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|. INTRODUCCION LA IMPOSIBILIDAD DE CONSTRUIRUNA
CONCEPTUALIZACION COMUN DE “CONVENIO URBANISTICO”

1. Concepto

La legislacion urbanistica estatal no contiene ninguna definicién del con-
cepto de “convenio urbanistico” por mas que, hoy en dia, sea una de las
figuras mas utilizadas por la administracion con competencias en este es-
peculativo sectotLa razon del actual abuso en las técnicas pactistas, del

* Profesoras titulares de Derecho administrativo de la Universidad Autonoma de
Barcelona.

! Se trata de una figura juridica que ha sido estudiada en el marco general del derecho
administrativo espafiol y, mas concretamente en el ambito urbanistico. Entre otras, y sin
animo exhaustivo, pueden consultarse las siguientes obras: Alonso Mas, M. J., “Respon-
sabilidad patrimonial de la administracion por incumplimiento de los convenios urbanis-
ticos en la reciente jurisprudencia del Tribunal SuprefReVjista de Estudios de la Ad-
ministracion Local y Autondmicaums. 271-272, 1996; Arredondo Gutiérrez, J.L\ds,
convenios urbanisticos y su régimen juridi@anada, 2003; Bustillo Bolado, R. O. y
Cuerno Llata, J. RLos convenios urbanisticos entre las administraciones locales y los
particulares 2a. ed., Pamplona, 1996; Cano Murcia, eoria y practica del convenio

65

DR © 2005. Universidad Nacional Autbnoma de México - Instituto de Investigaciones Juridicas



Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www juridicas.unam.mx https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv Libro completo en: https://goo.gl/9UNWsi

66 MARTA FRANCH | SAGUER / JUDITH GIFREU | FONT

gue da cuenta una abundante jurisprudencia, obedece a la decidida tenden-
cia administrativa, tanto a nivel autonémico como especialmente local, de
aparcar o cuanto menos reducir drasticamente las actuaciones unilaterales
en beneficio del establecimiento de acuerdos con los particulares que
interactian en el mercado del suelo.

¢, Qué persigue la administracién con el recurso al convenio urbanistico?
En un sector tan influenciado por elementos de contenido econémico como
es el urbanismo, la administracion, sin caer en la arbitrariedad, puede ha-
cer un uso interesado de sus facultades discrecionales con el fin de nego-
ciar con los particulares una ordenacion del espacio que beneficie a am-
bos. Para la primera, el acuerdo puede significar contar con una colaboracion
necesaria en el caso de insuficiencia de recursos o la localizacion en su
término territorial de una importante operacién urbanistica, con lo que ello
comporta de inversion —e incluso de fuente de financiacion de otras ac-
tuaciones publicas—; para los segundos, la consecucion de importantes
beneficios inmobiliarios.

En realidad, es imposible dar una definicién unitaria de “convenio urba-
nistico”, puesto que bajo esta etiqueta se esconden acuerdos y pactos de
muy variada tipologia, efectos y regimenes juridicos que coinciden casi
exclusivamente en su caracter urbanistico (efectivamente, para identificar-
los se pone el acento en su objeto o finalidad, esto es, la aplicacién o ejecu-
cion de la normativa urbanistica por particulafé®)r dicho motivo, por-

urbanistico: doctrina, legislacion, jurisprudencia y formularid®amplona, 1996;
Chamorro Gonzélez, “Convenios urbanisticos y haciendas locAkdsiglidad Adminis-
trativa, nam. 44, 1995; Huergo Lora, Ags convenios urbanisticogladrid, 1998; Lépez
Pellicer, J. A., “Régimen y naturaleza de las actuaciones concertadas en materia de urba-
nismo”, Revista de Derecho Urbanistienim. 73, 1981 y “Naturaleza, supuestos y limi-
tes de los convenios urbanisticoRevista de Derecho Urbanisticoim. 146, 1996;
Martin Hernandez, P., “Los convenios urbanisticé®vista de Derecho Urbanistico
nam. 144, 1995; Parejo Alfonso, L., “La terminacion convencional del procedimiento
administrativo como forma alternativa de desarrollo de la actividad unilateral de la admi-
nistracion”,Eficacia y administracion. Tres estudjdgadrid, 1995; Romero Hernandez,

F., “Los conciertos urbanisticos atipicdR&vista de Derecho Urbanistiaoim. 95, 1985.

2 Vamos a excluir de esta ponencia los convenios urbanisticos interadministrativos,
por ser sus caracteristicas radicalmente distintas de los que se celebran con particulares
y, por ende, también la problematica que generan. En los primeros, los sujetos participan-
tes son titulares de potestades administrativas que afectan al mismo objeto sin que exista
entre ellos una relacion de supremacia o subordinacion. Por ello, también debe tenerse en
cuenta que los convenios firmados entre dos administraciones cuando una de ellas se
encuentra sometida a una potestad de la que la otra es titular no tienen propiamente carac-
ter interadministrativo.
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que el Unico nexo existente entre ellos es la materia de la que se ocupan, la
doctrina coincide en que no seria posible hablar de una categoria juridica.
Con todo, algunos autores han hallado un elemento identificativo en dicha
finalidad, puesto que estos convenios pretenden la satisfaccion directa del
interés general, diferenciandose del resto de contratos que suscribe la ad-
ministracion, que se encaminan a satisfacer las necesidades de la adminis-
tracién en cuanto organizacion —recursos, personal—, y so6lo indirecta-
mente el interés generaSegln Cand,y a tenor de las previsiones
contenidas en la normativa autonémica, los convenios urbanisticos pue-
den ser objeto, entre otros, de los siguientes aspectos:

e Cesibn de terrenos para urbanizar o edificar.

» Permitir la coordinacion en contenido y plazos de las distintas inter-
venciones y procedimientos administrativos que inciden sobre los
usos, actividades y proyectos que transforman el territorio.

» Utilizacién de procedimientos de gestion coordinada para ordenar la
tramitacién de expedientes y resoluciones, o dirigidos a la mejor
gestion de infraestructuras.

* Resolucion de proyectos, acciones, autorizaciones o licencias que
afecten a un territorio y que incidan de forma sustancial sobre siste-
mas estructurales.

» Gestion adecuada de infraestructuras, servicios y equipamientos de
interés o de ambito supramunicipal.

e Gestidn y ejecucion del planeamiento.

» Modificacion del planeamiento.

» Financiacion de las obras exteriores de infraestructura sobre las que
se apoya la actuacion urbanistica, debiendo garantizarse un adecua-
do enlace con las redes viarias y los servicios integrantes de la es-
tructura del municipio.

