d'un Programa
d'actuacid integrada, tenint en compte els escassos recursos i coneixements técnics que
solen tenir els ciutadans afectats.

e) Donar un mer avis als titular cadastrals sense les garanties d'una notificacid
administrativa no seria suficient per a assegurar als propietaris el coneixement de les
actuacions urbanistiques que els afecten i, per tant, preservar una defensa adequada dels
seus interessos.

f) Un altre motiu de preocupacié dels propietaris afectats per un Programa d'actuacié
integrada consistix en la falta d'aplicaci6é de les prescripcions i1 garanties que recull la
Llei de contractes de les Administracions publiques. Consideren necessari dotar de més
transpareéncia 1 de més seguretat juridica el procés de seleccid 1 posterior actuacid de
l'urbanitzador. Es demanen, quin obstacle juridic pot haver-hi per incloure en la LRAU
algunes disposicions de la Llei de contractes, com ara les referides a la capacitat i
prohibicions per a contractar amb 1'Administracio, els requisits de publicitat, I'existéncia
de plecs de condicions o bases a les qual se sotmeten les empreses, les disposicions del
concurs amb criteris d'adjudicacié objectius 1 ponderats per ordre d'importancia, les
limitacions quantitatives existents entorn de la modificacié posterior de les condicions
de l'adjudicaci6 —entre les quals hi ha les quotes d'urbanitzacio— i les garanties i
penalitats que s'imposen a l'urbanitzador en cas d'incompliment?

g) També es denuncia la informacié escassa 1 confusa que solen rebre els propietaris
afectats en els casos en que hi una forta pressid urbanistica. L'accés a la documentacio
municipal abans i1 durant el tramit de la informaci6 publica s'obstaculitza i s'endarrerix
moltes més vegades de les que seria desitjable; a més, cal afegir la dificultat d'entendre
els complicats informes técnics redactats en un llenguatge veritablement inaccessible
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per a molts ciutadans. Per aix0, consideren que s'hauria de reforgar el dret d'accés a la
informaci6 urbanistica i promoure i fer més efectiu el dret a la participacio ciutadana.

h) No son infreqlients tampoc les queixes que plantegen els ciutadans per una certa
inactivitat municipal i1 autondomica davant d'importants infraccions urbanistiques:
construccions que s'inicien en qualsevol tipus de sol, no se suspenen i es conclouen
sense lliceéncia, 1 posteriorment s'incomplixen les ordres de demolicio.

i) Finalment, esta institucid no podria deixar passar l'ocasio d'aprofitar els treballs de la

reforma de la LRAU per manifestar la conveniéncia de potenciar la promocid
d'habitatges de proteccio publica.
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5. ANALISI EXHAUSTIVA DELS PROBLEMES PRACTICS MES
RELLEVANTS

Exposades succintament les queixes que ha originat 1'aplicacié practica de la LRAU i
que els ciutadans han manifestat davant esta institucio, ¢s moment ja d'examinar més
detingudament els preceptes concrets de la LRAU susceptibles de reforma.

a) Valoracio de les propietats per l'urbanitzador i ajornament de les quotes
d'urbanitzacié (art. 29.9. C i art. 72.1.E).

L'article 29.9.C de la LRAU disposa el segiient: Els propietaris que expressament
declinen cooperar, per entendre inconvenient o imprudent el desenvolupament
urbanistic dels seus terrenys, poden renunciar a fer-ho si demanen —mitjancant una
sol-licitud presentada en document public abans de I'acord aprovatori del programa—
I'expropiaci6 i pagament segons el seu valor inicial o el que correspon conforme a la
legislaci¢ estatal a la condici6 de sol urbanitzable no programat.

La valoraci6 del sol 1 de les construccions existents abans de 1'aprovacié del Programa
d'actuacié integrada sol ser un focus important de conflictes. L'urbanitzador valora
insuficientment el preu del sol i de les construccions existents, de manera que, si el
propietari opta per pagar-li en terrenys, en tenir estos escas valor, ha de cedir-ne una
bona proporcid o bé, si no té prou terreny o diners per a pagar les quotes d'urbanitzacio,
optar per l'expropiacio. Llavors se li abona una indemnitzacié molt allunyada dels valors
de mercat.
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Convé observar que la mateixa Llei de régim del sol i valoracions, Llei 6/1998, de 13
d'abril (d'ara endavant, LRSV) va recollir la doctrina jurisprudencial del Tribunal
Suprem sobre valoracions en determinar que en estes s'ha de tenir en compte el valor
real del mercat i el régim urbanistic, fins i tot encara que els terrenys expropiats estiguen
classificats com a sol no urbanitzable (art. 26).

L'apartat tercer de I'exposicio de motius de la LRSV resulta molt aclaridor en este sentit:
“Pel que fa als criteris de valoracio del sol, la Llei ha optat per establir un sistema que
mira de reflectir al més exactament possible el valor real que el mercat assigna a cada
tipus de sol, 1 renuncia aixi formalment a tota mena de formules artificioses que, amb
més o menys fonament aparent, contradiuen esta realitat, constituixen una font
interminable de conflictes, projecten una ombra d'injusticia que resta credibilitat a
I'Administracio® i contribuix a deslegitimar la seua actuacio [...] a partir d'ara, no hi ha
sin6 un sol valor, el valor que el bé té realment en el mercat del sol, unic valor que pot
reclamar per a si el qualificatiu de just que exigix inexcusablement qualsevol operacid
expropiatoria. ”

En este aspecte concret, la Llei castellanomanxega 2/1998, de 4 de juny, inspirada en la
nostra LRAU, 1'ha modificada recentment la Llei 1/2003, de 17 de gener, en el sentit de
suprimir el text ressaltat en cursiva: «Els propietaris que expressament declinen
cooperar, per entendre inconvenient el desenvolupament urbanistic dels seus terrenys,
poden renunciar a col-laborar si demanen 1'expropiacio i el pagament segons el valor que
correspon legalment al sol, “sense consideracio de ['aprofitament urbanistic
patrimonialitzable en virtut de l'execucio del planejament del que es tracte”.

Atenent estes consideracions, resultaria convenient que les administracions publiques
respectaren l'esperit i la voluntat del legislador estatal, manifestada en 1'exposicid de
motius de la LRSV, i extremaren el control sobre les valoracions que presenten els
urbanitzadors, a fi de reflectir com més exactament millor el valor real que el mercat
assigna a cada tipus de sol, en este cas, al s0l no urbanitzable.

El nostre Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana, alguna volta (per
totes, Senténcia de 5 de juny de 2003) ha tingut 1'ocasié de raonar que “si el sol no
urbanitzable es classifica d'esta manera per tal de preservar-lo del procés urbanistic, els
terrenys que s'han classificat aixi i que clarament tindran una "vocaci6 urbanistica" no
s'haurien de valorar com si no l'anaren a tenir —valor inicial o aprofitament agrari. ”

D'altra banda, I'escassa valoracio del sol abans de 1'aprovacié del PAI també col-loca els
petits propietaris 1 els economicament més débils en una situacid precaria, ja que, a
causa del baix preu assignat al seu terreny, no poden oferir la seua propietat com a
garantia per a acudir a les entitats financeres a la recerca de credit per a pagar les quotes
d'urbanitzaci6 o per a obtenir una fianca o aval que garantisca el pagament ajornat
d'estes quotes.

Per evitar esta situacid, seria convenient modificar l'actual article 72.1.e) de la LRAU,
“l'urbanitzador pot convenir amb els propietaris obligats ajornar el pagament de les
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quotes d'urbanitzacio, sense que es puga postergar a l'inici de 1'edificacio, llevat que hi
haja una fianca o aval que garantisca I'esmentat pagament”, en el sentit que I'ajuntament,
en aprovar les quotes d'urbanitzacid, puga, atenent les especials circumstancies
economiques del propietari sol-licitant que s'establisquen reglamentariament, acordar
ajornar el pagament fins que es concloguen les obres d'urbanitzacid, moment en el qual
el propietari ja disposara d'un aprofitament urbanistic amb prou valor per a poder
obtenir credit financer amb qué pagar les quotes d'urbanitzacid i conservar el dret de
propietat.

Fent una repassada rapida a les altres lleis autonomiques, ens trobem que la Llei
extremenya 15/2001, de 14 de desembre (art. 135.3) ja introduix alguna especialitat en
establir que « quan les circumstancies ho aconsellen el municipi pot, aixi mateix,
convenir amb els propietaris afectats ajornar el pagament de les despeses d'urbanitzacio,
d'acord amb el que preveu la legislacio d'hisendes locals. (Art. 32.3 RDL 2/2004, de 5
de marg, text refos de les hisendes locals, «la corporacio pot concedir, a sol-licitud dels
subjecte passiu, 1'ajornament per un termini maxim de cinc anys.“ ) En idéntic sentit,
pero sense un termini maxim de duraci6 de 1'ajornament, es troba la Llei foral navarresa
35/2002, de 20 de desembre (art. 175.2), andalusa 7/2002, de 17 de desembre (art.
124b), asturiana 3/2002, de 19 d'abril (art. 127.3) i riojana 10/1998, de 2 de juliol (art.
130.3).

b) Quotes d'urbanitzacié (articles 29.4, 30.2, 32.D, 46.2, 67 i 72.B).

Com ja s'ha dit més amunt, els propietaris entenen injust que l'urbanitzador, per a optar
a l'adjudicacio d'un Programa d'actuacio integrada, en tinga prou d'indicar una quantitat
aproximada dels costos de la urbanitzacid, els quals es poden modificar després, una
vegada adjudicat el Programa, sense cap limitacido quantitativa, i entre les carregues
d'urbanitzaci6 es pot incloure qualsevol altre compromis adquirit Iliurement amb
I'ajuntament, a costa de la butxaca dels propietaris, 1 exigir el pagament anticipat de les
quotes d'urbanitzacié amb un maxim de sis mesos d'antelacié a la realitzacié de la
inversio.

Anem per parts. Respecte de la indicacio d'una quantitat aproximada dels costos de la
urbanitzacié —que no carregues d'urbanitzacid, concepte molt més ampli que inclou el
benefici industrial de l'urbanitzador--, els propietaris manifesten la indefensidé que
sofrixen en desconéixer, en el moment de l'adjudicacio, l'import de les carregues
d'urbanitzaci6 que hauran de pagar.

En efecte, l'article 46.2 de la LRAU assenyala, en allo que aqui importa, que les
proposicions juridicoeconomiques s'han de presentar en plica tancada amb la
documentacié expressada en els apartats C) 1 D) de l'article 32, ¢o és, proposicid
economicofinancera en la qual es continga “estimacid, ni que siga preliminar i
aproximada, dels costos de I'obra urbanitzadora”, els quals estan detallats en l'article
29.4 1 so6n molt més reduits que les carregues d'urbanitzacid, descrites en l'article 67, que
inclouen la determinacié del benefici empresarial de 1'urbanitzador 1 que son les que han
de pagar realment els propietaris.
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En definitiva, esta institucid considera que, per a garantir la posicid juridica dels
propietaris i la transparéncia del procés selectiu, seria necessari modificar l'apartat D del
l'article 32 de la LRAU, en el sentit d'obligar els aspirants a urbanitzador a determinar el
cost total de les carregues d'urbanitzacio.

Algunes comunitats autonomes ja han inclos esta determinacio6 en les seues respectives
lleis urbanistiques. Aixi, la Llei foral navarresa 35/2002, de 20 de desembre (art.
171.3.3), disposa que els programes d'actuacié urbanitzadora han de contenir una
proposicid juridicoeconomica que comprenga els aspectes segiients: estimacio de la
totalitat de les despeses d'urbanitzacio.

L'article 119.3 de la Llei extremenya 15/2001, de 14 de desembre, establix que el
Programa d'execuci6 ha de contenir, a més, una proposicid juridicoecondomica que
comprenga els aspectes segiients: estimacio de la totalitat de les despeses d'urbanitzacid,
d'acord amb el que establix I'article 127, que en l'apartat 1.f preveu les despeses de
promocio 1 de gestio de l'actuacid urbanitzadora, inclos el benefici o la retribucid
empresarial de 'urbanitzador.

A diferéncia de la nostra LRAU (art. 67), en que no es preveu l'audiéncia previa als
propietaris, l'article 127.4 de l'esmentada Llei extremenya recull esta garantia
fonamental dels afectats: el municipi pot aprovar, després d'haver escoltat els
propietaris, la modificacio de la previsio inicial de despeses d'urbanitzacié en el cas que
apareguen circumstancies técniques objectives, la previsio de les quals per l'agent
urbanitzador no haja estat possible en el moment d'elaborar el projecte d'urbanitzacio.

Les mateixes garanties contenen els articles 110.4.3.b) 1 115 de la Llei
castellanomanxega 2/1998, de 4 de juny.

Quant a la possibilitat de modificar posteriorment les carregues d'urbanitzacio, la LRAU
no preveu cap limit quantitatiu (art. 67.3), cosa que en la practica sol donar lloc a dos
tipus de disfuncions que s'haurien de corregir: d'una banda, els propietaris es queixen
que no hi ha cap limitaci6é quantitativa, ja que se solen produir pujades abusives a l'alga
1, de l'altra, es desnaturalitza el procés de seleccio de 1'urbanitzador, ja que este sol fixar
uns costos de 1'obra urbanitzadora a la baixa —sense incloure el seu benefici empresarial-
-, per a competir amb garanties d'optar a I'adjudicacio, sabent que, posteriorment, podra
incrementar sense limit el preu que han d'abonar els propietaris mitjancant 'aprovacio
per l'ajuntament de les carregues d'urbanitzacio.

Sense entrar en la discussi6 doctrinal existent entorn de la naturalesa juridica de
I'urbanitzador —alguns autors defensen que es tracta d'un contractista d'obra publica,
d'altres, que ens trobem davant una concessi6 d'obra publica o concessido d'obra
urbanitzadora, i, finalment, d'altres que mantenen els seu caracter de contracte de gestid
de serveis publics--, no semblaria il-1ogic que la LRAU prevera algun tipus de limitacio
quantitavita, tal com preveu l'article 173 de la Llei cantabra 2/2001, de 25 de juny, en
tractar del sistema de concessid d'obra urbanitzadora:
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“Nomeés es poden modificar les despeses d'urbanitzacié i el régim de retribucions per
causes imprevisibles de naturalesa objectiva no previstes en el plec de condicions, que
alteren de manera substancial o en més d'un vint per cent l'equilibri economic de la
concessio. En el procediment que a este efecte se substancie, s'ha de donar audiéncia als
propietaris i requerira un informe pericial favorable dels serveis técnics municipals. ”

Respecte de la inclusi6 entre les carregues d'urbanitzaci6 que han d'abonar els
propietaris dels compromisos que complementariament decidix assumir l'urbanitzador,
esta practica no resulta licita, ja que l'article 30.1 de la LRAU només permet repercutir
als propietaris el cost de les inversions necessaries per a assolir els objectius
imprescindibles del Programa d'actuaci6 integrada, raé per la qual es considera
convenient suprimir la possibilitat que preveu l'apartat B de l'article 67, de manera que
l'urbanitzador ha d'assumir només el cost dels compromisos addicionals als quals
s'obligue voluntariament amb I'ajuntament, sense possibilitat de traslladar la despesa als
propietaris.

Quant al privilegi de l'urbanitzador per a exigir als propietaris el pagament anticipat de
les inversions previstes per als sis mesos segiients (art. 72.B) —possibilitat que recullen
també les dos lleis autonomiques que més han copiat el sistema de la LRAU,
I'extremenya 1 la castellanomanxega--, esta institucié considera oportl reflexionar sobre
la conveniéncia de mantenir esta prerogativa de l'urbanitzador, que es beneficia de
disposar d'una important quantitat de diners sense pagar cap interés, a diferéncia dels
propietaris més humils, que es veuen obligats a acudir a una entitat financera per accedir
a un credit, pel qual hauran de pagar els interessos corresponents.

¢) Criteris de distincio entre sol urba consolidat i no consolidat (articles 9.2 LRAU
i 10 RPCV).

L'article 8 de la LRSV, precepte de naturalesa basica, descriu un concepte material o
real del sol urba:

a) El sol ja transformat perqué consta com a minim d'accés rodat, proveiment d'aigua,
evacuacid d'aigiies 1 subministrament d'energia eléctrica o perque esta consolidat per
l'edificaci6 en la manera i amb les caracteristiques que establix la legislacio
urbanistica.*

b) Els terrenys que en l'execucio del planejament han estat urbanitzats d'acord amb el
planejament.

Amb tot, quan en l'article 14 s'exposen els deures dels propietaris d'este sol, es distingix
entre sol urba consolidat i no consolidat sense contenir o expressar cap criteri clar per a
diferenciar entre totes dos classes de sol, amb la transcendéncia practica que aixo
comporta.

Aixi, mentre que els propietaris de sol urba consolidat per la urbanitzacié han de
completar pel seu compte la urbanitzacié necessaria perque tinguen —si encara no 1'han
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aconseguit— la condici6 de solar, 1 edificar en el termini si es troben en ambits per als
quals aixi ho ha establit el planejament i d'acord amb este planejament, en canvi, els
propietaris de sol urba no consolidat han d'assumir els deures seglients: a) cedir
obligatoriament i1 gratuita a I'Administracié tot el sol necessari per als vials, espais
lliures, zones verdes i dotacions publiques de caracter local al servei de l'ambit de
desenvolupament en el qual els seus terrenys s'incloguen; b) cedir obligatoriament i
gratuita el sol necessari per a l'execucio dels sistemes generals que el planejament
general, si s'escau, inclou en l'ambit corresponent, a l'efecte de la seua gestid, c) cedir
obligatoriament 1 gratuita a I'Administracio actuant el sol corresponent al deu per cent
de l'aprofitament de 1'ambit corresponent; d) procedir a la distribucid equitativa de les
carregues 1 dels benefici derivats del planejament, amb anterioritat a 1'inici de la seua
execucid material; e) costejar 1, si s'escau, executar la urbanitzacié i, finalment,
/) edificar els solars en el termini que, si s'escau, establisca el planejament.

Com que no hi ha uns criteris de distincid entre totes dos classes de sol, 1 davant la
possibilitat d'exigir al propietari del sol urba no consolidat que complisca tots estos
deures, els ajuntaments tendixen a incloure en unitats d'execuci6 a desenvolupar
mitjangant actuacions integrades 1, aixi, exigir que es complisquen tots els deures
detallats més amunt, no només els terrenys que el pla general classifica com a sol urba i
que es troben parcialment urbanitzats, a falta d'algun element urbanistic que podria ser
facilment implantat a través d'una actuacio aillada, sind, fins i tot, solars.

A diferencia del concepte material o real de sol urba de I'article 8 de la LRSV, l'article
9.2 de la LRAU conté un precepte formal de sol urba, ja que la classificacié dels
terrenys com a sol urba té per objectiu possibilitar-ne el desenvolupament urbanistic,
preferentment mitjancant actuacions aillades, de manera que els terrenys en qué estes
estiguen previstes pel pla s'entendran classificades com a sol urba.

