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Servei d’Assessorament Municipal i Intervencié Urbanistica

Expedient: C-44/2021 HF

Municipi: ALZIRA

Assumpte: Consulta sobre avals en actuacions urbanistiques inacabades

AJUNTAMENT D’ALZIRA
Carrer Sant Roc, 6
46600 Alzira

En data 15/09/2021 va tindre entrada, en el Servei d’Assessorament Municipal i Informacid
Urbanistica (SAMIU) de la Direccié General d’Urbanisme (DGU) de la Conselleria de Politica
Territorial, Obres Publiques i Mobilitat (CPTOPM), un escrit de I'Ajuntament d’ALZIRA en qué
es formula CONSULTA en relacié a la possibilitat d'atorgar llicéncies d'obres en actuacions
urbanistiques inacabades; consulta que aquest ajuntament ha plantejat en els termes
seglients:

Com molts altres municipis, el d’Alzira té problemes generats per programes d’actuacié integrada que, a
consequiéncia de la crisi econdmica de 2009, estan inacabats.

Hui dia és dificilissim, des del punt de vista practic, posar-los en marxa una altra vegada per gestio directa
municipal i, encara que s’ha intentat en moltes ocasions per I'Ajuntament, tampoc s’ha pogut aconseguir
que els propietaris es posen d'acord per a 'acabament d’aquests.

En concret, esta sent objecte de multiples controvérsies la zona d’El Respirall, que en el seu moment va
ser programada, i es va executar parcialment per agent urbanitzador, fins que es va resoldre I'adjudicacio
d’aquesta I'any 2008. Amb posterioritat es va iniciar expedient de programacié per gestié directa (any
2010), pero es va paralitzar en el tramit d'exposicié publica; recentment se n'ha declarat la caducitat, per la
qual cosa, en data de hui, no hi ha cap programacio per a la zona d’El Respirall.

El Pla general (PG) vigent, aprovat en 2001 per la Comissid Territorial d’'Urbanisme de Valéncia i elevat a
definitiu en 2002, classifica el sol com a urba i té definida la seua ordenacié detallada.
Els dubtes que se'ns plantegen sén els seglients:

1) Podrien donar-se llicencies dobra i primera ocupacié, encara que no s'haja acabat
completament la urbanitzacié?

2) En cas que la resposta siga positiva, quins requisits i documentacié haurien d’aportar els
peticionaris de les llicéncies?

3) Fins ara s’havien requerit avals bancaris als propietaris que sol-licitaven les llicéncies; es
podrien retornar?

S'acompanya documentacio relativa al grau d’'urbanitzacié que hi ha i els antecedents administratius.
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En relacié a la consulta formulada s’han de tindre en compte, per rellevants, els seglients

ANTECEDENTS DE FET

UNIC. Es consideren reproduits els que consten en la consulta i documentacié
complementaria remesa per I'Ajuntament; particularment, l'informe dels serveis técnics
municipals pel que fa al grau d’urbanitzacié de les parcel-les de I'area d’El Respirall.

CONSIDERACIONS JURIDIQUES

PREVIA. El municipi d’Alzira disposa de Pla general (PG) aprovat per la Comissié Territorial
d’Urbanisme de Valéncia (CTUA) mitjangant I'Acord de 29/05/2002", que va substituir
I'anterior PGOU, de 1985. Tant aquest com el PG de 2002 van classificar com a sol urba, us
predominant residencial, els terrenys inclosos en l'area d’'El Respirall. Es tracta d’'una
“urbanitzacid” situada al nord-est del nucli urba, amb un grau elevat de consolidacié per
I'edificacié des de fa molts anys i que disposa, en gran part, amb la majoria dels serveis
urbanistics exigits per la legislacio urbanistica. Aixi ho expressa l'informe dels serveis técnics
municipals:

La urbanitzacié d’El Respirall és una area de sol urba altament consolidat des de fa més de 80 anys i que
és coincident amb la UE-ARR97 del PGOU vigent.

En aquest ambit es va iniciar un PAI> que no va arribar a acabar-se integrament, i s’hi van quedar algunes
obres d’urbanitzacié pendents d'execucié.

Totes les parcel-les disposen de la gqualificacié de sol urba i la majoria d’aquestes tenen la condicié de
solar, ja que disposen almenys dels serveis exigits per l'article 186 del TRLOTUP® de la Comunitat
Valenciana.