» Mejorar la gestion de la actividad urbanistica.

» Colaborar en el mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad urba-
nizadora.

% Garcia de Enterria, E. y Fernandez, T.Qutso de derecho administrativa. ed.,
vol. I, Madrid, 1997, pp. 666 y ss.; Bustillo Bolado, R. O. y Cuerno Llata, 1.dR.,
convenios urbanisticos entre las administraciones locales y los particuta3 Huergo
Lora, A.,Los convenios urbanisticopp. 29 y ss.

4 Cano Murcia, A.Teoriay practica del convenio urbanisti@a. ed., Navarra, 2002,
pp. 25y 26.
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Al ser los convenios urbanisticos acuerdos o manifestaciones concu-
rrentes de voluntades de los distintos agentes u operadores urbahisticos,
se les aplica la normativa urbanistica vigente tanto a nivel estatal (Ley 6/
1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones) como auto-
noémica: verbigracia, la transmisién de deberes urbanisticos (articulo 21.1
Ley 6/1998) y la accién publica, tal como establece la STS de 30 de octu-
bre de 1997 segun la cual “cualquier persona puede impugnar el contrato
en los aspectos urbanisticos que contiene”. Mas alla de esta idea, se hace
imposible delimitar un régimen juridico comun aplicable a los diversos
acuerdos consensuales. Como ejemplo de esta afirmacién, podemos citar
el articulo 303 (Titulo IX, Régimen Juridico) del Texto Refundido de la
Ley del Suelo de 1992, que reza como sigue:

Tendran caracter juridico administrativo todas las cuestiones que se
suscitaren con ocasion o como consecuencia de los azioggniogegu-

lados en la legislacion urbanistica aplicable entre los 6rganos competentes
de las administraciones publicas y los propietarios, individuales o asocia-
dos o empresas urbanizadoras, incluso las relativas a cesiones de terrenos
para urbanizar o edificar.

Pareceria que este precepto deberia ser de aplicacion a todos los conve-
nios urbanisticos; sin embargo, segin Huergo, quedan excluidos del mis-
mo los convenios atipicos o los celebrados por sociedades urbanisticas
municipales, autonémicas o estatales, sometidos en muchos casos al dere-
cho privado (jurisdiccion civil). Estas sociedades se constituyen mediante
formas de personificacion juridico-privadas, de forma que sus actuaciones
se rigen por el derecho privado y no dictan actos administrativos. A pesar
de ello, la solucién que se propone es que los jueces Yy tribunales civiles
gue conozcan de un asunto en el que concurra un convenio urbanistico
apliguen “el régimen especifico de éstos, aunque el origen de ese régimen
se encuentre en el derecho administrativo. Una solucién cada vez mas fre-
cuente, por lo demas, ya que muchos contratos celebrados por entidades
sometidas al derecho privado estdn sometidos al régimen de la contrata-
cién publica en cuanto a la aplicacion de los principios de publicidad y
concurrencia en la seleccion del contratista”.

5 Martin Hernandez, P., “Los convenios urbanisticBgVista de Derecho Urbanisti-
co, nim. 144, p. 61.
% Huergo,op. cit, nota 1, p. 39.
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pologia

Hemos de recurrir a la doctrina y a la normativa autonémica para cono-
cer las distintas clasificaciones que se han realizado respecto de los conve-

nios

urbanisticos.

Latipologia tradicional utilizada por la doctrina ha sido la que distingue
entre los convenios urbanisticos en funcién @stin previstos o no en la
normativa aplicable

a) Convenios urbanisticos tipicos, esto es, los regulados o previstos

expresamente en la normativa urbanistica y respecto de los cuales se
han previsto unas consecuencias juridicas concretas.

b) Convenios urbanisticos atipicos, es decir, los que no se encuentran

regulados en la normativa urbanistica y se concluyen con finalida-
des muy diversas. Su validez y efectos quedan condicionados por el
propio contenido del convenio (clausulas).

Otra clasificacion utilizada, contenida en la mayor parte de normas au-
tondmicas —no en la catalana—, es la que identifica dos tipos de conve-

nios

a)

b)

urbanisticos, en funcion de fpercela urbanistica afectada

Convenios urbanisticos de planeamiertioyo objeto es la aproba-
cion o modificacién del planeamiento, y que normalmente implican
operaciones de reclasificaciéon o recalificacién del suelo por la admi-
nistracién a cambio de una contraprestacion del propietario que puede
consistir, por ejemplo, en el pago de una cantidad de dinero, en la
cesion de un inmueble, etcétera. Estos convenios no producen por si
mismos una alteracién del planeamiento sino que constituyen actos
independientes de los procedimentos administrativos necesarios para
conseguir la modificacion o aprobacién del plan. La legislacién urba-
nistica de Castilla-La Mancha se refiere a esta modalidad como con-
venios que preparan “posibles innovaciones o alteraciones del
planeamiento en vigor” bien directamente o bien de forma implicita
“por ser éstas precisas en todo caso para la viabilidad de lo estipulado”
(articulo 11.3 de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Te-
rritorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha).
Convenios urbanisticos de ejecucion o gestion, cuyo objeto son las
condiciones de ejecucion del planeamiento asi como sus plazos, sin
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que con arreglo a tales acuerdos pueda modificarse el plan urbanisti-

co de que se trate. En este sentido, puede citarse el articulo 129 de la
Ley 2/2002, de 14 de marzo, de Urbanismo de Cataluiia cuando se

refiere a una posible forma concertada de ejecucion de los planes:

“La iniciativa del proyecto de reparcelacion, en la modalidad de compensa-
cionpor concertacioncorresponde a los propietarios de fincas cuya super-
ficie represente mas del 25% de la superficie total del sector de planeamiento
urbanistico o del poligono de actuacion urbanistica de que se trate, quienes
pueden promover la constituciéon de una Junta de Compensacion, una vez
concertada la modalidad con el correspondiente ayuntamiento”.

Arredondo Gutiérrezafiade un tercer tipo de convenios urbanisticos,
atendiendo a swefectos juridicos

a)

b)

Convenios urbanisticos de naturaleza obligacipaatendiendo por

tales los que se limitan a establecer relaciones obligacionales o de
naturaleza crediticia entre las partes que los otorgan. Tal seria el
supuesto reflejado por el articulo 44.1 de la Ley de Urbanismo de
Catalufia al contemplar la asuncion voluntaria por parte de la Junta
de Compensacion del mantenimiento de las obras de urbanizacion,
transformandose en una Junta de Conservacion.