Este concepte de la LRAU el desenvolupa I'article 10 del Decret 201/1998, de 15 de
desembre, Reglament de planejament de la Comunitat Valenciana (d'ara endavant,
RPCV), el qual en I'apartat segon conté una regla excepcional que en la practica s'aplica
en molts casos amb caracter general: el pla pot classificar com a sol urba terrenys el
desenvolupament dels quals es preveja realitzar mitjangant actuacions integrades en els
casos seglients:

a) els terrenys classificats com a sol urba pel planejament general anterior a la LRAU,
consolidats per la urbanitzacio perque disposen de tots o d'algun dels serveis urbanistics
que permetrien realitzar actuacions aillades, que, tanmateix, féora més convenient
desenvolupar-los per actuacions integrades; b) els terrenys classificats com a sol urba en
el planejament general aprovat abans de la LRAU integrats en el nucli urba i consolidats
per l'edificacio.

Tenint en compte el caracter indeterminat 1 genéric de 1'expressio «seria més convenient
desenvolupar-los per actuacions integrades* , 1 les transcendentals conseqii¢ncies
practiques que es deriven segons es desenvolupe el sol urba mitjangant actuacions
aillades o integrades, seria necessari especificar els criteris o suposits en els quals
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s'hauria d'entendre que el desenvolupament mitjancant actuacions integrades és meés
convenient.

A banda d'aixo, i igual que en l'article 10 RPCV es detalla qué s'entén per sol urba
consolidat per l'edificacioé —I'ocupaci6 del sol per l'edificacié en més d'un cinquanta per
cent del sol edificable de I'ambit de gestio propi d'una actuacié integrada definit amb les
exigencies de la LRAU--, també¢ resultaria convenient definir amb més precisié encara
el concepte de sol urba consolidat per la urbanitzacio.

Fins 1 tot, la redaccio de l'apartat a) de l'article 10 RPCV, quan es referix a terrenys
classificats com a sol urba consolidats per urbanitzacidé com a susceptibles de ser
inclosos en una actuacio integrada, i els propietaris dels quals han de complir les
obligacions com si es tractara de sol urba no consolidat, pot resultar confusa i
contradictoria amb l'article 14.1 de la LRSV, en disposar que els propietaris de sol urba
consolidat unicament tenen l'obligacié de completar la urbanitzacidé pel seu compte i
edificar dins el termini.

Com a exemple del que tractem d'expressar pot servir la clara distincid entre tots dos
tipus de sol urba que conté l'exposicid6 de motius d'una llei que copia el sistema
urbanistic de la LRAU, la Llei castellanomanxega 2/1998, de 4 de juny, que ha
modificat recentment la Llei 1/2003, de 17 de gener:

“D'esta manera, esta Llei identifica la categoria concreta de sol urba consolidat per la
urbanitzacidé —sota la denominacid de sol urba consolidat amb les superficies
completament urbanitzades assumides pel planejament, que disposen ja d'un
aprofitament urbanistic acceptable per a estes. D'esta manera, el planejament es limita a
mantenir tal aprofitament, sense afegir cap increment, cosa que exigiria la disposici6 de
les reserves dotacionals corresponents 1 proporcionals.

Com que l'accié de planejament concretada aixi no genera plusvalues, el régim juridic
de la propietat es correspon amb el que establix, a tall de "condicions basiques", l'article
14.1 de la Llei estatal 6/1998, de 13 d'abril.

De manera conseqiient, esta Llei referix la categoria de "sol urba no consolidat per la
urbanitzacid" a les superficies del sol urba en que esta consolidacid no existix des de la
perspectiva del planejament.

Integren esta categoria, doncs, els terrenys urbans als quals el planejament general
sotmet, d'una banda, a noves actuacions urbanitzadores —que impliquen la creacio de
viaris o dotacions— en ambits espacials en els quals haja de tenir lloc una reparcel-lacié
sistematica (unitats d'actuacid) i, de l'altra, els terrenys que el planejament sotmet a
operacions de reforma interior.

També se sumen als anteriors els terrenys certament urbanitzats pero la urbanitzacio
dels quals no siga simplement assumida per la nova planificacid, en modificar-se la
correlacid entre aquella i l'aprofitament urbanistic, amb la conseqiiéncia de la necessitat
de majors reserves de sol dotacional i suplements en les infraestructures i1 serveis
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publics, que compensen l'aprofitament addicional concedit per a restablir 1'adequada
proporcid entre totes dos magnituds d'acord amb l'article 47 de la Constituci6 espanyola.

Per tot aixo, la totalitat dels terrenys adscrits a la categoria de sol urba no consolidat per
I'aplicacio dels tres criteris exposats dona lloc a un régim juridic de la propietat que
respon al que determina en les seues condicions basiques l'article 14.2 de la Llei estatal
6/1998, de 13 d'abril. ”

Altres comunitats autonomes també han introduit criteris clars de distincio entre tots dos
tipus de sol urba:

- Llei gallega 9/2002, de 30 de desembre, article 12: els plans generals diferencien en el
sol urba les categories segiients:

a) Sol urba consolidat integrat pels solars i també per les parcel-les que, pel seu grau
d'urbanitzaci6 efectiva assumida pel planejament urbanistic, poden adquirir la condicid
de solar mitjangant obres accessories 1 d'escassa entitat que poden executar-se
simultaniament amb les d'edificacié o de construccio.

b) Sol urba no consolidat, integrat per la resta de la superficie de sol urba 1, si de cas,
pels terrenys en els quals siguen necessaris processos d'urbanitzacid, reforma interior,
renovacio urbana o obtencidé de dotacions urbanistiques amb distribuci6 equitativa de
beneficis 1 carregues, per aquells sobre els quals el planejament urbanistic preveja una
ordenaci6é substancialment diferent de la realment existent, i també per les arees
d'urbanitzaci6 recent sorgida al marge del planejament.

- Llei foral navarressa 35/2002, 20 de desembre, article 92:

a) Sol urba consolidat, constituit pels terrenys classificats com a sol urba perque esta en
alguna de les situacions segiients:

1) Formar part d'una trama urbana dotada d'urbanitzacié idonia que conferisca a les
parce-les que en formen part la condici6 de solar. Reglamentariament s'establixen els
requisis minims que han de reunir els serveis urbanistics perque es puguen considerar
idonis per servir a les edificacions o instal-lacions que preveuen les ordenances
urabnistiques.

2) Ser integrable en la trama urbana perque disposa d'una urbanitzacié que unicament
requerisca ser completada mitjancant obres accessories a les d'edificacid o construccid
en les parcel-les, perquée estes adquirisquen la condici6 de solar.

3) Haver estat urbanitzat en execucio del planejament urbanistic d'acord amb les seues
determinacions i que dispose efectivament dels serveis amb els quals s'adquirix la

condicio de solar.

b) Sol urba no consolidat, constituit pels terrenys classificats com a sol urba perque es
troba en alguna de les situacions segiients:

38



1) Disposar d'urbanitzacié que, proporcionant com a minim accés rodat per via urbana
municipal, proveiment d'aigua, evacuaci6 d'aigiies residuals 1 subministrament d'energia
eléctrica, demane per a consolidar-se actuacions que excedisquen les obres accessories a
les d'edificacid o construccio en les parcel-les o la seua reforma, renovacido o millora
mitjangant la definicid d'unitats d'execucid. Particularment tenen esta consideracio els
terrenys urbanitzats en els que el planejament urbanistic preveja una ordenacid
substancialment diferent de l'existent, o preveja actuacions de remodelacio o de reforma
interior que requerisquen dur a terme operacions d'equidistribucio entre els afectats.

2) Estar edificat almenys en dos de les terceres parts de 1'espai servit per les xarxes dels
serveis indicats en l'apartat anterior i necessitar per a la seua completa urbanitzacio la
definici6 d'unitats d'execucio.

- Llei andalusa 7/2002, de 17 de desembre, article 45:

a) Sol urba consolidat, integrat pels terrenys que estiguen urbanitzats o tinguen la
condicio de solars 1 no hagen de quedar compresos en l'apartat segiient.

b) Sol urba no consolidat, que comprén els terrenys que s’adscriguen a esta classe de sol
per concorrer alguna de les circumstancies segiients:

1) Mancar d'urbanitzacio consolidada per:

- No contenir la urbanitzacid existent tots els serveis, infraestructures i dotacions
publiques de serveis necessaries o que els uns o les altres no tinguen la proporcié o les
caracteristiques adients per a servir a l'edificacid que sobre estos existisca o s'haja de
construir.

- Necessitar la urbanitzacié existent renovacid, millora o rehabilitacidé que haja de ser
realitzada mitjancant actuacions integrades de reforma interior, incloses les adrecades a
l'establiment de dotacions.

2) Formar part d'arees homogenies d'edificacio, continues o discontinues, a les quals
I'instrument de planejament els atribuisca un aprofitament objectiu considerablement
superior a l'existent, quan la seua execucid requerisca l'increment o millora dels serveis
publics 1 d'urbanitzacié existents.

En termes semblants, la Llei asturiana 3/2002, de 19 d'abril (art. 24), Llei extremenya
15/2001, de 14 de desembre (art. 9), Llei madrilenya, de 17 de juliol (art. 14), Llei
castellanolleonesa 5/1999, de 8 d'abril (art.14) i Llei aragonesa 5/1999, de 25 de marg
(art. 14).

Abans d'acabar l'exposicié de motius d'este epigraf, caldria aclarir que els legisladors
autonomics no gaudixen d'una llibertat absoluta i incondicionada per a definir el sol
urba consolidat i no consolidat. El Tribunal Constitucional, en el fonament cinqué de la
Senténcia numero 54/2002, de 27 de febrer, efectua esta important matisacié que s'ha de
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tenir en compte: «El que hem exposat, €s clar, no qiiestiona ni limita gens ni mica les
competencies de cada comunitat autobnoma per precisar, en el seu ambit territorial i en
els limits de la realitat, que s'ha d'entendre per sol urba consolidat.“ (STC 164/2001, F.
181 20).

Es tracta de significar que el concepte de sol urba és un concepte fisic, que ve donat per
la realitat, com la jurisprudéncia del Tribunal Suprem també no es cansa de repetir. Esta
realitat visible 1 impossible d'ignorar, vincula 1'Administracié quan en el pla general
classifica el sol 1 determina quines parts tenen la condici6 de sol urba, i al mateix
legislador quan precisa el concepte de sol urba. El legislador pot transformar la realitat
quan li semble insatisfactoria, pero no deixar-la de banda.

Falta indicar que esta problematica ja ha estat objecte de diversos pronunciaments per
part del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana, entre altres,
Senténcia de 8 de novembre de 2001 i1 23 de juliol de 2002: «Precisament, perque els
actors son titulars de solars, han patrimonialitzat els seus drets a través de l'edificacio de
cada una de les parcel-les, cosa que fa inviable qualsevol técnica de transferéncia
d'aprofitament. D'aqui ve que, la DT 5a del TR de la Llei del sol i ordenacié urbana,
aprovada per RDL 1/1992, de 26 de juny, no declarada inconstitucional per la Senténcia
61/97, del TC, dispose que: «Les edificacions existents a l'entrada en vigor de la Llei
8/1990, de 25 de juliol, situades en sols urbans o urbanitzables, realitzades d'acord amb
I'ordenaci6 urbanistica aplicable o respecte de les quals no escaiga dictar mesures del
restabliment de la legalitat urbanistica que n'implique la demolicid, es consideren
incorporades al patrimoni del seu titular.*

“La Sala considera que no té sentit sotmetre solars ja edificats i els que han
patrimonialitzat I'aprofitament al régim del Programa d'actuacid integrada, atés que el
compliment dels objectius 1 fins de la institucid no serven relacié amb la condicid previa
de solars edificats, per tal com no han de participar en les cessions per a l'adquisicid
gratuita per I'Administracié dels elements que assenyala l'article trenta de la Llei —
esmentat adés—i significaria la incardinaci6 d'un terreny, la qualificacio i classificacio
del qual ja esta predeterminada en un procés transformatiu que li és alié, i sense cap més
finalitat —atés que no adquirira una condicidé de solar que ja t¢— que la de fer-lo
participar en mecanismes d'equidistribucio de carregues i participacid publica en les
plusvalues urbanistiques, als quals no esta obligat ni legalment ni conceptualment, ja
que ha patrimonialitzat les facultats urbanistiques en la seua totalitat —amb el
consegiient aprofitament— 1 no resulta particularment beneficiat per una accid
urbanistica que no transforma el seu terreny en solar.”

d) Dificultats dels propietaris per a constituir-se en Agrupacio d'Interés Urbanistic
i accedir al régim d'adjudicacio preferent (articles 49 i 50 LRAU).
En els casos en que els ajuntaments porten en secret les negociacions amb alguna

empresa urbanitzadora durant uns quants mesos abans de sotmetre a informaci6 publica
l'aternativa técnica, els propietaris no tenen prou temps per a constituir-se en Agrupacio
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d'Interés Urbanistic 1 concorrer en condicions d'igualtat amb l'urbanitzador a
I'adjudicacié del Programa d'actuaci6 integrada.

Convindria tenir present que el propietari no es troba necessariament enfrontat a
I'empresari pel que fa al desenvolupament de la urbanitzacio. En efecte, si el propietari
no tinguera el deure d'urbanitzar es convertiria en un especulador i, de la mateixa
manera, I'empresari que poguera imposar en tot cas la urbanitzacié al propietari podria
ser qualificat d'usurpador legal. La necessaria compaginacid dels diversos interessos
protegits constitucionalment —propietat i empresa (articles 31.1 1 38)— hauria de menar
a la fixacié de mitjans o formules que impedisquen l'enfrontament entre tots dos.

A més de la possibilitat legal de sol‘licitar I'adjudicacié preferent del Programa
d'actuacié integrada per part d'una Agrupacié d'Interés Urbanistic, es podria potenciar el
foment de I'execuci6 de programes pels propietaris, mitjancant el reconeixement del dret
a subrogar-se en la condici6 d'urbanitzador-adjudicatari del Programa i assumir
integrament la seua posicio juridica i amb caracter preferent respecte a qui va formular
l'alternativa técnica original que servisca de base per a l'aprovacié del Programa (art.
47.5 LRAU).

Este dret a subrogar-se en la posicio de l'urbanitzador, ja ha estat reconegut en diverses
comunitats autonomes:

- L'article 153.4 de la Llei aragones 5/1999, de 8 d'abril, respecte del sistema de
concessio d'obra urbanitzadora, establix que, conforme al segilient ordre de preferéncia,
tenen dret a subrogar-se en la posicio de l'urbanitzador que haja resultat adjudicatari,
assumint 1 garantint els seus mateixos compromisos i obligacions:

a) Els propietaris de terrenys que representen més del cinquanta per cent de la superficie
afectada per l'actuacio. A este efecte, els propietaris ha de constituir una entitat amb
personalitat juridica propia que assumisca la responsabilitat en la gestid6 de l'obra
urbanitzadora.

b) Qui haja formulat els instruments de planejament i de gesti6 que van determinar
l'aplicacio del sistema de concessio d'obra urbanitzadora.

- Els articles 170.5 1 176.e) de la Llei cantabra 2/2001, de 25 de juny, reconeixen als
propietaris la possibilitat d'exercir el dret de concessid preferent en els termes segiients:
efectuada I'adjudicacié provisional, l'acord s'ha de notificar als propietaris afectats
perque puguen exercir el seu dret de concessio preferent en el termini d'un mes; per a
l'exercici d'este dret es requerix l'agrupacié de tots els propietaris de I'ambit afectat.

e) Substitucio de I'avis per una notificacié al titular cadastral (art. 46.3).
L'article 46.3 de la LRAU —igual que l'article 134.3 de la Llei extremenya 15/2001, de

14 de desembre, i l'article 120.4 de la Llei castellanomanxega 2/1998, de 4 de juny--
permet que les propostes del Programa s'exposen al public mitjangant un edicte anunciat
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en un diari d'informacié general editat a la Comunitat Autonoma Valenciana i en el
Diari Oficial de la Generalitat. La notificacié formal i individual als propietaris afectats
no ¢és preceptiva 1 s'ha d'haver tramés, abans de la publicaciéo de I'edicte, un avis al
domicili fiscal dels qui consten en el Cadastre com a titulars de drets afectats per
l'actuacio6 proposta.

L'experiéncia que esta institucio ha adquirit en la tramitacié de les queixes presentades
pels ciutadans mostra que, en la majoria de les ocasions en les que no hi ha voluntat
municipal perque els propietaris s'assabenten de les actuacions urbanistiques proposades
per una empresa per evitar la seua oposicid, els ciutadans afectats es troben indefensos 1
incapagos de reaccionar, sobretot, quan el Programa ja s'ha adjudicat.

El raonament consistent a defensar la procedeéncia de l'avis com un sistema de
comunicacio més agil i flexible que la notificaci6 administrativa, no el pot acollir
favorablement esta institucio.

Es notori que el Tribunal Suprem ha declarat de manera uniforme, ja des de fa temps
(Senteéncia de 23 de setembre de 1994, Senténcia de 12 de febrer de 1996 1 Senteéncia de
19 de novembre de 1996), que 1'aplicacié dels principi d'eficacia, que en el procediment
administratiu no es traduix en la necessitat de celeritat, no pot implicar una minva de les
garanties de I'administrat.

El moment de la informacio6 publica que preveu l'article 46 de la LRAU ¢és absolutament
essencial en l'iter formatiu dels PAI, ja que complix una doble funci6, d'una part anuncia
l'existéncia d'un programa en formaci6, i de l'altra, és simultani al concurs public per a
la selecci6 de l'urbanitzador, és a dir, qui ho desitge pot presentar alternatives técniques
diferents de les exposades al public, o si ho preferix, preparar ofertes per a postular-se
com a urbanitzador, ¢o és, ofertes per a dur a terme l'alternativa técnica exposada al
public, o per a dur a terme la que presente el mateix interessat durant el periode
d'informacié publica.

Aixi doncs, resulta essencial que els subjectes afectats per l'actuacidé programada en
tinguen coneixement ple.

De l'article 46 de la LRAU se'n desprén que, tot i que no cal una determinacid
exhaustiva de les titularitats concurrents en l'area d'actuacio la programacio de la qual es
pretén, no obstant aixo, s'ha de donar coneixement de I'obertura del periode d'informacié
als qui resulten ser titulars cadastrals, mitjancant un avis, segons diu la norma.

La qiiesti6 rau a determinar si s'ha de tenir constancia de la recepcié de 1'avis o no.

Esta institucio considera que la constancia que el propietari tinga coneixement exacte de
la programacié prevista és necessaria, fins al punt que, en rigor, s'han de complir els
requisits que per a la practica de la notificacié assenyalen els articles 58 1 59 —preceptes
basics—de la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de Régim juridic de les administracions
publiques 1 del procediment administratiu comu.
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No seria ocids recordar que l'article 149.18 de la Constitucié atribuix competéncia a
I'Estat per a regular les bases del régim juridic de les administracions publiques, i també
el procediment administratiu comu, sens perjui de les especialitats derivades de
I'organitzacio propia de les comunitats autonomes. El concepte de procediment
administratiu comu 1'ha establit el Tribunal Constitucional en la seua Senténcia 227/88,
de 29 de novembre, segons al qual:

“L'adjectiu comu que la Constituci6 utilitza porta a entendre que allo que el precepte
constitucional ha volgut reservar a 1'Estat ¢s la determinacio dels principis 0 normes
que, d'una banda, definixen l'estructura general de 1'iter procedimental que ha de seguir-
se per a la realitzacié de l'activitat juridica de 1'Administraci6 i, de 'altra, prescriuen la
forma d'elaboracio, els requisits de validesa i eficacia, les maneres de revisio 1 els
mitjans d'execuci6 dels actes administratius, incloses especialment les garanties generals
dels particulars en el si del procediment”.