El PGOU de 1985 ja va posar l'accent en la importancia d'ordenar l'area d'El Respirall i,
sobretot, en la necessitat de la implantacié d'una xarxa de clavegueram per a aquesta —i,
també, per a la veina d’El Torretxéd— com a infraestructures indispensables per a evitar la
contaminacio de l'aqiiifer del qual beu bona part de la ciutat®*. La Memoria del PGOU 1985 es
pronunciava aixi sobre El Respirall:

ZONA A. AREA DE SEGONA RESIDENCIA DEL RESPIRALL
()

Les determinacions del Pla parcial aprovat per la CPU, amb data 02/03/1972, no han sigut respectades en

DOCYV de 14/08/2002.

Programa d’actuacio integrada.

Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell, d’aprovacio del text refés de la Llei d’ordenacioé del territori, urbanisme i
paisatge.

4 Historicament s6n nombroses les ocasions en les quals s’han produit contaminacions de I'aigua del pou de la cooperativa
La Sagrada Familia, que serveix de les aiglies subterranies situades davall de les urbanitzacions d’El Torretxé i El Respirall
(a titol d’exemple —i per recent— pot consultar-se el periddic Las Provincias de 28/10/2019). Vegeu també, en aquest
sentit, 'Informe de sostenibilitat ambiental del PG d’Alzira, epigraf 7.3, “Vulnerabilitat a la contaminacié d’aquifers”,
pagines 109 a 111.
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cap dels seus termes; no s’han produit cessions per a dotacions ni espais publics i zones verdes. Fins i tot
la cessié de vials ha sigut incapag de reproduir el tracgat previst. S’ha edificat sobre zona verda i s’han
construit equipaments esportius sobre sol destinat a Us residencial.

La revisio i adaptacié del Pla general proposa per a la zona la redaccié d’'un pla especial de reforma
interior que assumisca la situacié de fet heretada; no obstant aixo, que preveja la implantacié dels serveis
urbanistics més imprescindibles que es necessiten. | sobre tots aquests, la_construccié d'una xarxa de

clavegueram per a evitar el greu risc de contaminacié de l'aqiiifer de la serra de les Agulles en un punt
molt proxim al pou municipal de proveiment d’aigua potable de la ciutat.

En compliment de la determinacié transcrita del PGOU 1985, I'Ajuntament d’Alzira va redactar
i va tramitar un Pla especial de reforma interior (PERI) per a l'area d’El Respirall, que es va
aprovar definitivament mitjancant I'Acord de la CTUV', de 05/12/1995, i les determinacions
del qual, posteriorment, va incorporar i va integrar en el seu contingut el vigent PG d'Alzira de
2002. Destaca, a I'efecte d’aquest informe, el que s'afirma en la memoria justificativa d'aquest:

2.3.2. EVACUACIO D’AIGUES RESIDUALS

La implantacié d’aquesta infraestructura és, sens dubte, la més important a escometre. Es per aixd que
s’han analitzat diverses alternatives en les quals s’han valorat tant I'eficacia del sistema com el cost de la
implantacid, el funcionament i el manteniment d’aquest.

La primera alternativa és la definida pel PG i suposa una xarxa de clavegueram continua i Unica que
recorre tota la urbanitzacio (...).

Aquest sistema portaria implicita la necessitat de disposar, al seu torn, bombes individuals per a
connectar alguna de les parcel-les amb la xarxa, perqué moltes d’aquestes es queden a cota inferior a la
del carrer.

Amb tot, aproximadament la meitat dels habitatges tindrien I'evacuacié de les seues aiglies residuals
vinculades al funcionament i manteniment correctes de les unitats de bombament. Aquesta dependéncia
deixa en precari l'eficacia real d'aquest sistema; la qual cosa, unida a l'elevat cost d'implantacio, per la
dificultat d’excavar en aquest tipus de sol, fan desestimar aquesta alternativa.

La segona alternativa analitzada es basa en el tragat d'una xarxa de clavegueram que discérrega fins als
punts que puguen evacuar-se per gravetat, i la resta de parcel-les, evacuar-les de manera agrupada, en
conjunts pertanyents a les mateixes conques orografiques, a través de xicotetes xarxes de conductes que
conduisquen les aigiies fins a unitats de depuracié col-lectiva prévies a I'abocament, en superficie o per
infiltracio.