Convenios urbanisticos de trascendencia.réatos convenios im-
plican un trafico juridico sobre bienes inmuebles entre la adminis-
tracion y los particulares. Asi, por ejemplo, la ejecucién de un plan
parcial urbanistico obliga al propietario a ceder gratuitamente en fa-
vor de la administracién el suelo en el que se localice el aprovecha-
miento urbanistico no susceptible de apropiacion privada. En el marco
de este deber de cesién de los propietarios, el articulo 45.3 de la
Ley de Urbanismo de Catalufia permite a la administracién sustituir
el suelo con aprovechamiento que debe ser objeto de cesion en suelo
urbanizable delimitado por su equivalente en otros terrenos exterio-
res al sector en los casos en que la actuacion urbanistica dé lugar a
un Unico establecimiento industrial, comercial u hotelero o por razo-

" Arredondo Gutiérrez, J. MLos convenios urbanisticos y su régimen juridi®oa-

nada,

2003, pp. 34y 35.
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nes de politica de vivienda (en este caso, el equivalente se destinara
a conservar o ampliar el patrimonio publico de suelo).

II. NATURALEZA Y REGIMEN JURIDICOS

La jurisprudencia no se muestra unanime sobre la naturaleza juridica de
los convenios urbanisticos: en ocasiones, los ha caracterizado como sim-
ples acuerdos de voluntades, aunque lo cierto es que un sector mayoritario
los viene considerando como contratos administrativos. Desde luego, am-
bas opciones son posibles, y deberemos decantarnos hacia una u otra opi-
nién atendiendo a su contenido, efectos o la finalidad con la que se haya
concluido el convenio.

Arredondo Gutiérrézsostiene que, con independencia de aquellos con-
venios que se limitan a fijar o aclarar los términos en que ha de cumplirse
una obligacién legal —que no pueden considerarse contratos—, la mayo-
ria de ellos crean obligaciones entre las partes no habiendo dificultad en
admitir su naturaleza contractual. Cita para ello la doctrina del Tribunal
Supremo segun la cual la interpretacion o exégesis de las clausulas de los
convenios urbanisticos efectuada en sede judicial es una interpretacion
contractual. Segun el autor, se trataria de contratos de naturaleza adminis-
trativa especial por el hecho de “resultar vinculados al giro o trafico espe-
cifico de la administracién contratante” o por “satisfacer de forma directa
o inmediata una finalidad publica de la especifica competencia de aquélla”
(articulo 5.2.b, LCAP) que son las finalidades propias de la actividad pu-
blica urbanistica.

El término “convenio urbanistico” no tiene un significado juridico pre-
ciso sino muy genérico (ya que engloba desde contratos de compraventa o
permuta hasta donaciones, cesiones, arrendamientos, etcétera) y, en con-
secuencia, segun Huer§tn verdaderamente determinante para conocer
sus efectos debe serdalificacion juridicaque se le da a dicho convenio.

En este sentido, si bien las modalidades mas complejas de los convenios
urbanisticos tienen naturaleza contractual, Huergo opina que los conve-
nios pueden ser objeto de la siguiente calificacion:

8 Op. cit, nota 1, pp. 36 y ss.
° Huergo,op. cit, nota 1, pp. 31y 32.
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a) Acuerdos de intencioneA través de los mismos, la administracion

b)

d)

e)

y los particulares se comprometen a adaptar su conducta a un pro-
grama fijado de comun acuerdo. Dichos acuerdos no obligan por si
solos a las partes a realizar ninguna prestacién y tampoco impiden
que, dado el caso, estas mismas partes puedan apartarse del progra-
ma ya sea por una modificacién de las circunstancias existentes o
por un mero cambio de opinion. Sin embargo, podran derivarse con-
secuencias juridicas del acuerdo cuando la administracion se aparte
del mismo vulnerando los principios de proporcionalidad e interdic-
cion de la arbitrariedad o produciendo dafos (responsabilidad extra-
contractual).

Acuerdos preparatoriode la posterior emision por parte de la ad-
ministracion de actos unilaterales necesitados del consentimiento de
su destinatario (por no poder ser dictados contra su voluntad) o acep-
tados por éste.

Contratos administrativoselebrados entre la administracion y un
particular a los que, en defecto de regulacion especifica en la legisla-
cion urbanistica, se les aplica la normativa sobre contratacion admi-
nistrativa o sobre patrimonio de las administraciones publicas. Evi-
dentemente, que la administracion sea parte en los convenios
urbanisticos de naturaleza contractual supone la aplicacion del régi-
men juridico de los contratos administrativos.

Contratos sobre actos y potestades administratisedrata de acuer-

dos que buscan la obtencién de una determinada actuacién adminis-
trativa como contrapartida a las prestaciones realizadas por los par-
ticulares. La validez de estos acuerdos puede peligrar cuando las
decisiones administrativas no tienen por finalidad la satisfaccion del
interés publico o cuando la administracion presione a los particula-
res sometidos al ejercicio de sus potestades y obtenga de ellos pres-
taciones carentes de causa.

Contratos sujetos al derecho privadkemas de la aplicacion a los
convenios urbanisticos de la legislacion sectorial correspondiente,
su caracterizacion como contratos administrativos conlleva su suje-
cion a la normativa sobre régimen juridico y procedimiento de las
administraciones publicas (Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Proce-
dimiento Administrativo Comun, LRJAP-PAC), contratacion admi-
nistrativa (Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el
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que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, LCAP) y a la jurisdiccion contencioso-
administrativa (Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Juris-
diccion Contencioso-Administrativa). De aplicacion es, por tanto, el
articulo 88 de la LRJAP-PAC segun el cual la administracién podra
celebrar “acuerdos, pactos, convenios o contratos” con personas pu-
blicas o privadas:

siempre que no sean contrarios al Ordenamiento Juridico ni versen sobre
materias no susceptibles de transaccién y tengan por objeto satisfacer el
interés publico que tienen encomendado, con el alcance, efectos y régimen
juridico especifico que en cada caso prevea la disposicion que lo regule,
pudiendo tales actos tener la consideracion de finalizadores de los procedi-
mientos administrativos o insertarse en los mismos con caracter previo,
vinculante o no, a la resolucién que les ponga fin.