Conseqlientment amb el que acabem d'exposar, 1'exposicié de motius de la Llei 30/1992
posa en relleu que “regula el procediment administratiu comu, d'aplicacié general a totes
les administracions publiques i fixa les garanties minimes dels ciutadans respecte de
l'activitat administrativa”.

Partint d'esta concepcid de “procediment administratiu comt” , s'ha d'afirmar que les
normes que conté la Llei no només regulen el “procediment administratiu general” , que
regiria a falta de normes especials, sind6 que regulen, també, el “procediment
administratiu base”, o les “bases del procediment administratiu”.

Per este motiu, encara que el legislador exclou de manera aparentment absoluta certs
procediments (com ara el tributari o el de les reclamacions economicoadministratives)
del seu ambit, s'ha de concloure que les normes de la Llei son d'aplicacio a estos
procediments especials, sempre que es tracte de garanties minimes dels administrats.

Tot el que acabem de dir determina que, en virtut del caracter basic del precepte, i en
garantia dels administrats afectats per 'actuacid, no hi ha una altra manera d'avisar que

la de notificar el que es vol comunicar.

I esta falta de notificacié genera indefensid perque es priva els titulars cadastrals de la
possibilitat de configurar-se com a urbanitzadors.

De la mateixa manera ho ha entés el Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat
Valenciana en la seua recent Senteéncia de 8 de maig de 2003.

f) Aplicacio de la Llei de contractes de les administracions publiques (art. 29.13).
La vigencia de la LRAU durant vora deu anys ha evidenciat nombroses disfuncions que

justificarien la necessitat de garantir una major transparencia i seguretat juridica en el
procés de seleccid 1 durant la posterior actuacié de 1'urbanitzador.
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La figura difusa de I'agent urbanitzador que crea la LRAU escapa en part de 1'esquema
contractual, pero tampoc no li resulta alié.

L'apartat 13 de l'article 29, relatiu a altres incidéncies, establix que “les relacions
derivades de I'adjudicaci6 del Programa es regixen per les normes rectores de la
contractacié administrativa en allo que estes no contradiguen el que disposa esta Llei ni
siguen incompatibles amb els principis de la Llei en els termes que reglamentariament
es desenvolupen”.

No cal dir que, quasi deu anys després de 1'entrada en vigor de la LRAU, encara no s'ha
produit el desenvolupament reglamentari que anuncia l'esmentat precepte.

Doncs bé¢, independentment de 1'anterior, 1 llevat dels casos en els quals 1'urbanitzador
siga una Agrupacio d'Interés Urba, resultaria exigible preveure en la LRAU ['aplicacio
de les prescripcions que conté la Llei de contractes de les administracions publiques —
RDL 2/2000, de 16 de juny— en qiiestions com ara les referides a la capacitat i
prohibicions per a contractar amb 1'Administracio, els requisits de publicitat, I'existéncia
de plecs de condicions o bases a les quals se sotmeten les empreses, les disposicions del
concurs amb criteris d'adjudicacié objectius 1 ponderats per ordre d'importancia, les
limitacions quantitatives existents entorn de la modificacié posterior de les condicions
de l'adjudicacid —entre estes, les quotes d'urbanitzacio-- 1 les garanties i penalitats que
s'imposen a l'urbanitzador en cas d'incompliment de les seues obligacions.

El plantejament que es postula l'avala la legislacio d'altres comunitats autonomes:

- L'article 125 de la Llei castellanomanxega 2/1998, de 4 de juny, disposa que “les
relacions derivades de I'adjudicacié del Programa d'actuacié urbanitzadora les regix el
que disposa esta Llei 1, en el seu marc, els plans, el mateix Programa i els actes adoptats
per a complir-lo, 1 també, supletoriament, les regles del contracte de gestido de serveis
publics de la legislacio reguladora de la contractacio de les administracions publiques”.

- Els articles 144 a 147 de la Llei riojana 10/1998, de 2 de juliol, regulen la concessio
d'obra urbanitzadora 1 es referixen a l'urbanitzador com a concessionari, a la
convocatoria del concurs 1 al plec concessional, 1 es remeten en tot el que no esta
expressament previst al que disposa la legislacié de contractes de les administracions
publiques.

- L'article 161.1 de la Llei gallega 9/2002, de 30 de desembre, en tractar del sistema de
concessio d'obra urbanitzadora, que consistix en un sistema d'actuacio indirecta en el
qual el municipi concedix a l'agent urbanitzador o concessionari la realitzacio de les
obres d'urbanitzacio, 1 este procedix a la distribucid dels beneficis 1 de les carregues
corresponents 1 obté la seua retribucié en terrenys edificables o en metal-lic conforme al
que convinga amb el municipi, establix que el municipi ha d'aprovar les bases que
regixen el concurs per a la seleccio de I'oferta, i el procediment de seleccid 1 adjudicacid
de la concessiod s'ha de regir per les disposicions que conté la legislacio de contractes de
les administracions publiques.
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- L'article 157.3 de la Llei murciana 1/2001, de 24 d'abril, establix que “en els suposits
de gestio publica indirecta, el régim juridic de l'urbanitzador té naturalesa contractual,
sotmés a la legislacid sobre contractes de les administracions publiques, sens perjui del
que establix esta Llei i les seues normes de desenvolupament”.

- L'article 153.1 de la Llei aragonesa 5/1999, de 25 de marg, disposa que “determinat el
sistema de concessio d'obra urbanitzadora, 1'ajuntament ha de procedir a la convocatoria
1 a l'adjudicacié de la concessio, conforme a les prescripcions de la legislacio de
contractes amb les administracions publiques relatives a la capacitat de les empreses,
publicitat, procediments de licitaci6 i formes d'adjudicacid”.

-La Llei cantabra 2/2001, de 25 de juny, sobre la concessid d'obra urbanitzadora,
constituix un bon exemple de regulacio dels interessos publics 1 privats concurrents en
l'activitat urbanitzadora:

“en tot alld que no preveu esta Llei ¢és d'aplicacio el que disposa per al contracte de
concessio d'obra publica la legislacio de 1'Estat, que és d'aplicacid també per a tots els
aspectes comuns dels contractes administratius; l'article 170 establix una important
garantia per als propietaris: abans de la convocatoria publica, 1'ajuntament ha de
notificar als propietaris el projecte de clausules que han de regir el concurs a fi que
presenten al-legacions, especialment sobre les previsions de despeses d'urbanitzacio,
costos de 1'operacio, retribucid de l'urbanitzador i manera de fer-la.

El plec de clausules administratives particulars definitiu ha d'especificar els criteris que
han de servir de referéncia per a l'adjudicacid, incloent les condicions economiques, el
temps, la retribucid de l'urbanitzador i les possibles millores respecte del régim de
cessions 1 condicions d'urbanitzaci6 previstes en el planejament. En el plec de
condicions s'han d'especificar les obligacions de l'urbanitzador que consistixen en totes
les activitats necessaries per a executar el pla, inclosos la formulaci6 d'estudis de detall,
projectes d'urbanitzacid i1 de reparcel-lacio, realitzacié de les obres i1 cessions establides
pel planejament. En el suposit que el concessionari assumisca també les obres
d'edificacid, la convocatoria ha de contenir la memoria de qualitats, caracteristiques
basiques, costos maxims i terminis de construccio.

La convocatoria s'ha de sotmetre a informacié publica durant un termini minim de dos
mesos 1 I'ajuntament ha d'adjudicar provisionalment el concurs a la millor proposta
conforme a les bases publicades.

Efectuada l'adjudicacié provisional, l'acord s'ha de notificar als propietaris afectats
perque puguen exercir en el termini d'un mes el seu dret de concessid preferent. Per a
l'exercici d'este dret es requerix l'agrupacié de tots els propietaris de I'ambit afectat.

Quan no resulte adjudicatari el promotor de la iniciativa, I'ajuntament 1i ha de garantir el
reembors, per compte de l'urbanitzador adjudicatari, de les despeses justificades en
l'elaboracid dels projectes que queden en poder de I'Administracié 1 puga utilitzar el
concessionari”.
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Sense anim d'estendre excessivament el nombre de pagines d'este informe, ens remetem
a la doctrina que ha assentat el Tribunal de Justicia de la Comunitat Valenciana en les
seues senténcies, entre altres, la de 31 de gener, 5 de febrer, 10 1 14 d'abril 1 8 de maig
de 2003, que consideren d'aplicaci6 obligada les prescripcions de la Llei de contractes
de les administracions publiques al procés de seleccié de 1'urbanitzador.

Aixi, per exemple, en la seua Senténcia de 6 de juny de 2003, el Tribunal anul-la
I'adjudicacié d'un Programa d'actuacié integrada basant-se en el raonament segiient: “En
el cas que ens ocupa la condicid6 de regidor de I'administrador unic de l'empresa
adjudicataria del Programa és incardinable en la prohibicid per contractar amb les
administracions publiques que establix 1'apartat e) de I'article 20 de la L 13/1995) .

g) Dret a la participacio ciutadana en I'activitat urbanistica.

En els suposits en que hi ha una forta pressid urbanistica no sol ser infreqiient que
l'accés a la documentacié municipal abans i durant el tramit de la informacio publica
s'obstaculitze 1 s'endarrerisca deliberadament per a facilitar la rapida aprovacid i
adjudicacid d'un PAI evitant I'oposicio veinal.

Aixi mateix, quan els ciutadans sol-liciten determinada informacié urbanistica, solen
trobar-se amb la dificultat d'entendre els complicats informes que els técnics municipals
redacten en un llenguatge veritablement inaccessible per a les persones llegues en la
materia.

Els diferents interessos privats, a més de l'interés public general, que competixen en la
construccid 1 gestid de la ciutat, comporten la necessitat d'establir un marc adequat on es
manifeste esta interrelaci6 o contrast d'interessos.

Esta instituci6 ha sostingut la conveniéncia de potenciar els principis de publicitat 1 de
participaci6 publica en els actes administratius que vagen a contenir les principals
decisions de planificaci6 i d'execucio6 urbanistica, i també el dret d'accés a la informacio
1 a la documentacio, en el benentés que d'esta manera se'n garantix la transparéncia i es
permet la concurréncia dels ciutadans afectats o interessats.

Algunes lleis autonomiques han introduit noves garanties en benefici del dret a la
informaci6 urbanistica:

- L'article 39.2 de la Llei andalusa 7/2002, de 17 de desembre, reforca la publicitat dels
convenis urbanistics en indicar que ‘“s'ha de publicar en el butlleti oficial que
corresponga 1, si escau, en el tauler d'anuncis del municipi o municipis afectats, l'anunci
de la informacid publica dels convenis urbanistics abans que s'aproven”. La disposicid
addicional quarta de la nostra Llei 4/1992, de 5 de juny, de sol no urbanitzable,
unicament preveu la informacié publica respecte dels convenis que se subscriguen amb
motiu 1 en relacid6 amb la formulaci6 i aprovacio de plans o qualsevol altre instrument
d'ordenacié o de gestid urbanistiques, sense estendre amb caracter general este tramit
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obligat als convenis que se subscriguen amb motiu 1 en relacié amb l'execucid del
planejament.

-- L'article 7 de la Llei extremenya 15/2001, de 14 de desembre, dedicat integrament a la
participaci6 ciutadana, prescriu que les administracions competents han d'assegurar:

“l. L'accés lliure dels administrats als document que integren els documents de
planejament 1 els seus expedients, durant els periodes d'informaci6 publica i,
posteriorment, una vegada entren en vigor.

2. El dret de tot administrat a la informacid, per mitjans fefaents i dins el termini, del
régim urbanistic aplicable a una finca o ambit d'ordenacio.

3. L'ts de termes i expressions intel-ligibles per a qualsevol classe d'administrat, de
manera que a l'efecte de les determinacions dels documents urbanistics els siguen
coneguts sense dificultat.

4. L'audiencia a totes les associacions i col-lectius inscrits préviament en el Registre
Municipal d'associacions en el creat a este efecte i que resulten afectats directament per
les mesures que disposen els projectes de planejament, 1 facilitar la més exacta
comprensio del seu contingut a través dels mitjans de divulgacid i1 participacido que
siguen necessaris.

5. La justificacio de les garanties establides per a la participacid ciutadana, a través de
l'elaboracié dels annexos documentals comprensius del desenvolupament integre del
procés de participacio, que s'ha de poder consultar amb la resta de documentacié del
planejament quan este siga aprovat”.

En termes semblants també es reforca el dret a la informacid 1 a la participacid ciutadana
en l'activitat urbanistica en els articles 8 de la Llei cantabra 2/2001, de 25 de juny; 6 de
la Llei asturiana 3/2002, de 19 d'abril, i 4.f) de la Llei gallega 9/2002, de 30 de
desembre.

h) Proteccio de la legalitat urbanistica.

Son nombroses les queixes que tramita esta institucid en que els ciutadans denuncien la
passivitat municipal 1 autonomica davant la realitzacié d'obres il-legals que s'acaben
consolidant donat l'incompliment de les ordres de demolici6 —si és que s'arriben a dictar-
- per part dels propietaris, els quals, en més ocasions de les desitjables, ni tan sols
resulten sancionats, de manera que es genera una permissivitat preocupant.

Esta institucio manté que la disciplina urbanistica va més enlla del que es pot considerar
un mer problema de construccions i de llicéncies que els interessats han de resoldre amb
les administracions publiques: 1'urbanisme inclou, ni més ni menys, l'equilibri de les
ciutats i del territori en general; en este sistema es posa en joc el nostre esdevenidor. Per
aixo, €s un acte molt greu que les normes que s'han establit pensant en la justicia, en la
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certesa i en el bé comu, després, mitjancant actes injustos, s'incomplisquen. Una vegada
generalitzat 1'incompliment, és dificil saber fins a on es pot arribar.

La passivitat esmentada més amunt també la provoca una evident manca d'actualitzacio
dels mecanismes posats a disposicio de les adminsitracions urbanistiques per a protegir
la legalitat urbanistica. Altrament dit, en la nostra Comunitat Valenciana, llevat
d'algunes qiiestions que conté la LRAU (disposicié addicional novena i onzena) i la Llei
4/1992, de 5 de juny, de sol no urbanitzable (disposicié addicional tercera), s'apliquen
preceptes de la Llei del sol del 1976 1 el Reglament de disciplina urbanistica del 1978.

El que preveu la disposicio addicional onzena de la LRAU no s'ha dut a terme fins ara:
“en l'ambit de la Comunitat Valenciana, i fins a l'aprovacid d'una llei autonomica
reguladora de les infraccions urbanistiques...” . No hi ha encara I'esmentada llei.

No resulten infreqiients els suposits de construccions que incomplixen sistematicament
les ordres de suspensié de les obres que dicta I'Administracid, de manera que acaben
consolidant-se definitivament en transcorrer el termini maxim actual de quatre anys per
a restablir la legalitat. Este fet és encara més greu en els casos d'industries o
establiments on es duen a terme activitats molestes, nocives, insalubres o perilloses, ja
que, sense obtenir les necessaries llicencies d'obres 1 activitat qualificada, continuen
funcionant per la via de fet 1 generant greus molésties als ciutadans afectats.

En conseqiiéncia, esta institucid estima oportd 1 convenient que s'aprove una llei
reguladora de les infraccions urbanistiques, 1, mentre s'aprova, la LRAU ha de preveure
unes disposicions minimes per a evitar l'actual situacid de comissido generalitzada
d'infraccions urbanistiques:

a) Imposar a les empreses subministradores d'aigua, llum 1 telecomunicacions
I'obligacid d'exigir, per a la contractacio provisional dels respectius serveis, la llicéncia
d'obres 1, si s'escau, d'activitats qualificades, 1 per a la contractacid definitiva, la llicéncia
de primera ocupacio i I'acta municipal de comprovacio favorable. L'incompliment d'esta
obligacié 1 també la de suspensid del subministrament quan s'ordene, s'haurien de
tipificar com a infraccions susceptibles de sancio.

b) Detallar com a possibles mesures cautelars que hauria d'adoptar I'Administracio, les
seguents:

- Retirar els materials preparats per a ser utilitzats en 1'obra o en l'activitat suspesa i la
maquinaria afecta.

- Precintar les obres, instal-lacions i elements auxiliars de les activitats objecte de
suspensio.

- Suspendre els subministraments d'aigua, d'electricitat, de gas i de telecomunicacions

de les activitats 1 de les obres la paralitzaci6 de les quals s'haja ordenat, i algar la
suspensio una vegada s'haja procedit a legalitzar les obres o les activitats respectives.
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- Adoptar qualsevol altra mesura que siga convenient per a I'efectivitat de la suspensio.

c) Reforgar, per a les infraccions urbanistiques greus 1 molt greus que es cometen en
qualsevol tipus de sol, l'actuaci6 de la Conselleria de Territori 1 Habitatge en substituciod
de l'ajuntament (apartat 6 de la disposicié addicional tercera de la nostra Llei del sol no
urbanitzable), quan este mostre una notoria negligéncia en l'exercici de les potestats de
proteccid de la legalitat 1 de sancid de les infraccions urbanistiques.

d) Actualitzar 1 ampliar el termini del qual disposa 1'Administracié urbanistica per a
restablir la legalitat urbanistica conculcada --que actualment esta establit en quatre anys
des de I'acabament de les obres, segons disposa l'antic Reial decret llei 16/1981, de 16
d'octubre (art. 9).

e) Incloure entre les persones responsables de les infraccions urbanistiques el promotor
o empresari de les obres, el propietari dels terrenys o construccions, i els técnics
directors de les obres.

Les diferents lleis autonomiques ja disposen de mecanismes actualitzats de lluita contra
la indisciplina urbanistica, Aixi, els articles 194.3, 201.2 1 219 Llei gallega 9/2002, de
30 de desembre; article 247.1 Llei murciana 1/2001, de 24 d'abril; articles 193.3 1 205.2
Llei foral navarresa 35/2002, de 20 de desembre; article 175 Llei andalusa 7/2002, de 17
de desembre; articles 197.3, 198.3, 199 i 219 Llei catalana 2/2002, de 14 de marg;
article 195 Llei extremenya 15/2001, de 14 desembre; article 184 Llei cantabra 2/2001,
de 25 de juny, Llicéncies urbanistiques 1 subministraments d'obra; articles 208, 218 i
220 Llei murciana 1/2001, de 24 d'abril; article 111.2 Llei castellanolleonesa 5/1999, de
8 d'abril; articles 198 1 201 Llei aragonesa 5/1999, de 25 de marg, i article 201 Llei
riojana 10/1998, de 2 de juliol.

i) Promocio d'habitatges de proteccié publica.