Aquesta alternativa presenta grans avantatges sobre I'anterior, la principal és I'eliminacié de les bombes i
la simplificacio del tragat de col-lectors (..). No obstant aix0, el cost dimplantacié dels conductes, que
representa encara la partida més significativa, fa preferible I'opcié segiient, que és la que s’ha triat com a
idonia.

En el sistema d'evacuacié d'aigiies residuals proposat la instal-lacié disposa d'una xarxa de clavegueram
en totes les zones on és possible el seu funcionament normal per gravetat (...).

La resta d'arees de la urbanitzaci6 que no puguen connectar-se al clavegueram descrit —i que
s’especifiquen en el pla corresponent— disposaran d'unitats de depuracié individual, a situar en les
parcel-les mateixes.

D’aquesta manera, el planejament vigent hui dia a Alzira estableix, per a El Respirall, un
sistema mixt de recollida d'aigiies residuals: mitjangant xarxa de clavegueram on la gravetat
la permeta, i on no la permeta, mitjangant unitats de depuracié individual (el planejament
identifica expressament les parts d’El Respirall on s’aplicara cada un d’aquests sistemes). Aixi
ho corrobora l'informe dels serveis técnics municipals que I'Ajuntament ha adjuntat amb

1 Comissi6 Territorial d’Urbanisme de Valéncia.
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I'escrit de consulta; informe que, a més, inclou un pronunciament sobre el grau d’existéncia —
en El Respirall— de la resta de serveis exigits per la legislacié urbanistica per a atorgar a una
parcel-la la condicid legal de solar.

Daltra banda, I'ajuntament consultant també ha remés documentacié explicativa sobre els
diversos intents de programacié duts a terme en El Respirall. En aquesta documentacio
consta que, després de la licitacié corresponent, 'Ajuntament d’'Alzira va aprovar un PAl per a
El Respirall el 27/05/1997, en queé es va adjudicar la condicié d’agent urbanitzador d'aquest a
la mercantil HISACTIN, SL, amb la qual va formalitzar el conveni urbanistic corresponent per
al desenvolupament de la programacié el 16/07/1997. Després de diverses vicissituds,
mitjangant I'’Acord plenari de 28/05/2008 es va resoldre la programacid i I'adjudicacié de la
condicié d'agent urbanitzador.

Mitjancant I'’Acord plenari de 16/12/2010, 'Ajuntament d’Alzira va assumir la gesti6 directa de
la programacioé d’El Respirall, en que inicialment es va aprovar una alternativa técnica de
programacioé que se sotmetia a informacié publica.

Recentment —en data 30/06/2021 i en relacié amb la programacié mitjangant gestio directa—
el Ple va acordar:

PRIMER. Declarar la caducitat del procediment d'aprovacié del PAl El Respirall, exposat al public
mitjangant I'Acord plenari de 16/12/2010.

.)

Caducitat que es va declarar “...perqué no es va produir I'aprovacié definitiva del Programa de
2010, la qual cosa comporta que mai ha adquirit eficacia juridica ni ha creat drets ni
obligacions (...)".

Del que s’ha relatat fins al moment —i amb la finalitat que servisquen de pressupostos factics
per a consideracions que després s’efectuen en resposta als interrogants formulats pel
consultant— es poden extraure les premisses segiients:

1. Que el planejament urbanistic d’aplicacié en I'area d’El Respirall el constitueix el
vigent PG de 2002, que incorpora les determinacions del PERI El Respirall de 1995.

2. Que les determinacions de planejament, quant a la recollida d’aigiies residuals,
estableixen un sistema mixt que combina la xarxa de clavegueram amb férmules de
depuracié individualitzada.

3. Que les parcel-les incloses en l'area d’El Respirall tenen la classificacio de sol urba,
“...la majoria d’aquestes tenen la condicid de solar (...) i la resta de les parcel-les que no
disposen de tots els serveis urbanistics estan en condicions de poder obtindre’ls pels
seus propis mitjans i a costa seua "".

4. Que, en data de hui, no hi ha programacié aprovada que possibilite la transformacié

1 Afirmacié transcrita de I'informe dels serveis técnics municipals remés per I'Ajuntament d’Alzira juntament amb I'escrit de
consulta.
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en solar de les parcel-les que no tenen aquesta condicid.