El precepto establece asimismo el contenido minimo de dichos instru-
mentos (identificacion de las partes; ambito personal, funcional y territo-
rial; plazo de vigencia; publicacion segln los casos). Ahora bien, el citado
articulo no puede ser entendido como norma habilitante para las adminis-
traciones publicas a los efectos de celebrar negocios bilaterales, puesto
gue contiene una remision a otras normas. Mas especificamente, el articu-
lo 4, LCAP, contempla la capacidad contractual de la administracién (ar-
ticulo111 del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que
se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones vigentes en materia de
Régimen Local, para la administracion local) en los siguientes términos:

La administracién podra concertar los contratos, pactos y condiciones que
tenga por conveniente siempre que no sean contrarios al interés publico, al
ordenamiento juridico o a los principios de buena administracion y debera

cumplirlos a tenor de los mismos, sin perjuicios de las prerrogativas esta-

blecidas por la legislacion basica en favor de aquélla.

Desde luego, este precepto no habilita a la administracion para celebrar
cualquier tipo de pacto o convenio, puesto que su actuacién quedara some-
tida en todo caso a los limites que marca el Estado de Derecho no pudiendo
ser interpretado como un principio de libertad absoluta en la préactica con-
vencional de la administracién con los efectos del articulo 1255 del Codi-
go Civil.
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En tanto que contratos, los convenios se sujetan al requisito de capaci-
dad de obrar. Mayores dudas suscitan la aplicacion de los requisitos de
solvencia y clasificacion de contratistas, que no parece que sean exigibles
con caracter general en los convenios de contenido urbanistico. En cuanto
a las prohibiciones de contratatarticulo 20, LCAP (condena en senten-
cia firme por delito de falsedad, contra la propiedad o de cohecho, declara-
cion de quiebra o concurso, etcétera) se estimarian aplicables a pesar de
gue, como sefiala la STS de 30 de octubre de 1990, debe tenerse en cuenta la
aplicacion restrictiva de normas prohibitivas como la sefialada (articulo 4.2,
Cadigo Civil) y que, por su objeto, muchos convenios suponen operaciones
de comercio inmobiliario regidas por la legislacion patrimonial.

A tenor del articulo 29 de la Ley 29/1998, el control judicial de los
convenios urbanisticos se trasladara al orden contencioso-administrativo
(aunque el origen del pleito puede ser diverso, obedece normalmente a dos
tipos de pautas: la impugnacién por el particular de un plan aprobado con
posterioridad al convenio y que no respeta lo pactado en el mismo; la im-
pugnacion por terceras personas de un plan alegando desviacion de poder
al haberse dictado para dar cumplimiento a un convenio previo).

La administracion disfruta, respecto de los convenios, del privilegio de
autotutela (exigencia forzosa de las prestaciones) y también de las potesta-
des administrativas de modificacion y resolucion unilateral del contrato
mientras dure la ejecucion del mismo. Durante este periodo cualquiera de
las partes puede solicitar la resolucion del contrato cuando se produzca un
cambio de circunstancias que altere o haga desaparecer el beneficio del
acuerdo.

También les seran de aplicacion las reglas sobre responsabilidad patri-
monial de la administracion, cuando el contratante privado no pueda exi-
gir el cumplimiento del convenia naturapor haberse frustrado las nego-
ciaciones antes de su conclusién o por ser éste invalido. La jurisprudencia
ha establecido al respecto que los Unicos efectos juridicos de los convenios
invalidos son las consecuencias indemnizatorias que se generan por la via
de la responsabilidad extracontractual de la administracion.

Asimismo, el sometimiento a la normativa administrativa general per-
mite entender la referencia que se hace en la mayoria de ordenamientos
autonOmicos a la transparencia y publicidad de que deben dotarse los con-
venios urbanisticos, que son principios generales a los que debe acogerse
toda actuacion administrativa (articulo 3.5, LRJAP-PAC: “En sus relacio-
nes con los ciudadanos las administraciones publicas actuan de conformi-
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dad con los principios de transparencia y de participacion”). Los articu-
los 8.3y 131 de la Ley de Urbanismo de Catalufia lo recogen, respectiva-
mente, con caracter general:

Los procesos urbanisticos de planeamiento y de gestion, y el contenido de
las figuras de planeamiento y de los instrumentos de gestion, incluidos los
convenios, estan sometidos al principio de publicidad

y especificamente para la ejecucion del planeamiento por la modalidad
de compensacién por concertacion.

La propuesta del convenio debe someterse a informacion publica, junto con
el proyecto de bases, por un plazo de veinte dias, y simultaneamente debe
concederse audiencia a los propietarios mediante notificacion personal.

Los principios de publicidad y concurrencia también deben ser tenidos
en cuenta en la seleccién del contratista cuando sea necesario poner en
marcha un procedimiento concurrencial (no lo seria, por ejemplo, en el
caso de un convenio de planeamiento o cuando la firma de un convenio
sOlo tiene interés o sentido si se firma con un sujeto determinado). Debe-
mos apuntar al respecto que gran numero de los convenios urbanisticos
considerados “tipicos” establecen sistemas de seleccién o remiten a la nor-
mativa general sobre contratos.

I1l. L A EVOLUCION HISTORICA DE LOS CONVENIOS URBANISTICOS

La préactica convencional se ha intensificado en las ultimas décadas,
pero ello no implica que fuera una figura desconocida para la legislacion
utilizada por la administracion espafiola para la ordenacion del territorio
antes de la aprobacion de la considerada como “primera ley urbanistica”
de nuestro pais, la Ley del Suelo de 1956.

El crecimiento y expansién de las areas urbanas en el siglo XIX como
consecuencia principalmente de los efectos de la Revolucion Industrial no
podia llevarse a cabo con una intervencion administrativa en la propiedad
privada que se limitara a la expropiacion forzosa. Es por ello que la legis-
lacion decimononica regula ya esta figura, aunque no con la amplitud de
miras que caracteriza en la actualidad el derecho urbanistico. En un mo-
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mento en que la actividad planificadora publica es practicamente inexis-
tente y que la ordenacion del suelo no depende en exclusiva de la adminis-
tracion, la practica convencional es vista como un instrumento para poder
hacer efectiva la dotacién de viales e infraestructuras necesarias para dar
viabilidad al “ensanche” de las ciudades o a su “reforma interior”, sobre la
base de que las obras de urbanizacién eran asumidas por la administracion.

Asi, la Real Orden de 9 de febrero de 1863 contiene una referencia a la
celebracion de convenios con la finalidad de ejecutar los proyectos de
alineaciones (que obligaban a los propietarios a adelantar o retroceder sus
fachadas para adecuarlas a las nuevas lineas trazadas). Esta norma daba
origen a dos tipos de acuerdos que se celebraban con los propietarios y en
los que se negociaban obligaciones de distinto contenido: los que tenian
lugar en sustitucion de la expropiacion y los que, ya en el marco de un
procedimiento expropiatorio, tenian por finalidad ejecutar la alineacion
proyectada. Estos acuerdos solian materializarse en contratos de compra-
venta o permuta que, elevados a escritura publica, eran auténticos contra-
tos civiles.