Mitjangant Resolucié amb data 10 d'octubre, emesa en l'expedient incoat d'ofici per esta
institucié sobre l'adjudicacidé d'habitatges de promocid publica de la Generalitat
Valenciana, es va suggerir a la Conselleria de Territori 1 Habitatge que impulsara el
procediment d'elaboracié d'un projecte de llei que establira 1'exigéncia que els plans
generals municipals preveren entre les seues determinacions la reserva d'un percentatge
minim de sol residencial per a atendre la demanda d'habitatges sotmesos a algun régim
de protecci6 publica.

La Llei 16/2003, de 17 de desembre, de mesures fiscals, de gesti6 administrativa i
financera i1 d'organitzaci6 de la Generalitat Valenciana, sense recollir totalment el nostre
suggeriment, ha introduit un nou article, el nimero cent, i una nova disposicid
addicional, la dotzena, que contenen noves disposicions adregades a fomentar la
construccid d'habitatges socials:

D'una banda, els municipis de més de deu mil habitants han de destinar integrament el
patrimoni public de soOl corresponent al tant per cent de la cessid d'aprofitament
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urbanistic que li correspon per actuacions en sol urbanitzable residencial a la promocid
d'habitatges de proteccio publica. No obstant aix0, el nostre suggeriment no es limitava
als béns integrants del patrimoni municipal del sol, sin6 que es tractava de reservar un
percentatge minim de tot el sol residencial existent al terme municipal, propietat de
I'ajuntament o de particulars.

De I'altra, els plans generals han d'incloure en la memoria justificativa un estudi sobre la
previsio de les necessitats d'habitatge protegit en el terme municipal. L'aprovacio dels
plans requerix un informe previ, preceptiu i vinculant, que ha d'emetre la Conselleria
competent en habitatge sobre les previsions del planejament en materia d'habitatge
protegit.

Tot 1 la valoracid positiva que esta institucié efectua de la recent modificacié de la
LRAU en este aspecte, no resulta ocios reiterar la conveniéncia d'exigir que els plans
generals municipals prevegen entre les seues determinacions la reserva d'un percentatge
minim de sol residencial per a atendre la demanda d'habitatges sotmesos a algun régim
de proteccié publica, llevat informe de la Conselleria de Territori 1 Habitatge que
eximisca d'esta obligaci6 el municipi quan la demanda d'habitatge protegit estiga
satisfeta justificadament.

Les lleis urbanistiques autonomiques més recents també han intentat garantir la
disponibilitat d'habitatges de proteccié publica i han establit un percentatge minim, a
saber: article 48 de la Llei cantabra 2/2001, de 25 de juny (el vint-i-cinc per cent de la
superficie destinada a usos residencials, fora que es justifique en la memoria del pla
general la manca de necesssitats); article 33 de la Llei aragonesa 5/1999, de 25 de marg
(les reserves que, si escau, es consideren necessaries per a habitatges sotmesos a algun
régim de proteccid publica en sol urba o urbanitzable en cap cas no han de superar el
vint per cent de l'aprofitament urbanistic objectiu corresponent, sense incloure en el
comput el patrimoni municipal del sol); article 24.3 Llei castellanomanxega 2/1998, de
4 de juny (en els sectors de sol urbanitzable 1, amb caracter general, la superficie de sol
destinada per a habitatges sotmesos a un régim de proteccid publica que, com a minim,
habilite 'Administracié per a taxar-ne el preu, no pot ser inferior a la necessaria perque
almenys el cinquanta per cent de l'edificabilitat total residencial materialitzable a
desenvolupar en els esmentats sectors quede sotmesa a l'esmentat régim de protecciod
publica); article 57.3 Llei catalana 2/2002, 14 de marg (els plans d'ordenaci6 urbanistica
municipal han de reservar per a la construccié d'habitatges de proteccid publica, amb
caracter general, com a minim, el sol corresponent al vint per cent dels sostre que es
qualifique per a I'us residencial de nova implantacio, tant en sol urba com en sol
urbanitzable); article 55 Llei gallega 9/2002, de 30 de desembre (el pla general ha de
preveure les reserves de sol necessaries per a atendre les demandes d'habitatge sotmés a
algun régim de proteccid publica; estes reserves no poden ser inferiors a les necessaries
per a emplacar el vint per cent de 1'edificabilitat residencial en cada districte); article 38
Llei madrilenya 9/2001, de 17 de juliol (el deu per cent de la superficie de I'area de
repartiment de sol urbanitzable sectoritzat 1 de cada sector resultant en sol urbanitzable
no sectoritzat, ha de ser destinat a la tipologia d'habitatges que lliurement determine
cada ajuntament, prescriu que el noranta per cent restant de I'area de repartiment de sol
urbanitzable sectorialitzat 1 de cada sector resultant en sol urbanitzable no sectorialitzat,
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s'ha de destinar, com a minim, el cinquanta per cent del habitatges edificables a
habitatges sotmesos a algun régim de protecci6 publica 1 d'estos pot destinar-se, com a
maxim, un vint-i-cinc per cent a habitatges de preu taxat o figures similars que poden
aparéixer en el futur i augmenten els nivells de renda en la consideracié de la protecciod
publica), 1, finalment, l'article 52 Llei foral navarresa 35/2002, de 20 de desembre (els
plans generals municipals han d'incloure determinacions per a assegurar que almenys el
cinquanta per cent de la nova capacitat residencial, prevista per a un periode de vuit anys
com a minim a partir de l'aprovacié definitiva del planejament, es destine a la
construccid d'habitatges sotmesos a algun régim de proteccio publica, i, si més no, la
meitat d'esta previsio s'ha de dedicar a habitatges de promocid oficial).
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6. RECOMANACIONS

A partir del que acabem d'exposar i1 a I'empara del que disposen els articles 28.2 1 29.1
de la Llei 11/1998, de 26 de desembre, reguladora d'esta institucid, considerem oporta
traslladar a la Conselleria de Territori 1 Habitatge de la Generalitat Valenciana,
mitjangant resoluci6 amb data de 24 de mar¢ de 2004, i conforme a les previsions de
l'article 49 de la Llei 5/1983, de 30 de desembre, del Govern valencia, els suggeriments
segiients perque els valore en el procediment d'elaboracié del projecte de llei de reforma
de la LRAU:

1. Extremar el control per part de les administracions urbanistiques sobre les valoracions
que presenten els urbanitzadors, a fi de reflectir de la manera més exacta possible el
valor real que el mercat assigna a cada tipus de sol i1 a les construccions existents (art.
29.9.0).

2. Modificar l'article 72.1.E en el sentit que l'ajuntament, en aprovar les quotes
d'urbanitzacié puga, atenent les circumstancies economiques especials del propietari
sol-licitant que s'establisquen reglamentariament, acordar 1'ajornament del pagament fins
que es concloguen les obres d'urbanitzacid, moment en el qual el propietari ja disposara
d'un aprofitament urbanistic amb prou valor per a poder obtenir crédit financer amb que
pagar les quotes d'urbanitzaci6 i conservar el seu dret a la propietat.

3. Garantir la posicié juridica dels propietaris, la transparéncia del procés selectiu i

obligar els aspirants a urbanitzador a determinar en la proposicié economicofinancera el
cost total de les carregues d'urbanitzaci6 (art. 32.D).
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4. Preveure l'audiéncia als propietaris com a tramit previ i preceptiu a l'acord municipal
d'introduir alguna limitacié quantitativa o percentatge maxim respecte de les alteracions
alcistes (art. 67.3).

5. Limitar la possibilitat que recull 1'apartat B de I'article 67 perqué només 1'urbanitzador
assumisca el cost dels compromisos addicionals als quals s'obligue voluntariament amb
I'ajuntament, sense possibilitat de traslladar I'esmentada despesa als propietaris.

6. Reflexionar sobre la conveniéncia de mantenir el privilegi reconegut a l'urbanitzador
per a exigir als propietaris el pagament anticipat de les inversions previstes per per als
sis mesos segiients (art. 72.B).

7. Definir encara amb més precisié el concepte de sol urba consolidat per la urbanitzacio
1 especificar els criteris o suposits en els quals s'ha d'entendre que el desenvolupament
del sol urba mitjangant actuacions integrades és més convenient (art. 9.2 LRAU i art. 10
RPCV).

8. Potenciar el foment de l'execucid de programes pels propietaris mitjancant el
reconeixement del dret a subrogar-se en la condicidé d'urbanitzador-adjudicatari del
Programa d'actuacié integrada, i assumir integrament la seua posicié juridica i amb
caracter preferent respecte a qui va formular I'alternativa técnica original que servisca de
base per a I'aprovacio del Programa (art. 47.5 LRAU).

9. Substituir I'avis per una notificacié6 administrativa que acredite el coneixment per part
dels titulars cadastrals afectats de la programacid prevista, per tal d'evitar-ne la
indefensio (art 46.3).

10. Iniciar el desenvolupament reglamentari que preveu l'article 29.13 sobre la regulacio
de les relacions derivades de l'adjudicacié del Programa d'actuacié integrada per les
normes rectores de la contractacid administrativa, i valorar I'aplicacid, llevat dels casos
en que l'urbanitzador siga una Agrupacio d'Interés Urbanistic, de les disposicions de la
Llei de contractes de les administracions publiques referents a la capacitat i prohibicions
per a contractar amb 1'Administracid, els requisits de publicitat, l'existéncia de plecs de
condicions o bases a les quals se sotmeten les empreses, les disposicions del concurs
amb criteris d'adjudicacio objectius 1 ponderats per ordre d'importancia, les limitacions
quantitatives existents entorn de la modificacio posterior de les condicions de
I'adjudicacié — entre estes, les quotes d'urbanitzaci6— 1 les garanties i penalitats que
s'imposen a l'urbanitzador en cas d'incompliment de les seues obligacions.

11. Reforcar els principis de publicitat 1 de participacid6 publica en els actes
administratius que continguen les principals decisions de planificaci6 1 d'execucid

urbanistica, 1 també el dret d'accés a la informacid i documentacio.

12. Introduir en la LRAU unes disposicions minimes per tal d'evitar la comissio
generalitzada d'infraccions urbanistiques:
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a) Imposar a les empreses subministradores d'aigua, de Ilum, de gas 1 de
telecomunicacions 1'obligaci6 d'exigir, per a la contractacid provisional dels respectius
serveis, la llicencia d'obres 1, si s'escau, d'activitats qualificades, i per a la contractacio
definitiva, la llicéncia de primera ocupacid i l'acta municipal de comprovacié favorable;
I'incompliment d'esta obligacio, 1 també la de suspensié del subministrament quan
s'ordene, s'han de tipificar com a infraccions susceptibles de sancio.

b) Detallar, com a possibles mesures cautelars que ha d'adoptar I'Administracio
urbanistica, les segiients:

- Retirar els materials preparats per a ser utilitzats en 1'obra o en I'activitat suspesa i la
maquinaria afecta.

- Precintar les obres, instal-lacions i elements auxiliars de les activitats objecte de
suspensio.

- Suspendre els subministraments d'aigua, d'electricitat, de gas 1 de telecomunicacions
de les activitats 1 de les obres la paralitzaci6 de les quals s'haja ordenat, i algar la
suspensio una vegada s'haja procedit a legalitzar les obres o les activitats respectives.

- Adoptar qualsevol altra mesura que siga convenient per a I'efectivitat de la suspensio.

c) Reforgar, per a les infraccions urbanistiques greus i1 molt greus que es cometen en
qualsevol tipus de sol, l'actuacio de la Conselleria de Territori 1 Habitatge en substitucio
de l'ajuntament (apartat 6 de la disposicié addicional tercera de la nostra Llei del sol no
urbanitzable), quan este mostre una notoria negligéncia en l'exercici de les potestats de
proteccid de la legalitat 1 de sancid de les infraccions urbanistiques.

d) Actualitzar 1 ampliar el termini del qual disposa 1'Administracié urbanistica per a
restablir la legalitat urbanistica conculcada --que actualment esta establit en quatre anys
des de I'acabament de les obres, segons disposa l'antic Reial decret llei 16/1981, de 16
d'octubre (art. 9).

e) Incloure entre les persones responsables de les infraccions urbanistiques el promotor
o empresari de les obres, el propietari dels terrenys o construccions, i els técnics
directors de les obres.

13. Suggerir que els plans generals municipals prevegen entre les seues determinacions
la reserva d'un percentatge minim de sol residencial per a atendre la demanda
d'habitatges sotmesos a algun reégim de proteccid publica, llevat informe de la
Conselleria de Territori 1 Habitatge que eximisca d'esta obligacié el municipi quan la
demanda d'habitatge protegit estiga satisfeta justificadament
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7. CONCLUSIONS

En resposta a les recomanacions anteriors, la Conselleria de Territori i Habitatge ens va
enviar un informe amb data de sis de maig de 2004 (registre d'eixida namero 9702) i en
l'entrevista que vam mantenir a la seu d'esta institucio el dia vint-i-quatre de maig ens va
lliurar 1'esborrany de I'Avantprojecte de llei urbanistica valenciana i un document adjunt,
amb el qual responia a les recomanacions que li vam dirigir.

Després d'haver estudiat detingudament tota la documentaci6 tramesa, vam comunicar a
la Conselleria mitjancant un escrit amb data de 7 de juny del 2004 que procediriem a
donar compte a les Corts Valencianes del resultat de la investigacio realitzada en els
termes segiients:

1. Extremar el control per part de les administracions urbanistiques sobre les valoracions
que presenten els urbanitzadors, a fi de reflectir com més exactament millor el valor real
que el mercat assigna a cada tipus de sol i a les construccions existents.

Esta recomanacio6 no ha estat acceptada.

En el document que s'adjunta a l'esborrany de 1'Avantprojecte que se'ns va lliurar, es
tracta d'explicar la no-acceptacid d'esta recomanacio basant-se en l'argument que les

valoracions expropiatories es regixen per la legislacio basica de I'Estat.

No obstant aix0, esta institucio considera que, a causa de la transcendéncia que té per als
propietaris el fet que els seus béns siguen valorats segons el valor real que el mercat els
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assigna per a garantir un preu just i la indemnitat del seu patrimoni, no resultaria ocios
esmentar expressament este valor real de mercat, siga en I'exposicié de motius de la Llei
urbanistica valenciana, siga en els articles referits a les valoracions —articles 28.2, 31,
123.3 ), 124.2 g), 129.9, 159. ¢), 167.1 d) 1 170.1.

2. Modificar l'article 72.1.E (LRAU) en el sentit que l'ajuntament, en aprovar les quotes
d'urbanitzaci6, puga, atenent les circumstancies economiques especials del propietari
sol-licitant que s'establisquen reglamentariament, acordar ajornar el pagament fins que
es concloguen les obres d'urbanitzacid, moment en el qual el propietari ja disposara d'un
aprofitament urbanistic amb prou valor per a poder obtenir creédit financer amb qué
pagar les quotes d'urbanitzacié i conservar el seu dret a la propietat.

Esta recomanacio6 no ha estat acceptada.

En el document adjunt a I'esborrany de I'Avantprojecte de llei, s'indica que «és la Llei
d'hisendes locals la que regula el régim i el procediment al qual s'han d'adaptar els
ajuntaments a l'hora d'aprovar la fixacié de les quotes d'urbanitzaci6. En qualsevol cas,
no sembla proporcionat que la persona que rebra les plusvalues de l'accio urbanitzadora
no faca efectius els seus deures fins al final del procés, sind de manera simultania, com
ha previst tradicionalment el sistema urbanistic espanyol.*

Esta institucid, amb tots els respectes, no pot compartir esta explicacid per les raons
segiients: d'una banda, la Llei d'hisendes locals no preveu cap precepte destinat a regular
les quotes d'urbanitzacid, de manera que no som davant cap competéncia exclusiva de
I'Estat. A més, 1 en contra del criteri que sosté la Conselleria, 'article 28.3 del mateix
esborrany de l'Avantprojecte de llei preveu un suposit d'ajornament de les quotes
d'urbanitzacio.

De l'altra, la recomanacié pretenia traslladar de l'urbanitzador a 1'ajuntament la facultat
per a decidir, en casos concrets —no amb caracter general— un ajornament del pagament
fins que es concloguen les obres d'urbanitzaci6, moment en el qual el propietari adquirix
la plusvalua i, en justa mesura, ha de pagar les quotes, de manera que se li garantix la
possibilitat d'acudir al crédit financer sense perdre la seua propietat en no poder
bestraure les quotes. A més, si a I'Administracié actuant li correspon l'aprovacio de les
quotes d'urbanitzacié (article 178 de 1'esborrany de 1'Avantprojecte de llei), no resultaria
il-logic sostenir que eixa mateixa Administracié siga qui tinga la facultat de decidir
sobre l'ajornament del pagament.

El contingut de I'article 72.1 E de la LRAU ¢és idéntic al nou 178.d) de l'esborrany; res
no ha canviat: “L'urbanitzador pot convenir amb els propietaris obligats ajornar el
pagament de les quotes d'urbanitzacid, sense que es puga postergar a l'inici de
l'edificacio, llevat que hi haja un aval o una fianca que garantisca l'esmentat pagament”.

3. Garantir la posicié juridica dels propietaris i la transparéncia del procés obligant els

aspirants a urbanitzador a determina en la proposicié economicofinancera el cost total
de les carregues d'urbanitzacié (art. 32.D LRAU).
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Esta recomanacio6 no ha estat acceptada.

En contra del que afirma el document adjunt a l'esborrany de I'Avantprojecte de llei —en
el qual s'indica que “s'ha establit un procediment legal que regula 1 aclarix
especificament este apartat 1 que accepta totalment el plantejament del sindic” -- esta
recomanacio no apareix recollida clarament.

Aixi, l'article 124.2.¢) diu que la proposicid juridicoeconomica ha de determinar les
carregues del programa que l'urbanitzador es compromet a repercutir, com a maxim, en
garantia del preu cert que han de sufragar els propietaris afectats; les carregues son la
suma del pressupost de contracta, del cost de redaccio de projectes, de les despeses de
gestio 1 del benefici de I'urbanitzador.

Tanmateix, les carregues del programa és un concepte distint de les carregues
d'urbanitzaci6 que han de satisfer els propietaris (art. 165), les quals engloben altres
despeses a més de les carregues del programa.

Aixi mateix, l'article 129.9, en regular la informacié publica i simultania competéncia
entre iniciatives, ja no parla de carregues del programa, siné solament d'una “proposta
estimada” de cost maxim de la urbanitzaci®6 —es desconeix quins conceptes de les
carregues del programa comprén— 1 de la retribuci6 de l'urbanitzador.

Finalment, I'article 165.2, en establir que “l'import maxim dels costos d'urbanitzacié ha
de ser el que s'oferix en la proposicio juridicoeconomica, tret de retaxacio de carregues”,
tampoc no es referix a les carregues d'urbanitzacid, de manera que, per exemple, no
queda clar si resulta possible modificar a l'alga el benefici empresarial de 'urbanitzador,
ni on es regula la retaxacio de carregues.

Pel que sembla, desapareix la limitacié que recull l'article 67.3 de la LRAU, segons la
qual la retaxacio de carregues no podia significar la modificacid o l'increment en la part
de les carregues corresponent al benefici empresarial de 'urbanitzador per la promocid
de l'actuacio.