5. Que la urbanitzacié El Respirall ostenta un grau elevat de consolidacié per
I'edificacid, ja que una bona part d’aquestes edificacions disposa de les llicencies
urbanistiques municipals d'obra i ocupacid, i moltes d’aquestes llicéncies s’han atorgat
préeviament a la constitucié de la garantia de simultaneitat —avals— exigida per la
legislacié urbanistica; hui, article 187.1 del TRLOTUP".

Doncs bé, és a partir de les premisses enunciades que s’efectuen les consideracions que
segueixen; premisses que —com s'ha dit— es constitueixen en pressupost factic del que
s'afirma en les consideracions i que han de reputar-se empiricament fefaents en virtut del
“principi de veracitat” inherent als informes emesos per les administracions publiques, tal
com proclama l'article 77.5 de la LPACAP? que els atribueix la presumpcid iuris tantum de
tindre forga probatoria.

PRIMERA. Planteja I'Ajuntament, en primer lloc, la qliestié de si poden atorgar-se llicencies
d'obra i primera ocupacié encara que no s’haja acabat completament la urbanitzacio. Al
marge que el mateix ajuntament —historicament— les ha atorgades, aquest interrogant ha de
respondre’s amb pronunciament positiu atenent dues raons fonamentals:

Primera. El planejament urbanistic d’Alzira classifica els terrenys inclosos en I'area d’El
Respirall com a sol urba. Sol océrrer, en molts municipis, que aquesta classificacié no
es correspon amb la disponibilitat efectiva de serveis urbanistics que la legitimen,
controversia que va resoldre l'article 21.3.b del TRLSRU?® en introduir el concepte de
“sol urbanitzat”:

3. Es troba en la situacié de sol urbanitzat el que, a més d'estar legalment integrat en una malla

urbana conformada per una xarxa de vials, dotacions i parcel-les propia del nucli o assentament

de poblacié del qual forme part, complisca alguna de les condicions segiients:

()
b) Tindre instal-lades i operatives, d'acord amb el que s’estableix en la legislacié
urbanistica aplicable, les infraestructures i els serveis necessaris, mitjangant la seua
connexié en xarxa, per a satisfer la demanda dels usos i edificacions existents o
previstos per I'ordenacié urbanistica, o poder arribar a disposar d'aquests sense altres
obres que les de connexi6 amb les instal-lacions preexistents. El fet que el sol
confronte amb carreteres de circumval-lacié o amb vies de comunicacié interurbanes no
comportara, per si mateix, la consideracié d’'aquest com a sol urbanitzat.

Norma la diccié de la qual exigeix la concurréncia de dos requisits:

- Integracié en malla urbana, exigéncia el compliment de la qual acredita no
sols I'ordenacié detallada que, per a El Respirall, inclou el PG vigent sin6, tambg,

1 Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell, d’aprovacié del text refés de la Llei d’ordenacioé del territori, urbanisme i
paisatge. Vegeu, també, I'article 162 del mateix text legal.

2 Llei 39/2015, d’'1 d’octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques.

3  Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refos de la Llei del sol i rehabilitacié urbana.
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I'informe dels serveis técnics municipals en reconéixer que la urbanitzacié
disposa d'“...un 93 % de vials pavimentats i oberts al public i un 7 % de vials per
pavimentar i sense dotar d’accés’ a les parcel-les confrontants”.

- Possibilitat de disposar dels serveis urbanistics exigits per I'article 186.2 del
TRLOTUP sense altres obres que les de connexié de servei a les xarxes
d’infraestructures ja existents, tal com certifica I'informe dels serveis técnics
municipals respecte dels serveis d’aigua potable i energia eléctrica (amb les
especificacions que linforme mateix efectua sobre laccés per als
vianants/voreres), el d’enllumenat i, també, sobre el d'evacuacié daigilies
residuals en els termes previstos en el planejament d'aplicaci®d.