Los planes de ensanche (adicion de nuevos barrios de cuadricula regu-
lar al casco antiguo, presente en las principales ciudades del pais como
Madrid y Barcelona) van a permitir la afloracién de numerosos convenios
con la finalidad de solucionar los conflictos que concurren en su ejecucién
material (Ley de Ensanche de Poblaciones de 1864 y leyes de 1876 y 1892).
Estos convenios podian tener por objeto la determinacién del justiprecio
del bien expropiado o la exencién temporal para el propietario del pago de
los tributos que grababan la parte no expropiada de la finca a cambio de la
cesion de terrenos afectados por el ensanche. En ocasiones, los convenios
incluso establecieron la concesion de las obras de urbanizacion del suelo a
particulares. En cuanto a su naturaleza, la jurisprudencia no se muestra
unanime al respecto (contrato administrativo/contrato civil).

La Ley del Suelo de 1956 contiene un tratamiento unitario de la actua-
cién urbanistica basado en las competencias de planificacion del territorio
y de su posterior ejecucion, a la vez que declara que el urbanismo es una
funcion publica. El derecho de propiedad ya no se concibe como un dere-
cho de disposicion casi absoluto del titular del suelo sobre el objeto de su
derecho, propio de la regulacién civilista.

A partir de este momento, el propietario va a depender por entero de la
voluntad administrativa, que podré operar unilateralmente en el &mbito
urbanistico atendiendo a las exigencias del interés publico para proteger
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los intereses de toda la comunidad y no los del propietario. La administra-
cién ya no debera negociar con los propietarios, que quedaran obligados a
realizar determinadas cesiones gratuitas (viales, dotaciones publicas) y res-
ponder de los gastos de urbanizacion del suelo asi como de, en ocasiones,
llevar a cabo directamente el proceso de urbanizacion. Es por ello que la apro-
bacion de ld.ey del Suelo de 1956 supuso dar un paso atras en la practica
convencional, a pesar de la existencia numerosa de convenios para la eje-
cucion del planeamiento (convenios de ejecucién), como los convenios
expropiatorios regulados en el articulo 55.1 de dicha Ley:

Cuando para la ejecucion de un Plan no fuere menester la expropiacion del
dominio y bastare la constitucion de alguna servidumbre sobre el mismo,
prevista por el derecho privado o el administrativo, podra imponerse, si no
se obtuviereonveniacon el propietario, con arreglo al procedimiento de la
Ley de Expropiacién Forzosa.

La reforma de 1975 permitié avanzar en la practica convencional al intro-
ducirse en escena el denominado “urbanismo concertado”, que incrementa
el nimero de acuerdos urbanisticos entre la administracion y los particulares
y permite que aquéllos extiendan su objeto también al planeamiento (de de-
sarrollo), afectando, por tanto, de plano al corazén de la disciplina urbanisti-
ca. Esto es asi debido al alto grado de discrecionalidad de que disfrutan los
poderes publicos en el ambito de la planificacién, lo que permitia que la
administracién tomara decisiones importantes teniendo en cuenta los intere-
ses de determinados propietarios en posible detrimento del interés general, o
lo que es lo mismo, se hiciera primar el beneficio por encima de la raciona-
lidad que debe concurrir en toda decisién publica.

En la préactica, las expresiones “urbanismo concertado” y “convenio
urbanistico” han sido utilizadas como sin6nimos, aunque algun autor de-
fiende que se trata de dos figuras distintas. La primera deberia reservarse
para los supuestos en que la iniciativa privada asume, en virtud de concier-
to o concesién, ambitos completos de la funcién publica urbanistica
(planeamiento, gestion), mientras que la segunda tendria por objeto las
negociaciones gue se llevan a cabo entre administracion y particulares (con
o0 sin respaldo legal expreso) respecto de operaciones urbanisticas relati-
vas a algun aspecto de la planificacién o la gestién (o de athbas).

10 Arredondo Gutiérremp. cit, nota 1, p. 5.
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El urbanismo concertado es una técnica contractual que parte de la idea
que la administracién materializa en el Plan General Municipal el modelo
urbanistico escogido para un determinado territorio y controla su posterior
desarrollo a través de la clasificacion del suelo en tres clases distintas y
con un estatuto juridico de la propiedad también diverso:

a)

b)

Suelo urbanoEs el suelo que tiene la condicién de solar (es decir,
gue ya cuenta con los elementos de urbanizacién previstos en la nor-
mativa y en el planeamiento) o que incluso esta edificado. De acuer-
do con el marco legal urbanistico en Catalufia un terreno puede con-
siderarse solar cuando cumple los siguientes requisitos: a) ser suelo
urbano por contar, como minimo, con los servicios urbanisticos ba-
sicos (red viaria, redes de abastecimiento de agua y saneamiento y
suministro de energia eléctrica) y afrontar con una via que disponga
de iluminacién publica y esté integramente pavimentada; b) que, si
el planeamiento las define, tengan sefialadas las alineaciones y
rasantes; c) que sean susceptibles de obtener licencia urbanistica in-
mediata por no estar incluidos en un plan urbanistico de desarrollo
ni en un poligono de actuacién urbanistica pendientes de ejecucion;
y d) que se hayan realizado todas las cesiones de terrenos destinadas
a viales.

Suelo no urbanizabld&Engloba aquellos terrenos que deben prote-
gerse del desarrollo urbano y que no pueden ser urbanizados bajo
ningln concepto, a pesar de que la legislacion posibilita la edifica-
cion de este suelo en determinadas circunstancias (equipamientos y
servicios comunitarios no compatibles con los usos urbanos, infra-
estructuras de accesibilidad, construcciones propias de una actividad
rustica, asi como las vinculadas a la ejecucion y funcionamiento de las
obras publicas, reconstruccion de casas rurales, etcétera).