Tanmateix, l'article 163.1.c), de manera contraria als preceptes esmentats anteriorment,
quan regula la notificaci6 de I'aprovacio del programa als propietaris afectats, exigix la
comunicacio de 1"‘import de les carregues d'urbanitzaci6é”; no s'entén la rad que pot
justificar que els candidats a urbanitzador no hagen de determinar en les seues
proposicions juridicoeconomiques les carregues d'urbanitzacié que es comprometen a
repercutir, com a maxim, als propietaris, si l'article 163.1. c¢) obliga a notificar-les als
propietaris afectats.

En coheréncia amb este precepte, este import de les carregues d'urbanitzacio és el que
s'hauria d'exigir en la proposicio juridicoeconomica, i respecte del qual, s'haurien de

determinar les limitacions per a evitar la seua modificacio alcista.

4. Preveure l'audiéncia als propietaris com a tramit previ i preceptiu a l'acord municipal
pel qual es modifique la previsié inicial de les carregues d'urbanitzacio, i valorar la
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possibilitat d'introduir alguna limitacid quantitativa o percentatge maxim respecte de les
alteracions alcistes (art. 67.3 LRAU).

Esta recomanacio ha estat acceptada parcialment.

Malgrat que el document adjunt a I'esborrany de 1'Avantprojecte de llei diga que “en la
nova llei no és possible repercutir sobre els propietaris les pujades de preus, pero si les
baixades”, llevat error o omissio, no s'ha trobat establida clarament en 1'Avantprojecte ni
l'audiencia preceptiva als propietaris, ni la limitacié quantitativa a la modificacié alcista
de les carregues o la seua retaxacio (art. 162, art. 164.4 1 art. 178).

Quant a l'audiéncia prévia, esta no apareix recollida expressament en el text de la Llei, si
bé es pot entendre implicitament per I'aplicacié dels principis generals del procediment
administratiu, ja que els reformats del projecte d'urbanitzaci6 han de ser “aprovats
degudament” per l'ajuntament, segons establix l'article 164.4. Convindria, no obstant
aixo, que s'indicara de manera expressa esta audiéncia.

Quant a la limitaci6 quantitativa, la que recull l'article 67.3 de la LRAU --“la retaxacio
de carregues no pot implicar modificacid increment en la part de les carregues
corresponent al benefici empresarial urbanitzador”-- no apareix en el nou text.

5. Limitar la possibilitat que recull I'apartat B de l'article 67 (LRAU) perque siga
unicament l'urbanitzador qui assumisca el cost dels compromisos addicionals als quals
s'obligue voluntariament amb I'ajuntament, sense la possibilitat de traslladar I'esmentada
despesa als propietaris.

Esta recomanacio6 no ha estat acceptada.

Tal com indica el document adjunt a I'esborrany de I'Avantprojecte de llei, sembla que
“els compromisos addicionals adquirits entre l'ajuntament i 1'urbanitzador van a carrec
del darrer sense que hi haja la possibilitat que es repercutisquen sobre els propietaris”.

L'article 121.2 de I'Avantprojecte establix que “el programa pot incloure altres objectius
complementaris, el cost dels quals siga assumit per l'urbanitzador sense repercutir-lo als
propietaris de terrenys afectats, com ara la realitzacid, sota condicions i1 terminis
especifics, d'obres particulars que tinguen especial interés social, o la implantacio
d'instal-lacions recreatives o esportives privades, o d'obres publiques accessories
susceptibles de concessio 1 que, per raons tecniques, s’hagen d'executar juntament amb
les principals del programa”.

No obstant aix0, tenint en compte que l'article 30.2 de la LRAU preveu també com a
objectius complementaris les aportacions al patrimoni municipal de sol i l'afeccio de
finques per a la construccid de fins socials, podria resultar més aclaridor incloure tots
dos objectius complementaris en la redaccio de l'article 121.2 per a dissipar possibles
dubtes sobre la seua repercussio als propietaris afectats.
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6. Reflexionar sobre la conveniéncia de mantenir el privilegi reconegut a 1'urbanitzador
per a exigir als propietaris el pagament anticipat de les inversions previstes per als sis
mesos segiients (art. 72.B LRAU) .

Esta recomanacio no ha esta acceptada.

Tot 1 que l'article 178 de 1'Avantprojecte no esmenta expressament esta possibilitat,
l'article 160.2.b habilita 1'urbanitzador a percebre les retribucions dels propietaris abans
d'iniciar efectivament les obres corresponents, sense fixar cap mena de termini.

7. Definir encara amb més precisié el concepte de sol urba consolidat per la urbanitzacio
1 especificar els criteris o suposits en els quals s'ha d'entendre que el desenvolupament
del sol urba mitjangant actuacions integrades és més convenient (art. 9.2 LRAU i art. 10
RPCV).

Esta recomanacio ha estat acceptada parcialment.

L'article 10.3 de l'esborrany de I'Avantprojecte de llei definix el sol urba sense
urbanitzacid consolidada, 1 introduix un nou concepte, “arees semiconsolidades” (art. 27
1 seglients), la definici6 del qual seria aconsellable aclarir.

8. Potenciar el foment de l'execucid de programes pels propietaris, mitjancant el
reconeixement del dret a subrogar-se en la condici6 d'urbanitzador-adjudicatari del PAI,
1 assumir integrament la seua posicié juridica i amb caracter preferent respecte a qui va
formular I'alternativa técnica original que servisca de base per a I'aprovacio del PAI (art.
47.5 LRAU).

Esta recomanacio6 no ha estat acceptada.

Este dret a subrogar-se en la condicid d'urbanitzador-adjudicatari per part d'una
Agrupacio6 d'Interés Urbanistic, llevat error o omissid, no la recull l'esborrany (art. 137 1
art. 138), per bé que al document adjunt a I'esborrany de la llei s'afirme que “s'’ha
potenciat l'execucié de programes pels propietaris i s'han eliminat les traves que
incorporava la llei anterior”.

9. Substituir 1'avis per una notificacié administrativa que acredite el coneixement per
part dels titulars cadastrals afectats de la programacio prevista, per tal d'evitar-ne la
indefensio (art. 46.3 LRAU).

Esta recomancio6 no ha estat acceptada.

L'article 129.3 de 1'Avantprojecte no preveu esta recomanacid, ja que disposa que “la
informaci6 publica de l'alternativa técnica del programa s'ha d'anunicar mitjancant un
edicte publicat en un diari d'informacié general editat a la Comunitat Valenciana i s'ha
d'advertir de la possibilitat de formular al-legacions, proposicions jurdicioeconomiques
en competeéncia 1 alternatives técniques. No és preceptiva la notificacido formal i1
individual als propietaris afectats”.
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No s'ajustaria al que es recomana la notificacié de I'acord municipal de 1'aprovatori del
programa, introduida com a novetat en l'article 134.2, ja que no garantix el coneixement
inicial pels propietaris afectats pel procés d'exposicio publica de l'alternativa técnica, a fi
de poder-se defensar adequadament, des del principi del procés de desenvolupament
urbanistic dels seus terrenys i poder-se constituir en Agrupacio d'Interés Urbanistic per a
competir entre les alternatives técniques presentades.

10. Iniciar el desenvolupament reglamentari que preveu l'article 29.13 LRAU sobre la
regulacid de les relacions derivades de I'adjudicacié del PAI per les normes rectores de
la contractaci6 administrativa, 1 valorar l'aplicacio, llevat dels casos en que
'urbanitzador siga una Agrupacio d'Interés Urbanistic, de les disposicions de la Llei de
contractes de les administracions publiques referents a la capacitat i prohibicions per a
contractar amb 1'Administracio, els requisits de publicitat, l'existéncia de plecs de
condicions o bases a les quals se sotmeten les empreses, les disposicions del concurs
amb criteris d'adjudicacio objectius 1 ponderats per ordre d'importancia, les limitacions
quantitatives existents entorn de la modificacio posterior de les condicions de
I'adjudicacié —entre estes, les quotes d'urbanitzacio-- i les garanties 1 penalitats que
s'imposen a l'urbanitzador en cas que incomplisca les seues obligacions.

Esta recomanacio ha estat acceptada.

L'article 118.3 de I'esborrany de 1'Avantprojecte de llei indica que la relacid juridica
entre 1'Administracié actuant i l'urbanitzador constituix un contracte administratiu
especial que regix el que establix esta Llei 1, supletoriament, el que establix la legislacio
estatal reguladora dels contractes de les administracions publiques. Entenem, per tant,
que els requisits de preparacid, inclosa la publicitat comunitaria i I'adjudicacio, son els
que establix I'esmentada Llei de contractes de les administracions publiques.

Quant als criteris d'adjudicacié objectius 1 ponderats per ordre d'importancia, podria
resultar convenient imposar als municipis, a I'efecte de no dilatar indefinidament la seua
aplicacio als procediments de tramitacidé de programes, l'obligaci6 d'aprovar les
ordenances municipals reguladores de les bases generals per a l'adjudicacio dels
programes (art. 42.2.e, art. 133.4 1 disposicio transitoria).

Respecte de les limitacions quantitatives existents al voltant de la modificaci6 posterior
de les condicions de I'adjudicaci6é —entre les quals hi ha les quotes d'urbanitzacio--, no
s'han trobat clarament establides en I'Avantprojecte (art. 162, art. 164.4 1 art. 178), fora
de la remissio a l'aplicacié supletoria de la legislacid estatal reguladora dels contractes
de les administracions publiques.

11. Reforcar els principis de publicitat i de participacid6 publica en els actes
administratius que continguen les principals decisions de planificaci6 1 d'execuciod

urbanistica, 1 també el dret d'accés a la informacié i a la documentacio.

Esta recomanacio ha estat acceptada.
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En diversos preceptes de 1'Avantprojecte de llei s'observa una millora respecte de la
situacio precedent, entre altres, els articles 6 1 162 (“Participacio i drets dels ciutadans”),
l'article 163 (“Notificacidé de l'acord aprovatori del programa’), article 164.3
(“Ampliacié del termini per a optar pel pagament en metal-lic”’) 1 disposicié addicional
quarta (“Informacio publica dels convenis de gestid urbanistica”).

12. Introduir en la LRAU algunes disposicions minimes per a evitar la comissio
generalitzada d'infraccions urbanistiques:

a) Imposar a les empreses subministradores d'aigua, de Ilum, de gas 1 de
telecomunicacions 1'obligacié d'exigir, per a la contractacid provisional dels serveis
respectius, la llicéncia d'obres 1, si s'escau, d'activitats qualificades, 1 per a la
contractacié definitiva, la llicéencia de primera ocupacié 1 I'acta municipal de
comprovacid favorable. L'incompliment d'esta obligacid, i també la de suspensio del
subministrament quan s'ordene, s'haurien de tipificar com a infraccions susceptibles de
sancio.

b) Detallar, com a possibles mesures cautelars que ha d'adoptar I'Administracio
urbanistica, les segiients:

- Retirar els materials preparats per a ser utilitzats a 1'obra o a l'activitat suspesa i la
maquinaria afecta.

- Precintar les obres, les instal-lacions i els elements auxiliars de les activitats objecte de
suspensio.

- Suspendre els subministraments d'aigua, d'electricitat, de gas 1 de telecomunicacions
de les activitats 1 de les obres la paralitzaci6 de les quals s'haja ordenat, i algar la
suspensio una vegada s'haja procedit a la legalitzacio de les obres o de les activitats
respectives.

- Adoptar qualsevol altra mesura que siga convenient per a I'efectivitat de la suspensio.

c) Reforgar, per a les infraccions urbanistiques greus i molt greus, l'actuacié de la
Conselleria de Territori 1 Habitatge en substitucio de l'ajuntament (apartat sis de la
disposicio addicional tercera de la nostra Llei del sol no urbanitzable), quan un municipi
mostre una notoria negligeéncia en I'exercici de les potestats de proteccié de la legalitat 1
de sanci6 de les infraccions urbanistiques.

d) Actualitzar 1 ampliar el termini del qual disposa 1'Administracié urbanistica per a
restablir la legalitat urbanistica conculcada —que actualment s'establix en quatre anys des
de l'acabament de les obres, segons disposa l'antic Reial decret llei 16/1981, de 16
d'octubre (art. 9).

e) Incloure entre les persones responsables de les infraccions urbanistiques el promotor

o l'empresari de les obres, el propietari dels terrenys o construccions i els técnics
directors de les obres.
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Esta recomanacio ha estat acceptada.

No obstant aixo, en l'article 196.1 s'ha preferit no fer cap distincié entre contractacio
provisional 1 definitiva dels serveis essencials d'aigua, de llum, de gas i de telefonia, ni
tampoc distingir entre els diferents tipus de llicéncies o d'autoritzacions municipals:
lliceéncia d'obres, primera ocupacio, activitats qualificades i obertura.

Aixi mateix, quan a l'actualitzacid6 1 ampliaci6 del termini de qué disposa
I'Administracio per a restablir la legalitat urbanistica en els articles 221.1 1 232.1 de
I'Avantprojecte, es continua mantenint el vigent de quatre anys.

13. Suggerir que els plans municipals prevegen entre les seues determinacions la reserva
d'un percentatge minim de sol residencial per a atendre la demanda d'habitatges
sotmeses a algun régim de proteccid publica, llevat informe de la Conselleria de
Territori 1 Habitage que eximisca d'esta obligacié el municipi quan la demanda
d'habitatge protegit estiga satisfeta justificadament.

Esta recomanacio ha estat acceptada parcialment.

En el document que s'adjunta a l'esborrany de I'Avantprojecte de llei, se'ns diu que “esta
proposta ja la recollia la modificacié de la Llei d'acompanyament, 1 que s'havia traslladat
la regulacio millorada i ampliada”.

Tanmateix, en la pagina vint-i-sis de la nostra Resolucié de 24 de mar¢ de 2004 ja
s'advertia que la modificacié que introduia la Llei d'acompanyament no recollia
totalment el nostre suggeriment, ja que esta no es limita als béns integrants del
patrimoni municipal del sol, sin6 que es tracta de reservar un percentatge minim de tot
el sol residencial existent al terme municipal, propietat de I'ajuntament o de particulars.

I si bé és cert que en I'Avantprojecte s'han introduit algunes millores adrecades a
potenciar la construcci6 d'habitatges de proteccid oficial publica (art. 36.1. 1), art.
37.1.g), art. 46.4, 52.2.d), 131.3.d), 133.2.a) i disposicio addicional sisena), no és menys
cert que no s'exigix la reserva d'un percentatge minim de sol residencial per a atendre la
demanda d'habitatges sotmesos a un régim de proteccid publica, llevat informe de la
Conselleria de Territori 1 Habitatge que eximisca d'esta obligacié el municipi quan la
demanda d'habitatge protegit estiga satisfeta justificadament.

En conseqiiéncia, tenint en compte que des del mes de juny passat, quan vam trametre
este escrit a la Conselleria de Territori i Habitatge, no hem rebut cap comunicaciod
oficial en el sentit que s'haja incorporat alguna més de les nostres recomanacions a
' Avantprojecte de llei, hem de concloure que de les tretze recomanacions emeses, vuit
han estat acceptades, quatre totalment i quatre de manera parcial; les cinc restants no
han estat acceptades.
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8. ANNEXOS

a) Breu ressenya de les queixes presentades davant del Sindic de Greuges en
matéria urbanistica durant el periode comprés entre gener del 2003 i octubre
del 2004.

S'han presentat un total de 366 queixes, de les quals 83 es referixen a qiiestions
relacionades amb el planejament, 85 a la gestio 1 198 a la disciplina urbanistica.

Periode Gener 2003-Octubre 2004

/

200 /

150 Bplanejament
100/ B gestio
507 Udisciplina
0
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Quant als autors de les queixes, del total de 366, tinicament 22 han sigut presentades per
estrangers residents en la nostra Comunitat:

Autors de les queixes

400

300

200" B Expedients de

ueixa

100 ;
A contil
hem ting
d'ofici:
- Queixa Ajuntament de La Vila Joiosa (Alacant).
L'autor s indica que I'Agrupacio d'Interés Urbanistic a que pertany, va
presenta per a l'execucid del sector PP13 del Pla general d'Ordenacié
Urbana sa, com a representants de més del 75 per 100 dels metres que
s'han d'u I'Ajuntament no ho havia tingut en compte.
Li reque istracié que ens informe sobre l'estat procedimental en que es
troben I tes a terme, aixi com copia dels informes técnics 1 juridics que
justifiqu acio del Programa a la referida Agrupacio.
L'Ajunte ila Joiosa, finalment, va efectuar 1'adjudicacié del Programa a
I'Agrupa banistic, per la qual cosa vam posar fi a les investigacions.
- Queixa . Ajuntament de Cheste (Valéncia).
El ciutac exposa que li ha sigut expropiada la seua propietat per a lI'execuciod
d'una dc r publica. Afirma veure's discriminat pel preu establit, tenint en
compte en que s'estan fixant indemnitzacions superiors per eixe Ajuntament
—en refe specifica a les actuacions del poligon industrial “P.B.”-. Indica a estos
efectes ¢ aloraci6 dels seus béns es va fixar de conformitat amb un valor que no ¢€s
el que sta a la realitat actual de Cheste, per la qual cosa se sent agreujat
compara yament respecte a situacions com la referida, en les que si s'ha tingut en
compte €ste criteri.
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L'Ajuntament de Cheste no va acceptar justificadament la nostra recomanacidé que
realitzara una nova valoracié de I'immoble com a urba, tenint en compte la constancia
d'elements d'urbanitzacié que acrediten amb claredat la condicié de “sol urba” de
conformitat amb el que establix l'article 8 de la Llei estatal del sol, plenament aplicable
en la Comunitat valenciana a causa del seu caracter basic, i que exonerara a l'interessat
en l'execucié del Programa del pagament dels gastos d'urbanitzacio dels servicis amb
que¢ compta l'immoble, ja que no resultaria equitatiu imputar els costos de la
reparcel-lacid 1 urbanitzacio per igual a tots els titulars de drets en la unitat d'execucio,
en la mesura que l'interessat a diferéncia d'altres aporta elements d'urbanitzacié ja
consolidats.

- Queixa num. 030761. Ajuntament Beniarbeig (Alacant).

Com a propietaris de la parcel-la on s'ubica la seua vivenda en (...), se'ls ha informat per
personal d'eixe Ajuntament que, a fi d'iniciar la gestid urbanistica del referit
emplacament se'ls giraran unes quotes d'urbanitzacié que ascendirien a uns 48.200 euros
donades les dimensions de la seua parcel-la d'uns 1.000 m2 els costos d'urbanitzacio
estimats, per la qual cosa dits ciutadans sol-liciten la nostra intervencidé ja que si
s'aprovaren tals quotes d'urbanitzacié haurien de vendre la seua parcel-la i vivenda ja
que no podrien costejar els mateixos.

Sol-licitem a I'Ajuntament la informacié segiient: el régim juridic-urbanistic aplicable a
I'emplacament on residixen els Srs. (...); els instruments de planejament 1 de gestiod
urbanistica aprovats o amb previsio d'aprovacio en el referit ambit territorial; informe
técnic municipal on es detalle 1 justifique la valoracié de les obres d'urbanitzaci6 i la
liquidacié corresponent als ciutadans promotors d'esta queixa a que es referixen en el
seu escrit.

