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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

e Edificacion

e Planeamiento urbanistico

e Ejecucién del planeamiento
e Agente urbanizador

e Concurso Publico

e Programas de Actuacion

e Gestion indirecta

e Garantias

e Concurso

e Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU)
e  Ecuacién de canje

e . Aprovechamiento lucrativo

e QObras de urbanizacion
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SINOPSIS. -
Este cuaderno tiene por objeto desarrollar los principios y caracteristicas de la ejecucion del
planeamiento por agente urbanizador privado

En anteriores cuadernos hemos visto los conceptos de ejecucidn del planeamiento y sistemas de
ejecucion basicos ( compensacién y agente urbanizador) que es a los Unicos a los que tiene acceso
el promotor inmobiliario

Revisaremos también la legislacion de las CCAA que han desarrollado esta figura, dado que no
existe legislacion estatal aplicable

En las Leyes del Suelo se proporciona una herramienta para llevar a cabo este sistema de gestién
indirecta
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90.1.- EJECUCION POR AGENTE
URBANIZADOR

El objeto de este epigrafe es, explicar de forma
sencilla y practica, la mecanica de utilizacion
de este procedimiento

Los propietarios constituidos en Junta de
Compensacion tienen el deber de urbanizar.
Si no se diera esa circunstancia, por Ia
imposibilidad de llegar a un acuerdo con el
resto de propietarios o se incumplieran los
plazos fijados, pueden intervenir terceras
partes para llevar a cabo la ejecucion del
Planeamiento. Este es el sistema de Agente
Urbanizador o de Gestion Indirecta

Tradicionalmente los sistemas establecidos en
nuestro ordenamiento juridico para la
Ejecucion del Planeamiento eran los Sistemas
de: Compensacion, Cooperaciéon, vy

Expropiacion

Otra posibilidad, establecida legalmente para
resolver estos supuestos, es la de Gestiéon
Indirecta, a través de la iniciativa privada. Es
el caso de la Ejecucién por los Sistemas de
Convenio, de Urbanizador Privado, etc.,
segln las distintas denominaciones que este
sistema de ejecucidn tiene en las diversas
legislaciones autondmicas. El sistema, aunque
su tramitacion es distinta en cada autonomia,
se condensa en el siguiente esquema
operativo

- Cualquier persona fisica o juridica, puede
plantear al Ayuntamiento una
determinada Actuacion Urbanistica sobre
unos terrenos del municipio, que figuren
en sus normas urbanisticas, en las
condiciones legales establecidas para ello,
sea propietario de una parte de los
mismos 0 no sea propietario de ninguna
parte de ellos.
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- Una vez realizados los tramites
administrativos oportunos, queda
nombrado Agente Urbanizador, cuya
misidn es producir solares, para lo cual
encarga la redaccién de los
correspondientes proyectos de
parcelacién y urbanizacién, y ejecuta,
soportando el coste y financiacién de la
obra de urbanizacién correspondiente.

A cambio tiene derecho a recibir de los
propietarios una determinada
retribucion, que puede ser:

e En metalico, mediante la retribucion
que le pagan al Urbanizador los
propietarios, que a su vez reciben
solares urbanizados.

e En especie, en cuyo caso un
porcentaje de los solares edificables
producidos se le adjudicaran como
retribucién al Agente Urbanizador.

e . De forma mixta, parte en metdlico y
parte en solares urbanizados.

El urbanizador establecera en su programa
los costes de urbanizaciéon, que serdn la suma
de los Costes de redaccidon de los Proyectos de
Parcelacion y de Urbanizacién, mas el coste
de las obras e indemnizaciones, si las hubiere,
asi como los costes de las obras de conexién
que fueran necesarias, estando todas ellas
descritas y contenidas en el Programa de
Actuacion.

Ademas el urbanizador tiene el derecho a
percibir un beneficio y resarcirse de sus
gastos de gestidn (o gastos fijos de empresa,
que es lo que le cuesta al urbanizador
organizarse como empresa para la realizacién
de la gestidn urbanistica a realizar), y puesto
que financia la obra, opera como un
auténtico Promotor Inmobiliario, no como
simple constructor (que tiene los beneficios de
la obra publica limitados legalmente: 13% de
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gastos generales y 6% de beneficio industrial,
son porcentajes de uso habituales).

El riesgo empresarial de su actividad
econdmica no se desplaza a quien le ha
encargado la obra una vez terminada esta,
sino que depende del albur de la rentabilidad
de los solares creados por su propia gestion,
lo que le legitima a exigir un beneficio
empresarial por ese concepto.

La ley no obliga, en este caso, a desglosar el
beneficio del urbanizador, limitandose a exigir
que se fije el porcentaje de la proporcién de
los terrenos que le corresponden al
Urbanizador como retribucidn.

Ese porcentaje de retribucién en terrenos
oscila, con este planteamiento de
valoraciones: entre un 45% y un 65% en
porcentaje del aprovechamiento objetivo.

Pero légicamente, al planteamiento anterior,
puede darsele dos lecturas diferentes:

e Por un lado, considerar el terreno rustico
inicial con un determinado valor,
calculado con la aplicaciéon de criterios
mas  flexibles que los estrictos de
aplicacion de las reglas de valoraciéon
establecidos en la ley del suelo, que le dan
un valor inicial practicamente nulo (el
resultado de considerar su valoracién
como terreno rustico).

e Por otro, considerar el esquema de
trabajo al revés, partiendo de una
determinada proporcion a pagar en
terrenos, adecuada a criterios de
mercado, para luego, a posteriori, tratar
de justificar sus valores

La figura del agente urbanizador genera un
nuevo modelo urbanistico, que parte de la
distincion entre:

e Proceso Urbanizatorio como una
Actuacion Integrada (son las que suponen
la realizacion material de obras publicas
para la urbanizacion conjunta de dos o
mas parcelas, desarrollada de una sola vez
o por fases, pero que responde a una
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Unica programacion, siendo su objeto
dotar a un terreno de los servicios e
infraestructuras necesarias para que
adquieran la condicion de solar que
forma parte de la actividad empresarial,
cuya produccién se encomienda al agente
urbanizador, que puede ser un particular
no propietario, seleccionado en régimen
de libre competencia.

e Proceso Edificatorio como una Actividad
Aislada, que tienen por objeto un Unico
solar o una sola parcela para su
edificacion, con previa o simultanea
realizacion de las obras de urbanizacidon
precisas para su conversion en solar y
conexidn con redes de infraestructuras y
servicios existentes e inmediatos, cuando
proceda.

La aplicacidn de este Sistema de Ejecucion del
Planeamiento, por medio de Agente
Urbanizador Privado, puede ser una
herramienta potente para adquirir suelo en
diversos casos

a) que los propietarios de las distintas
unidades de ejecucidon no se pongan
de acuerdo para actuar

b) en que por nuestro propio porcentaje
de titularidad o por la adquisicion de
un determinado porcentaje de
titularidad, no sea posible desarrollar
el sistema por medios cldsicos de
compensacion

c) porque el Ayuntamiento carezca de
recursos o no tenga un interés
concreto, para iniciar un proceso de
cooperacion.

En estos supuestos se utiliza el procedimiento
de ejecucion por medio de Agente
urbanizador, que requiere solicitar del
Ayuntamiento que lo inicie sometiendo la
correspondiente propuesta a exposicion
publica.

A los efectos practicos, y legales en lagunas
CCAA, el Agente Urbanizador opera como
Junta de compensacion

SIGUE HASTA 72 PAGS.
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