Suelo urbanizableSe trata del suelo susceptible de transformacién
urbanistica, aunque por la mayor o menor inmediatez de las actua-
ciones que deben desarrollarse en el mismo es divisible en dos sub-
categorias: a) suelo urbanizable delimitado (antes, programado), que
sera objeto de urbanizacién a corto o medio plazo y b) suelo
urbanizable no delimitado (con anterioridad, no programado), que
lo serd en un plazo indeterminado. Este Gltimo subtipo de suelo ha
dado mucho juego al urbanismo concertado por posibilitar la asun-
cion por la iniciativa privada de las actividades de elaboracion del

DR © 2005. Universidad Nacional Autbnoma de México - Instituto de Investigaciones Juridicas



Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www juridicas.unam.mx https://biblio.juridicas.unam.mx/bjv Libro completo en: https://goo.gl/9UNWsi

LOS CONVENIOS URBANISTICOS EN LA LEGISLACION ESPANOLA 79

planeamiento de desarrollo y de su posterior ejecucién. El instru-
mento en el cual se fijaban los compromisos de desarrollo urbanisti-
co asumidos por los propietarios era el denominado Programa de
Actuacion Urbanistica (PAU) que dotaba al suelo urbanizable no
programado de una ordenacién urbanistica similar al suelo
urbanizable programado, de forma que su transformacién urbanisti-
ca pudiera llevarse a cabo a través de planes parciales. El Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1976 (articulo 146) establecia que
la formulacién y ejecucion del PAU pudiera encomendarse a sujetos
privados, a través de la convocatoria de concursos publicos por par-
te de la administracion local, previa la fijacién por ésta de unas bases
en las que se establecian las condiciones de la actuacién y las obliga-
ciones a asumir por el adjudicatario. La naturaleza contractual de los
PAU ha sido defendida por una parte importante de la doctrina
(Gonzélez Pérez, T. R., Fernandez, L., Parejo, Alfonso, L6pez Pelli-
cer, etcétera).

La funcién orientadora del desarrollo urbano que realizaba el Plan Ge-
neral se ha visto desplazada por la enorme cantidad de conciertos celebra-
dos entre la administracion y particulares con el fin de modificar el
planeamiento —a cambio, por ejemplo, de cesiones no previstas en el mis-
mo— para permitir la realizacién de proyectos urbanisticos privados, una
practica mucho mas incisiva que los convenios de simple ejecucion.

La legislacion urbanistica estatal apenas habia dedicado atencion a los
convenios urbanisticos, careciendo de una regulacién juridica unitaria. Sin
embargo, el reconocimiento constitucional de que el urbanismo es una
competencia autonémica ha comportado la aparicion, a partir de la década
de 1990, de un conjunto de normativas procedentes de las Comunidades
Auténomas que si dedican un trato mas o menos amplio a esta figura,
conscientes de que puede actuar como instrumento para solucionar
los conflictos de intereses publicos y privados que se producen en el
ambito urbanistico. Es por ello, que muchas de las Comunidades Auté-
nomas establecen clasificaciones de convenios urbanisticos en atencion
a su objeto: convenios de planeamiento y convenios de ejecucién. Y aun-
gue ello suponga un paso adelante, también debe anotarse que quedan en
el tintero muchas cuestiones por resolver (por ejemplo, los efectos fiscales
de los convenios urbanisticos).
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La primera Comunidad Auténoma que se encargé de regular la practica
convencional fue Canarias, en 1985 (con una finalidad de proteccion sobre
terrenos con valor ambiental y 1987 (convenios de urbanizacion diferida).
Sin embargo, fue la valenciana la que establecié una regulacion general,
en 1992, con una clausula de habilitacion segun la cual los municipios
podrian suscribir convenios con particulares “para la mejor gestion de la
actividad urbanistica” y la distincion entre convenios de planeamiento y
convenios de ejecucion (un esquema que ha sido seguido por las regula-
ciones autondmicas posteriores).

V. LOSLIMITES AL CONTENIDO DE LOS CONVENIOS URBANISTICOS

Hemos visto como los articulos 88, LRJAP-PAC Yy 4, LCAP, habilitan a

la administracién para concluir convenios urbanisticos, pero siempre den-
tro de unos limites. Evidentemente, estos limites actuaran mas de lleno
sobre los convenios de planeamiento (por ser susceptibles de afectar a la
potestad de planeamiento) que sobre los de simple ejecucién (en los que el
objeto de los mismos puede ser el pago de los gastos de urbanizacién o la
cesion de suelo destinado a equipamientos comunitarios). Entre estos limi-
tes destacan los siguientes:

a) Legalidad El sometimiento pleno de la administracion a la ley y al
derecho exigen que la administracion respete el caracter publico de
la funcion urbanistica y las reglas que marcan esta actividad, bajo
sancion de nulidad. Una Autonomia que ha regulado expresamente
las consecuencias de contravenir el ordenamiento juridico es Castilla-
La Mancha (articulo 11.5, Ley 2/1998) al concluir que:

Seran nulas de pleno derecho las estipulaciones de los convenios urbanis-
ticos que contravengan, infrinjan o defrauden objetivamente en cualquier
forma normas imperativas legales o reglamentarias, incluidas las del
planeamiento territorial o urbanistico, en especial las reguladoras del régi-
men urbanistico objetivo del suelo y del subjetivo de los propietarios de
éste.

La vinculacion a la ley de los convenios urbanisticos ha llevado a la
jurisprudencia a las siguientes conclusiones: la potestad de planeamiento
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es indisponible o irrenunciable por via contractual, no pudiendo supeditar-
se a los intereses de un particular, de tal forma que los avances de
planeamiento redactados por los particulares tienen un caracter meramen-
te orientativo. Normativas autonémicas como la madrilefia, la gallega o la
andaluza disponen que los convenios que versen sobre posibles modifica-
ciones del planeamiento sélo vinculan a las partes respecto de la iniciativa
y tramitacién de los procedimientos de modificacion de los planes sobre la
base del acuerdo sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una
nueva solucion de ordenacién, pero que en ningun caso vincularan o condi-
cionaran el ejercicio por la administracién publica de la potestad de
planeamiento.

El principio de indisponibilidad de las potestades administrativas ten-
dria, segun Huergo, la misma funcion que la prohibicién de la desviacion
de poder. Mientras que esta ultima supone el ejercicio de potestades por
la administracion con fines distintos de los establecidos por la norma, la
indisponibilidad impide a la administracion enajenar o renunciar al ejerci-
cio de sus potestades para evitar que éstas acaben subordinadas a unos
fines o intereses distintos de los previstos (los intereses pubBlidas).