Després de l'oportuna investigacio, es va arxivar l'expedient al no observar cap
irregularitat administrativa d'acord amb I'aplicacié de la LRAU.

- Queixa nam. 030763. Ajuntament d'El Campello (Alacant).

El ciutada afectat ens diu que posseix una vivenda sitia en (...), que es veu afectada pel
Programa d'Actuacio Integrada del sector Fabraquer.

Ens indica que, a I'aprovar I'Alcaldia el referit Programa d'Actuacié Integrada (PAI), no
va seguir el procediment legalment establit, ja que no va donar audiéncia als propietaris
afectats per este a fi de concedir-los la possibilitat de formular les oportunes al-legacions
respecte d'aixo.

Vam poder comprovar que l'expedient d'aprovacié del Programa d'Actuacio Integrada
del Sector Fabraquer, aixi com Pla parcial i Homologacid, es realitza de conformitat
amb el procediment simplificat previst en l'article 48 de la LRAU. Segons este
procediment el particular que pretenga desenvolupar un sector del planejament pot
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depositar en I'Ajuntament una alternativa técnica de Programa, juntament amb els
projectes de planejament i gestid, protocol-litzant el mateix davant notari.

Els anteriors documents son exposats al public per mitja de publicaci6 edictal de
conformitat amb el que establix l'article 46.3 d'eixa Llei. Segons tal precepte, I'edicte ha
de ser publicat en un diari d'informacié general de la Comunitat i en el Diari oficial de la
Generalitat. Es important destacar que tal precepte establix que “no és preceptiva la
notificacié formal i individual als propietaris afectats”, si bé abans de la publicacid de
l'edicte és necessari formular un avis.

D'altra banda, i quant a la possible omissid de notificacié en determinats actes, entenem
que tal circumstancia no vicia de nul-litat este expedient, ja que tals irregularitats no han
afectat el fons de 'assumpte ni li han creat indefensio, en la mesura que ha pogut vosté
exercitar el seu dret a la defensa per mitja de la presentacié d'al-legacions que han sigut
preses en consideracio encara que no estimades.

Basant-se en estes consideracions, vam procedir a arxivar I'expedient.

- Queixa num. 031144. Ajuntament de Burriana (Castell9).

L'autora d'esta queixa ens exposa que s'ha dirigit reiteradament a eixa Corporacié Local
sol-licitant la declaraci6 de caducitat del Programa per al desenvolupament de I'Actuacio
Integrada de la Unitat d'Execucié A-35, aixi com la devoluci6o dels avals i la
indemnitzacié dels gastos suportats pel seu manteniment.

L'Ajuntament ens va acceptar la recomanacié segiient: que, amb audiéncia previa a
'urbanitzador, es declare la caducitat del Programa d'Actuaci6 Integrada UEA-35 i
s'acorde la devolucio dels avals als propietaris afectats, incoant d'ofici un procediment
de responsabilitat patrimonial per a depurar els danys 1 perjuis causats als propietaris pel
manteniment dels avals.

- Queixa 031150 Ajuntament de Benicassim (Castelld).

L'interessat ens diu que té una vivenda ubicada en el carrer (...) que s'ha vist afectada per
un Programa d'Actuaci6 Integrada.

Ens indica que no li consta que s'hagen seguit els tramits legalment establits per a
I'aprovacio d'este, ni que s'hagen salvaguardat les seues garanties procedimentals.

L'entrega per I'Ajuntament de la documentacidé referent al Programa d'Actuacio
Integrada Benicassim Golf, va motivar la finalitzaci6 de la nostra investigacio.
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- Queixa num. 031207. Ajuntament de Bigastro (Alacant).

L'afectat posseix una finca en el terme municipal de Bigastro, concretament en la
coneguda com Les Canals, 1 s'ha vist afectada I'esmentada finca per un Programa
d'Actuaci6 Integrada sense que, al seu paréixer, s'hagen complit les garanties pertinents,
aixi com també ens exposa que pesa sobre els afectats un cost excessivament alt
d'urbanitzacio.

Interessem a 1'Ajuntament esta documentacio: les notificacions corresponents al PAI, al
Projecte de Reparcel-lacié 1 Projecte d'Urbanitzacid del terreny de I'interessat;
requeriments corresponents a les quotes d'urbanitzacié o, si no n'hi ha, motivacié i fase
procedimental en que es trobe este expedient.

Tanquem I'expedient al comprovar que encara no s'havia iniciat la gestié urbanistica de
I'ambit territorial on s'enclavava la seua parcel-la.

- Queixa num. 031409. Ajuntament de Xabia (Alacant)

Es denuncia que unes finques es troben afectades per un Programa d'Actuacio Integrada
que, segons ens indiquen, els va a causar greus perjuis en les referides finques a nivell
economic 1 urbanistic, ja que segons pareix esta prevista la construccidé d'una carretera
en part d'estes, confrontant suposadament l'edificaci6 amb la carretera de la Granadella.

Els referits ciutadans afirmen que hi ha altres alternatives de construccidé menys
oneroses que, segons ens indiquen no s'han contemplat.

Vam posar fi a la investigacid al comprovar que, segons informe dels servicis técnics
municipals, no s'ha iniciat la gestié urbanistica de la unitat d'Execucio CN/10 on s'ubica
la seua parcella per mitja de l'aprovacié del corresponent Programa per al
Desenvolupament d'una Actuacio Integrada. Precisament, quan s'inicie el procediment
d'aprovacid del referit instrument de planejament i gestid urbanistica en la seua fase
d'informacié publica, seria el moment procedimental oporti per a exposar les
alternatives d'ordenacid urbanistica que legitimament planteja.

- Queixa num. 031427. Ajuntament de Borriol (Castell6).

El ciutada ens significa que és propietari d'una finca ubicada en zona residencial ZU-8
concretament en la Unitat d'Execucido nim. 2, que ha quedat afectada per successives
actuacions urbanistiques des de l'any 1998 fins a l'actualitat, en la que es pretén dur a
terme el seu desenvolupament urbanistic, segons pareix sense que s'haja tingut en
compte la defensa dels seus interessos que com a ciutada i particular li corresponen.

Manifesta l'interessat que les irregularitats administratives s'han succeit quan han acudit

a 1'Ajuntament de Borriol en sol‘licitud d'informe de 1'Arquitecte Municipal, sobre la
situacio real 1 actual del procés urbanistic, i no els planteja sind 1'opcio d'atorgar a la
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societat (...), una part de finca que ronda els 10.000 m2., amb tot aix0 s'unix a la
proposta economica d'una empresa, que sera I'executora de la Urbanitzacio per mitja del
desenvolupament del Programa d'Actuacié Integrada de les unitats 1 1 2, del Pla Parcial
que ordena la zona.

Ens indica que no els queda una altra possibilitat que no siga la venda de la seua
propietat, per quant que ells no podrien abonar els costos necessaris per a executar les
obres, la qual cosa representa una greu injusticia 1 discriminacio, enfront de 1'abus de
poder que tot aixo els comporta.

Manifesta l'interessat que d'altra banda, 1 atenent que I'Ajuntament només els ha facilitat
una informacié esbiaixada de la problematica concurrent, se'ls ha deixat indefensos
davant d'una execucio urbanistica que els grava perjudicialment de manera ostensible i
manifesta, considerant-se injustament discriminats i indefensos.

Requerim a I'Ajuntament esta documentacio: informe sobre la instruccid i resolucions
adoptades en els expedients tramitats per al desenvolupament urbanistic de les unitats
d'execucido que afecten la seua finca; les successives actuacions observades en els
procediments corresponents i1 les distintes notificacions practicades a l'interessat,
especialment en l'expedient que es tramite sobre projecte de reparcellacid, i
determinacid de quotes d'urbanitzacid que els resulten aplicables; informe del Sr.
Arquitecte Municipal, en el que es contemple la distribuci6é equitativa de beneficis 1
carregues, aixi com sobre determinacié de terrenys dotacionals i sistema viari, 1 pel qual
es concloga sobre l'equitat, i observanga de la legalitat actualment aplicable, quant als
instruments d'ordenacié i gestido urbanistica; informe juridic pel qual s'examine la
situacio actual de la problematica exposada per l'interessat, essencialment concernent a
l'abis de dret en qué pareix trobar-se el ciutada en relaci6 amb l'actuar de
' Administracio.

Després de l'oportuna investigacid, es va arxivar l'expedient al no apreciar cap
irregularitat administrativa.

- Queixa num. 040084. Ajuntament d'Elx (Alacant). Investigacio d'Ofici.

Segons noticies aparegudes en diversos mitjans de comunicacid, la gestio urbanistica del
Sector E-12 previst pel Pla General de la ciutat, que s'ubica en el barri del Toscar,
motiva el desdonament d'un matrimoni d'ancians que residix en un vell edifici des de fa
més de 42 anys, encara que no tenen escriptura de propietat.

Segons pareix, el mencionat matrimoni només percep una unica pensio que no arriba als
500 euros mensuals, i se'ls abonara exclusivament una indemnitzaci6é equivalent a un
mes de renda de lloguer d'una finca de semblants caracteristiques que es xifra en 180
euros.

L'Ajuntament ens va informar que els afectats no tenien cap titol juridic que els
acreditara com interessats en el projecte de reparcel-lacio; de fet, existia controversia al
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voltant del mateix, la qual hauria de resoldre's davant de la jurisdiccio civil. No obstant,
des del departament de servicis socials se'ls havien oferit les ajudes i recursos
necessaris.

- Queixa num. 040102. Ajuntament Atzeneta d'Albaida (Valéncia).

L'autora de la queixa ens exposa la seua disconformitat amb la valoraci6é de la seua
propietat, efectuada dins d'un Programa d'Actuacié Integrada, ja que la superficie real
expropiada no son 1.454 metres quadrats, sin6 2.213, 1 segons informe técnic aportat per
l'afectada, el valor de les espécies forestals a expropiar ascendix a 10.868,31 euros,
enfront dels 5.108 euros proposats per 1'Ajuntament.

L'Ajuntament ens va acceptar la recomanacié segiient: que, previs els corresponents
informes tecnics valoratius de les plantacions i I'excés de cabuda de la finca expropiada,
s'intentara, novament, aconseguir un acord amistds amb els propietaris afectats, a fi de
garantir la indemnitat del seu patrimoni.

- Queixa num. 040129. Ajuntament Alquerias del Nifio Perdido (Castelld).

Els ciutadans ens manifesten el seu desacord amb la inclusié en l'ambit afectat de
terrenys de la seua propietat, per estar estos edificats 1 dotats dels servicis urbanistics
inherents a la condici6 de sol urba i solar. Entenen que de conformitat amb I'ultima
jurisprudéncia del TSJ de la Comunitat Valenciana, i tenint en compte que estos terrenys
ja van finalitzar el seu desenvolupament urbanistic, €s una irregularitat flagrant la seua
incorporacid a un nou procé€s urbanitzador, trencant amb aixo el principi de la justa
distribuci6 de beneficis 1 carregues al beneficiar substancialment a aquelles finques que
es troben en un estat d'urbanitzacié menor.

Sollicitem a 1'Ajuntament la documentacid seglient: classificacid6 1 qualificacio
urbanistica dels terrenys que conformen l'ambit de la Unitat d'execucid, indicant en
particular la situacio urbanistica dels terrenys propietat dels interessats, 1 en cas de ser
sols urbans, si es tracta de sol urba consolidat o no consolidat; si els terrenys que
propietat de l'interessat compten amb tots els elements d'urbanitzacid propis de la
condicio de solar, la situaci6 actual de tals servicis, aixi com la seua adequaci6 a la nova
ordenaci6 aprovada; i, finalment, les raons per les quals s'haja considerat oporta incloure
sols amb la condicio6 de solar en la Unitat d'execucio.

Esta queixa es troba actualment en tramitacio.

- Queixa num. 040431. Ajuntament d'Orihuela (Alacant).
Els interessats no estan conformes amb la que consideren execucid abusiva del

Programa d'Actuaci6 Integrada, que els obliga a cedir una gran quantitat de terreny a
I'Urbanitzador.
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Conclosa la investigacid, els indiquem als ciutadans que en la tramitaci6 1 aprovacié del
Programa d'Actuacié Integrada del PAU-25, s'han aplicat moltes de les disposicions
legals previstes en la LRAU que esta Institucié ha recomanat modificar, per la qual cosa,
en el cas que definitivament s'arrepleguen en el nou text legal, esta Institucio es trobaria
legitimada per a intervindre novament, comunicant-li, mentrestant, el tancament del seu
expedient.

- Queixa num. 040646. Ajuntament de Valeéncia.

La propietaria d'una vivenda inclosa en l'ambit de la Unitat d'Execuci6 “Fra Mateu”,
presenta escrit de queixa en esta Institucido manifestant que va formular unes al-legacions
dins del periode d'informaci6 publica de l'alternativa técnica del Programa d'Actuacio
Integrada, les quals, segons pareix, encara no han sigut motivadament contestades.

La disconformitat de la propietaria amb la intencid6 municipal d'aprovar i adjudicar el
Programa d'Actuacié Integrada de la referida Unitat d'Execucio, es justifica, entre altres,
1 de forma succinta, en les segiients raons fonamentals que ens exposa: a) La vivenda es
troba ubicada en sol urba consolidat per 1'edificacid, concretament en el ntimero (...), el
desenrotllament urbanistic del qual ha d'escometre's per mitja d'actuacions aillades, ja
que els programes d'actuacid integrada tenen com a objecte desenvolupar el sol
urbanitzable. I encara que hi ha la possibilitat d'acudir excepcionalment als programes
d'actuacid integrada en sol urba, no s'expressen les raons técniques que motiven en este
cas concret I'aprovacio del programa en sol urba: b) Un altre motiu d'oposici6 ve referit
al distint tractament que I'Ajuntament dispensa a les vivendes de l'immoble siti en el
cant6 del carrer (...) amb el carrer (...), el qual es deixa fora de la unitat d'execucio, i les
vivendes de l'edifici del nimero (...), que si s'inclou en la unitat d'execucio, 1 aixo, a
pesar de trobar-se ambdos edificis en ideéntica situacid. S'ignoren les raons que podrien
justificar esta decisio, per la qual cosa s'interessa I'exclusié d'ambdos edificis de la unitat
d'execucio.

L'Ajuntament de Valéncia ens va acceptar la recomanacié que, preévia elaboracio dels
preceptius informes técnic 1 juridic que justifiquen detalladament la legalitat 1
conveniéncia urbanistica de mantindre 1'actual delimitacié de la unitat d'execucié “Fra
Mateu”, i amb anterioritat a l'aprovacié del programa, es valore raonadament I'exclusio
de I'edifici siti en (...), deixant-lo fora de I'ambit de la referida unitat d'execucio.

- Queixa num. 040837. Ajuntament de Burjassot (Valéncia).
L'autor de la queixa ens significa la seua gran preocupacio per l'existéncia d'un projecte
urbanistic impulsat per I'Ajuntament de reclassificar sol actualment rastic i de cultiu per

a convertir-lo en sol industrial 1 aixi ubicar un poligon industrial en la zona on ell 1 son
pare residixen en una alqueria.
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També¢ ens indica que, de materialitzar-se tal projecte, els costos d'urbanitzacid serien
molt elevats 1 es veurien en la necessitat de vendre la terra de cultiu per a mantindre
l'alqueria on residix ell 1 son pare, per la qual cosa sol-licita obtindre informacid
detallada sobre 1'estat 1 viabilitat juridica de la mencionada iniciativa municipal.

Es troba en tramitacio.

- Queixa num. 040847. Ajuntament de Burriana (Castell9).

L'interessat ens diu que és propietari d'uns terrenys situats en les proximitats de 1'Av.
(...), afectat actualment pel desenvolupament d'un Programa d'Actuaci6 Integrada en el
que considera no havia d'haver sigut inclos.

En el seu escrit de queixa manifesta que el seu sol hauria de tindre la consideracio d'urba
per comptar a peu de parcel'la amb tots els servicis urbanistics que acrediten tal
condicio. A més, afirma que se l'indemnitza amb un import irrisori que no s'ajusta en
absolut a la realitat.

D'altra banda, assenyala que per a garantir la seua participacid en les obres
d'urbanitzaci6 se li ha exigit un aval bancari per una quantitat que no €s la que ha de
pagar 1 sense que s'haja establit una data per al pagament, cosa que li genera una situacié
de franca inseguretat juridica de la qual, a més, es deriven grans gastos financers que no
pot assumir.

Finalment, afirma que se li pretenen adjudicar dos parcel-les, una en qué esta l'edificacio
actual, 1 una altra que no ¢és edificable, la qual cosa li impedira vendre-la o construir en
ella amb greu perjui economic als seus interessos.

Hem sollicitat a I'Ajuntament la informacié seglient: la classificacido 1 qualificacio
urbanistica actual de la parcel-la propietat de l'interessat; si la dita parcel-la compta amb
elements corresponents a la condicio fisica de sol urba i/o solar, i en este cas justifiquen
les raons per les quals se 1i ha inclos en 1'ambit de I'Actuacio Integrada; informen sobre
l'estat d'execuci6 del planejament urbanistic afectant a la dita parcel-la, indicant si s'ha
aprovat el Programa per al Desenvolupament d'Actuacions Integrades i qui ha sigut
I'adjudicatari; remeten la documentacio justificativa de la identificacio de 1'ambit de
l'actuaci6 integrada, i les bases economiques que hagen servit per a determinar els
gastos d'urbanitzacio en el Programa; informen de les previsions temporals d'execucio
del programa —des de la seua adjudicacid6 fins a la finalitzaci6 de les obres
d'urbanitzacio-, 1 del grau actual de compliment de tals compromisos; assenyalen en
particular quines actuacions o seguiments esta realitzant 1'Ajuntament amb 1'objecte
d'agilitzar al maxim I'execuci6 del programa, i evitar en conseqiiencia I'acumulaci6 de
gastos financers innecessaris en l'interessat per a garantir les quotes d'urbanitzacio;
assenyalen si se li ha oferit a l'interessat per part de l'urbanitzador la possibilitat
d'ajornament en el pagament de quotes d'urbanitzacid, sense prestacid d'avals, de
conformitat amb el que preveu l'article 72.E de la LRAU, i si I'Ajuntament ha realitzat
alguna actuacié tendent a aconseguir este compromis de l'urbanitzador; assenyalen si

71



s'ha aprovat el projecte de reparcel-lacid, o si almenys este s'ha presentat, informant de
les adjudicacions previstes a favor de l'interessat, i en particular, si s'ha previst
I'adjudicacié d'alguna finca o porcid no edificable, en els termes indicats per l'article
70.D de la LRAU, indicant en este cas les raons per les quals s'haja efectuat.

Vam finalitzar les investigacions indicant-li al ciutada que, en la mesura que havia
expressat la seua posicid per mitja de les al-legacions corresponents en el procediment
de reparcel-lacio, hem remés escrit a I'Ajuntament interessant que es realitze una
comprovacio técnica especifica dels servicis existents en la seua parcel-la, als efectes
que se li notifique una contestacié fundada.

- Queixa num. 040983. Ajuntament de Mutxamel (Alacant).