STS de 18 de marzo de 1992 establece:

El plan, elemento fundamental de nuestro ordenamiento urbanistico, dibu-
ja el modelo territorial que se entiende, dentro de lo hacedero, méas adecua-
do para el desarrollo de la personalidad y la convivencia. Corresponde a la
administracién, con una intensa participacion ciudadana para asegurar su
legitimacion democratica, el trazado de dicho modelo atendiendo a las exi-
gencias del interés publico: la ciudad es de todos y, por tanto, es el interés
de la comunidad y no el de unos pocos, los propietarios del suelo, el que
ha de determinar su configuracion. Y es claro que la potestad administrativa
de planeamiento se extiende a la reforma de éste: la naturaleza normativa de
los planes, por un lado, y la necesidad de adaptarlos a las exigencias cam-
biantes del interés publico, por otro, justifican plenamenigselariandi

gue en este ambito se reconoce a la administracién (...). Existe en este
sentido una frondosa jurisprudencia (...) que destaca que frente a la actua-
cion delius variandj los derechos de los propietarios no son un obstaculo
impediente, aunque puedan originar indemnizaciones (...). Del propio modo,
las exigencias del interés publico que justifican la potestad de planeamiento

1 Huergo,op. cit, nota 1, p. 130.
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—Y por tanto elus variandi— implican que su actuacion no puede encon-
trar limite en los convenios que la administracién haya concluido con los
administrados. Asi esta Sala viene declarando que no resulta admisible una
“disposicién” de la potestad de planeamiento por via contractual: cualquie-
ra que sea el contenido de los acuerdos a que el Ayuntamiento haya llegado
con los administrados, aquella potestad ha de actuarse para lograr la mejor
ordenacién posible, sin perjuicio de las consecuencias que ya en otro terre-
no pueda desencadenar el apartamiento de convenios anteriores (...). En
definitiva, los derechos de los propietarios, bien deriven del plan reforma-
do, bien de convenios con la administracion, no impiden la actuacion del
ius variandi

Con todo, un convenio urbanistico que regule el ejercicio de una po-
testad administrativa para un supuesto concreto y que garantice que la
potestad se ha utilizado para los fines previstos en el ordenamiento sera
admisible, lo que no ocurriria si se vinculara el ejercicio de esa potestad en
una direccion determinada —alejada de los intereses publicos— y pres-
cindiendo de las garantias legalmente establecidas (procedimiento admi-
nistrativo, motivacion).

Asimismo, Huerg® afirma que a diferencia de los actos unilaterales de
la administracion, el convenio no se fundamenta Unicamente en las potes-
tades administrativas sino también en el consentimiento del contratante
privado. Este consentimiento legitimaria la incorporacion al convenio de
contenidos que en un acto unilateral estarian prohibidos por normas de ca-
racter dispositivo (las que tutelan los intereses disponibles del particular)
pero que podrian establecerse si se alcanza un acuerdo con ese particular.

El Tribunal Supremo ha concluido que aunque el convenio urbanistico
no tenga valor normativo reglamentario autbnomo ni pueda prevalecer sobre
las determinaciones del plan que se apruebe con posterioridad, ello no
impide que pueda tener acceso a dicha naturaleza normativa mediante su
incorporacion al contenido del plan (STS de 29 de noviembre de 1993).

La administracién no puede negociar el ejercicio de las potestades re-
gladas (otorgamiento de licencias) a través del convenio en beneficio de
un particular, aunque sea en reciprocidad de prestaciones de éste (STS de 8
de julio de 1989). Segun la STS de 30 de abril de 1979, que inaugura este
posicionamiento jurisprudencial:

2 Huergo,op. cit, nota 1, pp. 155y 156.
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(...) el objeto del contrato por lo que se refiere a aquello a que quedd obli-

gado el Ayuntamiento, esté fuera del trafico juridico pues son las mismas
potestades administrativas de ejercicio rigurosamente reglado, las que la
Corporacion compromete y enajena al margen de toda legalidad, de modo
que (...) devienen nulas sin posibilidad de ejercicio legal, las obligaciones

asumidas por la Corporacion.

No pueden alterarse los criterios legales del planeamiento (estanda-
res, jerarquia de planes) ni establecerse reservas de dispensaciéon de figu-
ras de planeamiento. La jurisprudencia es clara respecto de la naturaleza
reglamentaria de los planes urbanisticos, por lo que se trataria de la ma-
nifestacion en el terreno urbanistico del principio de inderogabilidad sin-
gular de los reglamentos. Asi, la STS de 15 de febrero de 1994 cuando
dispone:

(...) el convenio viene a ser un instrumento facilitador de la actuacién ur-

banistica que en modo alguno puede implicar derogacion ni en beneficio
para la administracién ni en favor de los particulares, de las reglamentacio-
nes de caracter imperativo.

No puede hacerse mas onerosa para el particular una relacion juridico-
publica o exigirse, a través del convenio, contrapartidas por un acto que la
administracion esta obligada a dictar.

b) Defensa del interés publico, lo que impide utilizar la practica con-
vencional como una via para favorecer intereses particulares que
vayan en contra del primero.

c) Principio de buena administracion, en virtud del cual el convenio
debe ser un instrumento para fomentar la eficacia administrativa.

d) A los anteriores pueden afiadirse limites generales contenidos en el
ordenamiento juridico urbanistico (aspectos procedimentales, prin-
cipios materiales rectores de la actividad):

» Normativa sobre elaboracion, modificacion, revisién y aproba-
cion de los distintos instrumentos de planeamiento urbanistico.

 Distribucién competencial.

» Principio de jerarquia entre los distintos instrumentos de planea-

miento.
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V. INVALIDEZ DE LOS CONVENIOSURBANISTICOS

La invalidez de los convenios urbanisticos, normalmente por ejercicio
ilegal de una potestad administrativa o por contener el compromiso de
dictar un acto ilegal, se regula mediante las mismas normas que rigen la
invalidez de los contratos administrativos (articulos 61 a 66, LCAP). El
articulo 62, LCAP, remite a su vez a las normas administrativas comunes
al establecer las causas de nulidad. Asimismo, también supone vicio de
nulidad la vulneracién de las normas contenidas en la legislacién urbanis-
tica, por tratarse de convenios referidos a este sector.

Debe ponerse de relieve, sin embargo, que la manifestacion de voluntad
de la administracién por la que ésta se adhiere al contrato se considera un
acto administrativo y, por ello, cualquier causa de invalidez del contrato es
asimismo una causa de invalidez del acto. En consecuencia, normalmente
la impugnacién del contrato se lleva a cabo mediante la impugnacion del
acto separable, y a su vez la anulacién de éste comporta la del contrato, que
entra en fase de liquidacién (articulo 66.1, LCAP).