Es denuncien el que a jui del promotor de la queixa son greus irregularitats en la
tramitacid del Programa per al Desenvolupament d'Actuacié Integrada de la unitat
d'Execuci6 1, en hort de Ferraz.

Segons assenyala, havent presentat la mercantil “(...)” alternativa técnica i proposicio
juridic economica, I'Agrupaci6 d'Interés Urbanistic “Antic Hort de Ferraz”, formada pel
80% de la propietat, va presentar proposta en competencia. L'Ajuntament, mitjancant un
acord de 24 de marg¢ del 2003 va suspendre el procés d'adjudicacié del programa, a
causa de trobarse pendent de I'aprovacio definitiva per la CTU de la modificacié puntual
nim. 17 de les NNSS del planejament municipal-ordenanga del nucli historic
tradicional.

L'interessat mostra la seua sorpresa que este acord es dictara precisament el dia en que
estava fixada l'obertura de pliques de les proposicions economiques, i que no s'haguera
adoptat en el seu moment, ben quan es va iniciar la modificacid, ben quan es va
presentar el programa per la mercantil referenciada. A més, entenen que quan es va
presentar tal programa havia d'haver-se desestimat de conformitat amb l'article 45.2.A.
de la LRAU, sense generar en conseqiiéncia majors expectatives a tercers.

Esta situacio els perjudica obertament perque obri la possibilitat que la mercantil puga
presentar una proposta distinta i possiblement més ajustada en un futur.

Segons la seua opinid, el procediment s'ha suspés indegudament, alhora que la seua
alterativa técnica i1 proposta juridica-economica incorpora les recomanacions de la
Direccio del Patrimoni Artistic, de tal manera que havia d'haver-se procedit a
I'adjudicacié a favor seu tenint en compte el seu dret preferent reconegut en la LRAU
condicionada a l'aprovaci6 definitiva de la modificacidé puntual.

Finalment, 1 atés que I'Ajuntament va donar un nou termini d'informacié publica per a
presentar al-legacions a la modificacié de les normes subsidiaries, donada la seua
adaptaci6 als requeriments de la CTU, van presentar al-legacions amb data 13 de maig
del 2003, sense que encara hagen rebut cap contestacio.
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S'ha requerit a I'Ajuntament la documentacié segiient: raons per que no s'’ha donat
contestacio expressa a les al-legacions presentades per l'interessat a la modificacio
puntual de les NNSS amb data 13 de maig del 2003, remetent si €s el cas la contestacid
efectuada; indiquen Il'estat actual del procediment de modificaci6 de les normes
subsidiaries que afecten la unitat d'execuci6 num. 1, aixi com de l'expedient
d'adjudicacio6 del programa per al desenvolupament d'actuacié integrada; assenyalen les
raons per que no es va procedir a la suspensié de llicéncies 1 acords de programacid
abans de la data en qu¢ es va fer, evitant amb aixo les expectatives 1 gastos creats tant a
la mercantil impulsora del procés com a I'Agrupaci6é concursant; assenyalen les raons
que justifiquen la suspensié del procediment. Indiquen en concret per que no es va
continuar seleccionant la proposta més favorable, si bé condicionant I'eficacia de l'acord
d'adjudicaci6 a l'adequacié final de la proposta seleccionada a la modificacido del
planejament en curs, tal com pretén l'interessat, de ser cert a més que la seua proposta
s'ajusta fidelment a les recomanacions de la Conselleria que van impedir 'aprovacio de
la modificacid en primera instancia.

- Queixa num. 041356. Ajuntament de Vilamarxant (Valéncia).

Es denuncia que el Programa d'Actuacié Integrada “Santissim Crist” incorre en
nombrosos motius d'il'legalitat, per la qual cosa consideren que la seua aprovacid i
execucio constituix un evident abus urbanistic. En concret, estes son les causes
d'impugnacio: a) s'inclouen dins del PAI terrenys rustics i terrenys consolidats per la
urbanitzaciod 1, inclus, solars; b) no s'ha aprovat cap instrument de planejament per a
delimitar la unitat d'execucio, sin6 que esta ha sigut creada directament pel PAI; c) el
projecte de reparacid forgosa i el projecte d'urbanitzacid no han sigut aprovats pel Ple de
I'Ajuntament; d) les autoritats locals —(...)- van haver d'abstindre's de votar en els acords
d'aprovacid del PAI i del Projecte de Reparcel-lacio, per tindre interés en l'assumpte —els
seus pares son propietaris de terrenys-; e) Inaplicacié de la disposicio transitoria quinta
del RDL 1/1992, de 26 de juny, Llei sobre Regim del Sol i Ordenaci6 Urbana; f)
inexistencia d'homologacié del sector on s'inclou la U.E.-2, ni de la cedula
d'urbanitzacio.

Es troba en tramitacio.

- Queixa num. 041463. Ajuntament de Bétera (Valéncia).

El propietari d'uns terrenys en el PAI del Sector R-16 del Pla General de Bétera, afirma
que s'han valorat de manera inadequada, en el moment que el valor cadastral és superior
en varios euros al fixat en el Programa. L'interessat va presentar al-legacions respecte
d'aix0, que van ser desestimades, no estant conforme amb l'anterior.

Es troba en tramitacio.
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- Queixa num. 041492. Ajuntament d'Almenara (Castelld).

Es manifesta la disconformitat amb el projecte de reparcel-lacio d'una Unitat d'Execucid,
assenyalant que desitja mantindre els 800 metres de la seua parcel-la bé de manera
integra, bé dividida en dos parcel-les individuals de 400 m2. Discutix aixi mateix el
valor dels costos d'urbanitzaci6 aplicats.

En tramitacio.

- Queixa num. 041507. Ajuntament de San Fulgencio (Alacant).

Com a propietaria d'una parcella 1 vivenda en l'ambit de la Urbanitzacio “(...)”
considera que les autoritats municipals no actuen adequadament amb els veins residents
de la dita urbanitzacio, ja que dits ciutadans van adquirir les seues vivendes 1 parcel-les
al promotor de la urbanitzacidé que no va arribar a executar les infraestructures basiques
ni les zones verdes exigibles, pero I'Ajuntament en comptes de procedir contra el mateix
1 executar les garanties que en el seu dia va haver de constituir, tan sols fa algun temps
es va pretendre aprovar un PAI amb uns costos d'urbanitzacié que ascendien entre 7 1 8
milions de pessetes per parcel-la que els propietaris no poden assumir en cap cas.

Actualment, la urbanitzaci6, al seu parer, esta totalment abandonada per eixe
Ajuntament, al no tindre les al-ludides infraestructures basiques, en concret, no funciona
la xarxa de clavegueram ni hi ha enllumenat ptblic perd puntualment els veins satisfan
els impostos 1 taxes que se'ls giren per I'Ajuntament.

En tramitacio.

- Queixa num. 041597. Ajuntament de Benicarlo (Castello).

S'afirma que I'Ajuntament va aprovar definitivament el PAI de 1'Avinguda de Papa
Lluna, a executar per mitja de gestio directa. El termini per a la seua execucio era de 5
anys, ja transcorreguts, 1 havia d'executar-se en tres fases. La primera va ser executada,
no obstant, la segona seguix pendent, a pesar que segons el calendari d'execucio preveia
que la dita fase havia d'haver-se efectuat en el quart trimestre de 2000.

Ha dirigit diverses vegades escrits davant d'eixe Ajuntament interessant la realitzacié de
les obres de la segona fase i1 en particular la urbanitzacio de la “travessia I”, sense que

tan sols se 1i haja contestat.

En tramitacio.
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- Queixa nam. 041729. Ajuntament de Castelld de la Plana.

Els propietaris afectats denuncien que, amb motiu de la nova modificacié operada en el
Pla General de Castelld, sera possible la urbanitzacié d'un mili6 de metres quadrats de
sol per a vivendes en la zona nord-oest de la ciutat, barri de “Mestrets-Borriolenc”, cosa
que representara el derrocament d'unes 50 vivendes de primera residéncia. A més, se'ls
obligara a cedir el 75% del sol 1 la indemnitzacio per les seues vivendes no €s a preu
real. Cap de les seues al-legacions han sigut acceptades, plantejant les pretensions
segiients: que es revise la zona verda de la xarxa primaria adscrita a la U-27, que
representaria el derrocament de les primeres sis vivendes, quan hi ha alternatives en les
mateixes condicions técniques que ho evitarien; que es conserven dos nuclis de primeres
vivendes que existixen en la zona 27, evitant amb aix0 el derrocament i desallotjament
de moltes families; que es revise el percentatge de cessions de sol en les vivendes
consolidades.

Finalment, per a acabar amb esta ressenya de queixes, 1 tenint en compte el voluminos
nombre de les existents en materia de disciplina urbanistica, hem seleccionat, per la seua
importancia, la queixa nim. 031135, incoada d'ofici, i que resulta il-lustrativa com a
exemple paradigmatic, transcrivint a continuacio la resolucié emesa en la mateixa:

“El propietari d'una vivenda en l'edifici denominat “(...)”, siti en el Conjunt Residencial
“L'Atrium Beach”, resulta perjudicat per la realitzacié d'unes obres consistents en la
construccid d'un hotel sense llicéncia, havent-se excedit, a més, del nombre maxim
d'altures permeses pel planejament, i denunciant la passivitat municipal a acordar la
demolici6 de les mateixes.

Posteriorment, esta Institucid va tindre coneixement, a través de les noticies aparegudes
en diversos mitjans de comunicacio, de la defuncié de tres obrers que treballaven en la
construccid de tal hotel, on, segons les informacions aparegudes fins al moment, podrien
haver-se comés sengles infraccions en matéria urbanistica —segons pareix s'haurien
elevat més plantes de les permeses- 1 seguretat laboral —possible incompliment de la
normativa de riscos laborals-.

Estos transcendentals fets van motivar l'obertura d'una investigaci6 d'ofici, a fi
d'estendre la nostra intervencid respecte a l'actuacid administrativa desenvolupada en
I'ambit de la seguretat laboral.

Pel que es referix a este ultim aspecte, la Conselleria d'Economia, Hisenda 1 Ocupacid
de la Generalitat Valenciana, ens ha indicat que, a causa de les investigacions penals que
s'estan substanciant per a aclarir la defuncié de tres operaris en sengles accidents de
treball, “els procediments per infraccié administrativa quedaven paralitzats, en virtut del
que disposa l'art. 3.4 del Reial Decret Legislatiu 5/2000, de 4 d'agost, Text Refos de la
Llei sobre Infraccions 1 Sancions de 1'0Orde Social”.

D'altra banda, quant a la presumpta comissié de diverses infraccions urbanistiques, s'ha
requerit diversa informaci6 a 1'Ajuntament de La Vila Joiosa i a la Conselleria de
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Territori 1 Habitatge de la Generalitat Valenciana, a la vista de la qual s'inferixen els
segiients fets importants:

L'arquitecte-cap del Servici d'Area d'Urbanisme de 1'Ajuntament, ens referix que “amb
data 2 de juny de 1999 va ser atorgada llicéncia d'obres per a la construccié d'un hotel de
quatre estreles i1 galeria comercial. La dita llicencia es condicionava a una serie
d'aspectes entre els que cal destacar: es condicionava a l'atorgament de la necessaria
llicencia d'activitat: no existix atorgada llicéncia d'activitat; es condicionava a la plena
entrada en vigor del document de revisio del Pla General aixi com de I'Estudi de Detall
que en aquella data es trobava en tramitacio: el Pla General, a les hores en tramitacid,
contenia en el seu text normatiu una serie de bonificacions aplicables a establiments
hotelers (increment d'edificabilitat...) que van ser expressament exclosos de l'acord
d'aprovacid definitiva del Pla General. Per la seua banda, I'Estudi de Detall mencionat
no va ser aprovat; no s'autoritzava l'inici de les obres fins que fora aportat el projecte
d'execucio 1 s'aprovara per I'Ajuntament: el projecte d'execucié no es va presentar
(conforme al projecte basic), 1 al dia de la data no ha sigut aprovat cap. Posteriorment,
va ser presentat pel promotor un nou projecte d'obres que modificava totalment el
projecte sobre el qual es va concedir la llicéncia al juny de 1999 i que ¢és el que esta en
execucid. Este projecte ha sigut objecte d'informe técnic en que s'indica que
l'edificabilitat proposada supera en uns 88.500 m2 la permissible.

Es conclou que les obres en execucié no posseixen llicéncia 1 no s'adeqiien a la
normativa urbanistica.

Per mitja dels Decrets d'Alcaldia nim. 627, 1076, 1392, 1744, 2592, 432 1 866, de dates
21 de marg, 7 de maig, 7 de juny, 16 de juliol 1 13 de novembre del 2002, 1 18 de febrer i
17 de marg del 2003, respectivament, es va ordenar sense exit la paralitzaci6 de les
obres realitzades sense llicéncia 1 es va requerir al presumpte infractor perque en el
termini maxim de 2 mesos sollicitara la llicéncia, sota adverténcia d'ordenar la
demolicié de les obres il-legals.

El Regidor d'Urbanisme subscriu un escrit de data 8 de maig del 2002, pel qual
s'informa del Jutjat de Primera Instancia i Instrucci6é el reiterat incompliment de les
ordes de paralitzacié de les obres, per si tal comportament poguera ser constitutiu d'un
delicte de desobediéncia a l'autoritat.

El referit escrit de 8 de maig del 2002 tarda més de quatre mesos a presentar-se en el
Jutjat I'11 de setembre del 2002.

El primer expedient sancionador —12/03- no s'incoa fins al 5 de mar¢ del 2003; no
obstant, este s'arxiva el 30 d'abril del 2003, al declarar la inexisténcia de responsabilitat
de l'inicialment imputat; després, un altre expedient, el 29/03, també s'arxiva el 27 de
juny del 2003, sense conéixer cap rad que ho justifique; finalment, 1'11 de setembre del
2003, s'inicia l'expedient 40/03, sense que es conega l'estat actual de la seua tramitacio.
S'afirma que “haura d'iniciar-se novament, per haver transcorregut el termini de sis
mesos per a la resolucio, I'expedient sancionador incoat a constructor i técnic director”.
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Res s'indica en l'informe sobre les multes coercitives imposades ni sobre les ordes de
demolicié dirigides als presumptes responsables de la realitzacié de les obres il-legals.

L'Arquitecte de la Conselleria de Territori 1 Habitatge també conclou que “les obres
realitzades en la parcel-la R2a del Sol Urba TU-13 del Pla General Municipal de La Vila
Joiosa, no s'ajusten a la normativa urbanistica municipal”.

Aixi mateix, 'esmentada Conselleria, ens assenyala que “com vullga que 1'Ajuntament
de La Vila Joiosa, en virtut de les seues potestats legalment atribuides com a propies en
materia de disciplina urbanistica per la Llei Reguladora de les Bases del Regim Local
(art. 25.2 de la LBRL i1 12 1 53 de la LRJ-PAC), esta actuant com a Administracid
Publica competent en defensa de la proteccid de la legalitat urbanistica establida en la
normativa municipal del PGOU de La Vila Joiosa, presumptament vulnerada, amb
I'adopcio de les ordes de paralitzacido immediata de les obres, esta Conselleria no pot
legalment, en l'exercici de les dites potestats, actuar en substitucid6 de I'Entitat
Municipal, conforme determina I'art. 60 de la LRBRL i la Disposici6 Addicional
Tercera, apartat 6, de la Llei del S0l No Urbanitzable.”

El Regidor Delegat d'Urbanisme, en el seu escrit de 6 d'octubre del 2003, exposa que
“s'ha interposat en el Jutjat contencids administratiu num. 4 d'Alacant, recurs nim.
251/03, contra determinades resolucions de 1'Ajuntament per que s'ordena la suspensio
de les obres d'edificacié executades sense lliceéncia en la parcel-la R-2 del Pla Parcial La
Cala”.

En este context, esta Institucid és conscient de la limitacié imposada en l'art. 17.2 de la
Llei 11/1988, de 26 de desembre, que ens regula, en el sentit de no poder entrar en
I'examen individual de les queixes sobre les quals estiga pendent resolucio judicial
definitiva, havent de suspendre la investigacid si s'interposara denuncia, querella o
demanda davant dels Tribunals Ordinaris sobre els mateixos fets.

Ara bé, el mateix precepte matisa que aixo no impedira, no obstant, investigar sobre els
problemes generals plantejats en les queixes presentades.

A l'empar d'esta possibilitat legal, i sense prejutjar en absolut els fets que estan sent
objecte enjudiciament pels Tribunals de Justicia, caldria recordar que I'art. 184.3 del RD
1346/1976, de 9 d'abril, Text Refos de la Llei sobre Régim del Sol i Ordenacié Urbana, i
l'art. 29.4 del RD 2187/1978, de 23 de juny, Reglament de Disciplina Urbanistica,
prescriuen que, si durant el termini de 2 mesos l'interessat no sol-licita Ilicéncia o la
mateixa fora denegada per ser el seu atorgament contrari a les prescripcions del Pla o de
les ordenances, 1'Ajuntament acordara —obligaci6 inexcusable- la demolici6 de les obres
a costa de l'interessat i procedira a impedir definitivament els usos a que donara lloc. Si
I'Ajuntament no procedira a la demolici6 en el termini d'un mes, comptat des de
I'expiracié del terme de 2 mesos per a legalitzar, I'Alcalde disposara directament la dita
demolicid, a costa de l'interessat —de conformitat amb I'execucio6 subsidiaria arreplegada
en lart. 98 de la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de Régim Juridic de les
Administracions Publiques i del Procediment Administratiu Com-.
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A més, l'apartat 4 de l'art. 184 de la Llei del Sol de 1976, preceptua que si 1'Ajuntament
no procedira a la demolici6 en el termini d'un mes comptat des de l'expiracid del terme
de dos mesos per a sol-licitar la Ilicéncia d'obres o des que la llicéncia fora denegada,
I'Alcalde o el Governador Civil —actualment, 1'0rgan autonomic competent- disposara
directament la dita demolicid, a costa aixi mateix de l'interessat.

Este precepte ha sigut interpretat recentment pel Tribunal Suprem en la seua Senténcia
de 5 de juny del 2003 -recurs de cassaci6 interposat per la Generalitat Valenciana- en el
sentit segiient: si I'Ajuntament deixa transcorrer un termini superior a un mes sense
haver acordat la demolicio, l'exercici per la Comunitat Autonoma de la potestat
d'acordar la demolicio de les obres ni atempta contra el principi d'autonomia municipal
ni precisa un requeriment previ a I'Ajuntament en el terme municipal del qual s'hagen
executat les obres.

Simultaniament a la demolicio de les obres -1 si és el cas, execucid subsidiaria a costa de
I'obligat- i a la incoacid del preceptiu expedient sancionador, la Llei 6/1994, de 15 de
novembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de I'Activitat Urbanistica, en la
seua disposicidé addicional novena, prescriu que “en el suposit d'incompliment dels
acords 1 resolucions ordenand la realitzacié de les obres i els treballs precisos per a la
restauracio de la realitat alterada o transformada, I'Administracié actuant podra procedir,
sense perjui del recurs en ultim terme a I'execucio subsidiaria a costa de l'infractor, a la
imposicio al mateix de multes coercitives, fins a un maxim de deu successives, amb
periodicitat minima mensual 1 per un import, cada vegada, del deu per cent del cost
previst de les obres o dels treballs ordenats, quan estos consistisquen en la reposicié de
la realitat al seu estat originari, o del cinc per cent del valor de 1'obra la demolicio de la
qual s'haja ordenat, amb un minim de cent mil pessetes. Les dites multes s'imposaran
amb independéncia de les retributives de la infraccid o infraccions produides”.