La nulidad de pleno derecho es la consecuencia que se deriva del incum-
plimiento de la normativa por parte del convenio, con la excepcion de las
causas tasadas en el articulo 1265 del Cédigo Civil. Aunque el acto compro-
metido en el convenio sea anulable, el convenio se considera nulo de pleno
derecho siempre gue tenga por objeto la produccién de un acto ilegal.

La declaracion de nulidad comportara la devolucion reciproca de prestacio-
nes (o retroaccion de actuaciones) e incluso la responsabilidad pre o extracon-
tractual del contratante que, habiendo conocido o teniendo la obligacion de
conocer la causa de nulidad, no la hubiera comunicado a la otra parte.

De igual manera, la anulacién del convenio podria suponer la revision
de oficio del acto dictado por la administracion en cumplimiento del mis-
mo, incluso cuando el contenido del acto sea legal y el convenio se declare
invalido por otros motivo&

VI. PROCEDIMIENTOCONVENCIONAL EN LA LEY DE URBANISMO DE CATALUNA

Se ha apuntado con anterioridad que la firma del convenio entre las
partes (cuyo objeto puede ser la modificacion del plan urbanistico o el

13 Huergo,op. cit, nota 1, pp. 162 y ss.
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dictado de un acto administrativo como es la concesion de una licencia de
edificacién) no supone por si s6lo la modificacién de dicho plan ni que el
particular pueda iniciar los trabajos de construccién. Hace falta para ello
tramitar el correspondiente procedimiento administrativo bajo sancion de
nulidad de pleno derecho, de acuerdo con el articulo 62.1.e), LRJAP-PAC.
Los convenios no pueden, por tanto, actuar como sustitutivos de los actos
administrativos.

Sin embargo, no estamos ante el tipico procedimiento administrativo en
el que deben recabarse todo tipo de datos para que el 6rgano competente
pueda dictar una resolucion a la vista del resultado de las pruebas, sino que
la resolucidn ya esta fijada de antemano en el convenio. El procedimiento
se sigue en cumplimiento del convenio, de manera que la resolucion no se
escoge entre un abanico de posibilidades —caso de potestades discrecio-
nales—, sino que se hace coincidir con aquel (procedimiento predeter-
minado). Para la jurisprudencia, la predeterminacion procedimental puede
ser un obstaculo para los convenios que vinculen el ejercicio de potestades
de planeamiento pero no para los convenios de ejecucion.

La Ley de Urbanismo de Catalufia contiene un supuesto de urbanismo
concertado en sus articulos 129 a 132. Una vez aprobado y debidamente
publicitado el planeamiento urbanistico de desarrollo, normalmente el plan
parcial, debe procederse a la ejecucion del mismo. La normativa catalana
regula dos sistemas de actuacion:

a) Sistema de expropiacion, en el que la propiedad privada de las fin-
cas desaparece y las obras son realizadas por la administracién, bien
directamente o bien mediante concesionario.

b) Sistema de reparcelacion, en el que la propiedad privada se mantie-
ne y donde se establece una participacion privada casi exclusiva (mo-
dalidad de compensacion, que puede ser basica o por concertacion)
0 mixta con la administracion (modalidad de cooperacion).

La compensacion por concertacion es una alternativa a la compensacion
bésica que se implementara cuando no se alcance el quérum establecido
para la segunda (propietarios que representen mas del 50% de la superficie
del sector). La ley considera que esta modalidad de compensacién deberan
solicitarla los propietarios que representen mas del 25% de la superficie
del sector o poligono de actuacion, que deberan promover la constitucién
de una Junta de Compensacion (entidad urbanistica colaboradora encarga-
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da de garantizar la distribucién equitativa de beneficios y cargas entre los
propietarios afectados).

Esta opcidn supone que la gestidn urbanistica es asumida por un conce-
sionario administrativo que debera actuar de acuerdo con unas bases pre-
viamente acordadas entre los propietarios solicitantes y el Ayuntamiento.
Las bases se concertaran a través de un convenio urbanistico y deberan
tener el siguiente contenido:

» Documentos que la persona concesionaria debe redactar.

» Criterios de reparcelacion.

» Obras que deben ejecutarse.

* Plazo de ejecucion de las obras.

» Facultades de vigilancia que corresponden a la administracion.

» Factores que han de determinar la fijacion de los precios de venta de
los solares resultantes.

» Deberes de conservacién y mantenimiento.

» Elresto de compromisos de la persona concesionaria.

» Penalizaciones por incumplimiento.

» Supuestos de resolucion y caducidad.

» Garantias.

» Canon de la concesion, si corresponde.

» Otras circunstancias derivadas de la legislacion de contratos aplica-
ble o exigidas por via reglamentaria.

Los propietarios que no se adhieran al convenio seran expropiados en
beneficio del concesionario, que tiene la condicion de beneficiario de la
expropiacion. Si se hace con la propiedad de mas del 50% de la superficie
total del @mbito, le corresponderd la gerencia a la Junta de Compensacion.
Respecto a las obligaciones del concesionario, el articulo 130.5 establece:

Los documentos que la persona concesionaria debe redactar (...) son el
proyecto de tasacion conjunta y el de reparcelacién. La concesion pue-
de también incluir la obligacién de redactar la correspondiente figura de
planeamiento urbanistico y el proyecto de urbanizacién complementario.

Le corresponde igualmente la ejecucion de las obras de urbanizacion y
su retribucién podra consistir en terrenos edificables o solares.
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En el convenio, formalizado en documento publico, se establece la con-
cesién por concurso de la gestion urbanistica del sector o poligono y en él
se concierta el proyecto de bases de actuacion del concesionario, que de-
beran favorecer aquellos aspectos que puedan abaratar el precio del suelo
urbanizado resultante.

El convenio y las bases deberan someterse a informacién publica duran-
te 20 dias, con notificacion personal a los propietarios afectados, advir-
tiendo de las especificidades de la modalidad de compensacion por
concertacion y de los efectos expropiatorios que pueda llevar consigo. Trans-
currido dicho plazo, el Ayuntamiento deberd aprobar o denegar el conve-
nio. En el primer caso, le correspondera convocar el concurso de acuerdo
con las bases contenidas en aquél.

Finalmente, la Ley de Urbanismo de Catalufia prevé otro supuesto de
concesion de la gestion urbanistica a un agente urbanizador seleccionado
en concurso, esta vez en la modalidad de cooperacion (articulo 135). En
este supuesto, la regulacioén del proyecto de bases que ha de regir la contra-
tacion corresponde a la administracién, que debera someterlo a informa-
cion publica junto con las caracteristicas basicas de esta modalidad por el
plazo de un mes, con citacion individual a los propietarios afectados.
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