Resulten concloents els termes de 1'art. 52 del Reglament de Disciplina Urbanistica, al
prescriure que, “en cap cas, podra I'Administracié deixar d'adoptar les mesures tendents
a reposar els béns afectats l'estat anterior a la produccid de la situacio il-legal. Les
sancions per les infraccions urbanistiques que s'aprecien s'imposaran amb independéncia
de les dites mesures”; 1 tot aixd, abans que transcorrega el termini de prescripcio de 4
anys des del total acabament de les obres (art. 9 del Reial Decret Llei 16/1981, de 16
d'octubre), conforme a reiterada doctrina del Tribunal Suprem, per totes, Senténcia de
23 de juny de 1999 i1 20 de juny del 2001.

Aixi les coses, si bé esta Institucid no pot deixar de reconéixer i entendre les dificultats
municipals per a reaccionar amb promptitud davant de tots els il-licits urbanistics que es
cometen en el terme municipal, tampoc pot obviar-se 1'obligacio legal que recau sobre
les autoritats locals 1 autonomiques per a restablir la legalitat urbanistica vulnerada, en el
termini maxim de 4 anys des del total acabament de les obres.

El dret constitucional a un medi ambient adequat 1 a una vivenda digna (art. 45 1 47)
exigix, necessariament, que els poders locals 1 autonomics exercisquen un control
preventiu i1 repressiu de les activitats constructives que es realitzen en el terme
municipal, la utilitzacié irracional 1 descontrolada de la qual pot generar efectes
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perniciosos per a les persones i béns. Este bé especialment protegit per la Constitucid
Espanyola, eleva el grau d'eficacia que ha d'exigir-se a I'Administracié en la seua
preservacio (art. 103.1).”

L'Ajuntament de la Vila Joiosa no va acceptar injustificadament la nostra recomanacio
que resolguera, com més prompte millor, els expedients de restauracio de la legalitat
urbanistica conculcada i sancionador, ordenand al presumpte infractor la demolici6o de
les obres il-legalitzables, sota adverténcia que, en cas d'incompliment, s'executaran
subsidiariament a costa de 1'obligat 1 s'imposaran multes coercitives independents de la
sancio principal.

La Conselleria de Territori 1 Habitatge si que va acceptar la nostra recomanacié en el
sentit d'executar, en cas d'inactivitat municipal, les competéncies reconegudes en els
arts. 184.4 1 228.6 de la Llei del Sol de 1976, disposant la demolicio de les obres 1 la
imposicio6 de les sancions corresponents.

Finalment, la Conselleria d'Economia, Hisenda i Ocupacié també ens va acceptar la
recomanacio que vigilara estretament l'execucid de les tasques constructives de 1'hotel, a
fi de garantir la seguretat i salut laboral de les obres i evitar la causacid de nous
accidents de treball.
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b) Jurisprudéncia del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana
sobre I'Agent Urbanitzador.

El nostre Alt Tribunal (TSJCV) esta assentant una important doctrina sobre la naturalesa
juridica que unix I'Agent Urbanitzador amb I'Administracid, decantant-se, finalment, per
entendre que estem davant d'un tipic contracte administratiu d'obres, regulat per la Llei
de Contractes de les Administracions Publiques (RDL 2/2000, de 16 de juny).

La Sala contencios-administrativa ja va mantindre la tipicitat del contracte que lliga a
I'Agent Urbanitzador amb 1'Administracié en la Interlocutoria de data 15 d'octubre del
2001, pel qual es va plantejar la qiiestio d'inconstitucionalitat en relaci6 amb diversos
preceptes de la LRAU, en concret amb els segiients: 29.2, 6, 10, 111 13; 32 ¢) 1 d); 45.2;
46.213;47.518;66; 67;71172.

La majoria dels preceptes sobre els quals es va plantejar la qiiestié d'inconstitucionalitat
es referixen a la regulacio de I'adjudicacié dels Programes d'Actuacio Integrada, en tant
que tals preceptes no harmonitzen amb allo que s'ha previst en determinats articles que
amb caracter de legislacio basica es contenen en la Llei de Contractes, i en tant en la
LRAU no s'exigix que el seleccionat Urbanitzador ostente la capacitat per a contractar
ni tampoc el requisit de la classificacid també previst en ella.

També¢ es plantejava el dubte de constitucionalitat en relacié amb el conveni urbanistic

en que s'instrumenta la relacié entre I'Urbanitzador 1 I'Administracid, i amb la retribuciod
a percebre per aquell.
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Encara que la Sala en esta Interlocutoria de 15 d'octubre del 2001 sostenia la tipicitat del
contracte que unix 1'Urbanitzador amb I'Administracio, no es decantava clarament per
un dels contractes tipics, sind que li atribuia caracteristiques de diversos contractes, com
a continuaci6 veurem.

Aixi, en el Fonament Juridic Tercer es diu que “en el moment que 1'Urbanitzador
gestiona indirectament una funcié publica, en quant exercix una activitat que €és de
servici public, participa de la condicidé de concessionari d'un servici public....en quant
assumix la realitzacié de l'obra d'urbanitzaci6, 1'objecte de la seua comesa sera el del
contracte d'obres, perque segons l'art. 120 de la Llei de Contractes s'entén per contracte
d'obres el celebrat entre I'Administracid 1 un empresari 1'objecte del qual siga la
realitzaci6 de treballs que modifiquen la forma o substancia del terreny o del subsol com
a dragatges, sondejos, prospeccions, injeccions, correccid de l'impacte mediambiental,
regeneracio de platges, actuacions urbanistiques o altres d'analegs.”

El TSICV també afirma que “especificament contempla la Llei de Contractes la figura
del contracte de concessio d'obres publiques en el seu art. 130 dient que queda subjecte
a les normes generals dels contractes d'obres i, en particular, a les de publicitat dels
mateixos, amb les especialitats previstes en l'art. 139, i que el concessionari haura
d'ajustar-se en I'explotaci6 de l'obra al que establix l'art. 162.”

Finalment, conclou manifestant que “tot allo que s'ha exposat permet abastar la
conclusid que, efectivament, la regulacié de la figura de 'urbanitzador, i per tant la seua
seleccid, ha d'ajustar-se a les normes previstes en la Llei de Contractes amb caracter de
normes basiques, aix0 atés que segons l'art. 149.1.18 de la Constitucio, 1'Estat té
competencia exclusiva sobre la materia relativa a la legislacio basica sobre contractes i
concessions administratives. Sent aixi, és clar que haura de plantejar-se el dubte de
constitucionalitat respecte d'aquells preceptes de la Llei autonomica que regulen la
figura de 1'Urbanitzador sense el degut ajust amb la normativa de contractes de les
Administracions Publiques de caracter basic, 1 aix0 perque, segons resulta de I'art. 28.1
de la Llei Organica del Tribunal Constitucional sén inconstitucionals les lleis
autonomiques que no s'ajusten a les normes estatals que continguen legislacio basica”.

No obstant estos raonaments, la Interlocutoria del Tribunal Constitucional de data 16 de
juliol del 2002 no va admetre la qiiestio d'inconstitucionalitat plantejada pel TSJCV per
defectes formals en la seua interposicio —falta d'audiéncia de les parts 1 del Ministeri
Fiscal quant al plantejament de la qiiestio 1 nul-la importancia dels preceptes legals
qiiestionats en relaci6 amb la resolucié del concret pleit en que es va plantejar la
quiestio-.

Es a dir, el Tribunal Constitucional no va enjudiciar sobre el fons de I'assumpte, per la
qual cosa va deixar imprejutjat la possible inconstitucionalitat de la LRAU per vulnerar
la legislaci6 basica estatal en matéria de contractes publics.

No obstant, esta eventualitat no ha alterat gens ni miqueta la postura sustentada pel

TSICV, ja que, amb posterioritat, en diverses senténcies, continua defenent que el
contracte entre I'Administracio i 1'Urbanitzador és un contracte tipic, de tal sort que se li
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han d'aplicar les disposicions de la Llei de Contractes relatives a la preparacio,
adjudicacid, efectes 1 extincio.

Aixi, per exemple, en les Senténcies de 31 de gener, 5 de febrer, 10 1 14 d'abril, 8 128 de
maig, 6 de juny, 1 de juliol, i 13 d'octubre, totes elles del 2003, s'anul-len les
adjudicacions dels Programes per vulnerar el procediment establit en la legislaci6 estatal
sobre contractacié de les Administracions Publiques, sense haver-se complit les regles
de publicitat arreplegades en eixa normativa basica, 1 el que constituix una
importantissima novetat en este aspecte, en algunes d'eixes senteéncies es reconeix el dret
als recurrents a ser indemnitzats per I'Administracid, a I'haver-se vist privats de la
possibilitat de ser adjudicataris dels Programes, incloent tant el dany emergent com el
lucre cessant.

No resulta ocids transcriure alguns passatges dels raonaments juridics de la referida
Sentencia de 5 de febrer del 2003:

“... en la mesura que 1'Estatut d'Autonomia de la Comunitat Valenciana, aprovat per la
Llei Organica 5/1982, d'l de juliol, disposa en l'article 32 que “en el marc de la
legislacidé basica de 1'Estat 1, si és el cas, en els termes que la mateixa establisca,
correspon a la Generalitat Valenciana el desenvolupament legislatiu i l'execucid en
materia de contractes, en I'ambit de competencies de la Generalitat Valenciana”.

Es a dir, en matéria de contractaci6 administrativa, 1i correspon a I'Estat la legislacio
basica, 1 a la Comunitat Autonoma la de desenvolupament.

D'esta manera, les possibles contradiccions entre la LRAU i la Llei de Contractes de les
Administracions Publiques, hauran de resoldre's sempre des de la perspectiva d'esta
ultima, d'acord amb el que establix l'art. 149.3 de la Constitucio, al disposar que “la
competencia sobre materies que no s'hagen assumit pels Estatuts d'Autonomia
correspondra a I'estat, les normes de la qual prevaldran, en cas de conflicte, sobre les de
les comunitats autonomes en tot el que no estiga expressament atribuit a I'exclusiva
competencia d'estes.

L'anul-laci6 de l'acte —adjudicacié del Programa-, deguda a la manifesta inconsisténcia
del procediment per a la seleccio de I'urbanitzador, en la mesura que ha generat un dany,
perque s'ha privat a l'actora de la possibilitat de ser adjudicataria del Programa que aci
es qiiestiona, és una circumstancia incardinable en el suposit de responsabilitat per
anormal funcionament dels servicis publics, prevista en I'art. 106.2 de la nostra
Constitucid, 1 en els arts. 139 1 segiients de la Llei 30/1992, per la qual cosa ens trobem
davant d'una situaci6é indemnitzable, ja que concorren tots els requisits necessaris per a
aixo.

Esta indemnitzacio, pel que fa a la seua extensid econdomica i contingut es concretara en
execucid de sentencia, prenent com a base el que disposa el num. 5 de l'art. 47 de la
LRAU, aco ¢€s, gastos justificats de redaccio de les dites alternatives, projectes i1 estudis
relacionats amb la Unitat d'Actuacié Programada...”
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Ja veurem si els recursos de cassacio interposats davant del Tribunal Suprem confirmen
o rebutgen esta doctrina del TSJCV.
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¢) Algunes dades estadistiques d'interés.

La LRAU ha generat un fort increment de la quantitat de sol que s'ha posat en el mercat
per a la construccié de vivendes i un altre tipus d'edificacions.

Segons la informaci6é facilitada per I'Institut Valencia d'Estadistica en la seua pagina
web, actualitzada a febrer del 2004, facilment es poden comprovar les dades que a
continuacio passem a donar compte.

Quant al nombre d'edificis acabats a la Comunitat Valenciana, calculats segons els
certificats de final d'obra, s'ha passat de 8.675 en 1998 a 10.256 en 2002.

Pel que es referix al nombre de vivendes acabades, les mateixes també han augmentat
notablement: 40.094 en 1998 1 58.257 en 2002.

Les Ilicéncies municipals d'obres concedides per a vivendes passen de 46.787 en 1998 a
65.006 en 2002.

Com a conseqiiéncia d'este fort increment dels edificis 1 vivendes construits, el consum
aparent de ciment practicament s'ha duplicat de 1998 -3.889.748 tones- al 2002 -
6.395.017-.
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Certificats de final d'obra: nombre d'edificis acabats

Any Alacant Castellé Valéncia C. Valenciana
1998 3.820 1.020 3.835 8.675
1999 4.245 985 4.702 9.932
2000 3.968 859 5.283 10.110
2001 2.401 795 6.062 9.258
2002 4.404 276 5.576 10.256

Fonts: Ministeri de Foment. DG de Programacié Economica.
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Certificats de final d'obra: nombre d'Habitatges acabats

Any Alacant Castell6 Valéncia C. Valenciana
1998 18.993 4.158 16.943 40.094
1999 37.974 4.081 18.715 60.733
2000 35.393 3.577 20.816 59.786
2001 22.291 1.538 25.111 48.940
2002 32.451 1.544 24.262 58.257

Fonts: Ministeri de Foment. DG de Programacié Economica.
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Llicéncies municipals d'obres: nombre d'Habitatges per tipus d'obral

Any Alacant Castello Valencia C. Valenciana
1998 27.072 3.832 15.883 46.787
1999 32.926 6.840 18.755 58.521
2000 40.430 6.729 20.648 67.807
2001 32.761 7.244 20.428 60.433
2002 38.361 7.698 18.947 65.006
Nova planta 38.582 7.751 18.998 65.331
Obres de rehabilitacio 635 180 989 1.804
Obres de demolicid 856 233 1.040 2.129

Fonts: Ministeri de Foment. DG de Programacié Economica.
Ministeri de Foment. DG de Programacié Economica. Butlleti Estadistic.

1 Habitatges efectivament creats, resultat de la sumes dels habitatges de nova planta més els habitatges
rehabilitats menys els habitatges suprimits.
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Consum aparent de ciment (T)

Any Alacant Castellé Valéncia C. Valenciana
1998 1.290.440 420.941 2.135.852 3.889.748
1999 1.604.221 486.707 2.667.729 4.753.657
2000 1.880.034 577.599 2.780.657 5.238.290
2001 1.927.594 597.587 3.291.942 5.817.123
2002 2.167.845 588.992 3.638.180 6.395.017

Font: Oficemen.

Dades provisionals 2001 i 2002.
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Quant a les vivendes protegides, s'aprecia un pronunciat descens des del 1998 al 2002,
tant en les qualificacions provisionals (de 9.228 es passa a 7.994) com en les definitives
(de 12.798 a 8.996). Respecte a les vivendes protegides de nova construcci6 iniciades,
també baixen de 9.048 en 1998, a 7.982 en 2002, i les vivendes acabades, de 13.027 a
9.211.

Qualificacions provisionals i definitives d'Habitatges protegits de nova construccid> 2
Any Alacant Castell6 Valéncia C. Valenciana

Qualificacions provisionals

1998 3.883 783 4.562 9.228
1999 4.733 1.804 6.314 12.851
2000 4.187 935 5.174 10.296
2001 4.126 554 3.643 8.323
2002 4.144 748 3.102 7.994
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Qualificacions provisionals i definitives d'habitatges protegits de nova construccids 2

Any Alacant Castello Valencia C. Valenciana
Qualificacions definitives
1998 4.253 1.263 7.282 12.798
1999 4.409 1.326 6.533 12.268
2000 5.036 888 5.635 11.559
2001 4.423 1.449 6.380 12.252
2002 3.810 900 4.286 8.996

Font: Conselleria de Territori i Habitatge. DG d'Habitatge i Projectes urbans.
Conselleria de Territori 1 Habitatge [en esbossa]. Estadistiques. Conjuntura.
<http://www.cop.gva.es> [Consulta: 27 d'agost del 2003]

1 Inclou habitatges amb subvencio en actuacions de Rehabilitaci6. No inclou habitatges en
actuacions de Sol ni de Promoci6 Publica.
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Habitatges protegits de nova construccié iniciats!

Alacant Castello Valéncia C. Valenciana Espanya % CV/E
3.728 752 4.568 9.048 56.003 16,2
4.750 1.806 6.492 13.048 57.653 22,6
4.254 935 5.229 10.418 45.890 22,7
4.129 604 3.403 8.136 48.688 16,7
4.132 748 3.102 7.982 44.014 18,1

Fonts: Ministeri de Foment. DG de I'Habitatge, 1'Arquitectura i 1'Urbanisme.
Ministeri de Foment. DG de Programacié Economica. Butlleti Estadistic.

1 Inclou els habitatges dels grups A i B (régim general), grup C (régim especial) i el cofinangament
d'habitatges protegits de Promoci6 Publica
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Habitatges protegits de nova construcdé acabats 1

Any Alacant Castellé Valéncia C. Valenciana Espanya % CV/E
1998 4.237 1.406 7.384 13.027 72.179 18,0
1999 4.409 1.326 6.526 12.261 60.116 20,4
2000 5.036 888 5.635 11.559 52.853 21,9
2001 4.423 1.449 6.380 12.252 52.992 23,1
2002 4.025 900 4.286 9.211 38.957 23,6

Fonts: Ministeri de Foment. DG de 1'Habitatge, I'Arquitectura i 1'Urbanisme.
Ministeri de Foment. DG de Programacié Economica. Butlleti Estadistic.

1 Inclou els habitatges dels grups A i B (régim general), grup C (régim especial) i el cofinangament
d'habitatges protegits de Promoci6 Publica
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No obstant, la major oferta de solars que ha propiciat 1'aplicacié de la LRAU no hi ha
aconseguit frenar I'escalada del preu de les vivendes.

El preu total ha passat de 525 euros el metre quadrat en 1998, a 877 euros en 2002. I han
apujat tant les vivendes noves (de 622 euros en 1998, a 894 en 2001) com les usades (de
502 euros en 1998, a 726 en 2001).

Preu mitja del m2 dels habitatges (euros)

C. Valenciana

Habitatges nous Habitatges usats
Any 1998 622 Any 1998 502
1999 710 1999 564

2000 799 2000 639

2001 894 2001 726

2002 - 2002 -

Fonts: Conselleria de Territori 1 Habitatge. DG d'Habitatge i
Projectes urbans.

Conselleria de Territori 1 Habitatge [en linia]. Estadistiques.
Conjuntura. <http://www.cop.gva.es> [Consulta: 28 de juliol del
2003].
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Preu mitja del m? dels Habitatges nous en les capitals de provincia i municipis amb més de 100.00!
habitants (euros)

Any Alacant Castellé de la Plana Elx Valéncia
1998 557 574 541 636
1999 631 613 611 699
2000 713 721 731 779
2001 855 825 799 874
2002 986 1.019 925 1.030

Font: Conselleria de Territori i Habitatge [en esbossa]. Estadistiques. BD Municipal
<http://www.cop.gva.¢s> [Consulta: 10 de juliol del 2003].
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