Segona. Constatat, per tant, que El Respirall ha de reputar-se sol urbanitzat, la
possibilitat d’atorgar llicéncies a parcel-les que no tenen la condicié de solar esta
justificada a partir del que es disposa en l'article 187.1 del TRLOTUP:

Article 187. Régim d'edificacié dels solars

1. Les parcel-les que no tinguen la condicié de solar per a ser edificades requereixen la conversié
prévia d'aquestes en solar o que se’'n garantisca suficientment la urbanitzacié6 simultania a
I'edificacié, mitjangant el fiangament de I'import integre del cost de les obres d'urbanitzacié
necessaries i el compromis de no utilitzar I'edificacié fins a la conclusié de les obres
d'urbanitzacié, i aquesta condicié s’ha d'incloure en les transmissions de propietat o Us de
Iimmoble. La llicéncia urbanistica que autoritze la simultaneitat estipulara aquesta condicié per
a la seua eficacia? que també es fara constar en les escriptures d'obra nova que s'atorguen i en
les inscripcions que es practiquen.

Precepte que autoritza la simultaneitat, previ fiancament, entre les obres d’edificacio i
les d'urbanitzacié necessaries per a la transformacié en solar de la parcel-la, de
manera que li esta permés a I'Ajuntament atorgar llicéncies d'obra (constatat el
flangament) mitjangant el procediment que es descriu en la consideracié segiient.

La de primera ocupacio s'atorgara prévia constatacio de la disponibilitat dels serveis
exigits per l'article 187.2 del TRLOTUP perqué la parcella es repute solar, i
'Administracié esta obligada a acudir als mitjans d'execucié forcosa previstos en la
legislacié administrativa vigent per a suplir els incompliments eventuals dels
condicionats de llicéncia usant de I'execucidé del flangament (sense que siga procedent
I'aplicacié del procediment de restauracié atés el caracter de legalitzables propi de les
obres autoritzades).

En qualsevol cas, a I'efecte de I'atorgament de llicéncies de primera ocupacié en El Respirall,
I’Ajuntament ha de tindre present el que es prescriu en el 187.1, paragraf 2n, del TRLOTUP:

1 No ha d’entendre’s que no hi ha accés sin6 falta d*“accés rodat” en el sentit exigit per 'article 186.2.a del TRLOTUP.
2  Per aquest motiu I'aval es constitueix en titol habilitador de I'eficacia de les llicéncies atorgades, tal com es raonara en les
consideracions tercera i quarta, i s’avanga, ja, en el paragraf seguent.
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No obstant aix0, les edificacions existents el 20 d'agost de 2014 en sol urbanitzable o en sol urba podran
obtindre declaracié responsable o llicéncia d'ocupacidé, segons siga procedent, o autoritzacioé d’inici de
I'activitat sempre que, mentre I'Us i l'edificacié siguen compatibles amb el planejament urbanistic,
disposen d'un sistema d'evacuacié i tractament d’aigiies residuals o, si no és possible, sistema de
depuraci6 integral d’aigiies residuals, accés rodat i proveiment d'aigua potable.

SEGONA. Afirmada la possibilitat d'atorgar en El Respirall tant llicéncies d’'obra com de
primera ocupacid, correspon abordar, seguidament, el segon dels interrogants plantejats per
I'ajuntament consultant: el relatiu als requisits i documentacido que han daportar els
peticionaris d’aquestes llicéncies.

Ja s’ha dit, a partir de les premisses enunciades al final de la consideracié previa, que les
parcel-les de la urbanitzacié El Respirall o tenen la condicié de solar o estan en condicions
d’obtindre-la mitjangant simples obres de connexi6 de servei a les xarxes d'infraestructures ja
existents (subministrament d’energia eléctrica, aigua potable, etc.). Per descomptat, les
parcel-les amb la condicié de solar simplement necessitaran la presentacié del projecte
d’edificacié corresponent (basic o d’execucid) per a iniciar el procediment de tramitacié de
llicencies d’'obra regulat en els articles 238, 239, 240 i concordants del TRLOTUP.

Pero, qué ocorre amb les parcel-les que no tenen la condicido de solar? Necessitaran una
actuacié conjunta d'urbanitzacié conjunta que les dote dels serveis urbanistics
indispensables per a ostentar aquesta condicié?

Dels antecedents de fet d'aquest informe i, sobretot, del que s’ha relatat en la consideracio
prévia resulta que, en el passat, I'Ajuntament va tramitar i va aprovar un programa d’actuacio
integrada per a dotar conjuntament totes les parcel-les d’El Respirall dels serveis urbanistics
necessaris per a aconseguir la condicié de solar, programa que no va arribar a desenvolupar-
se per complet. Llavors, és procedent la delimitacié d’'una actuacio integrada i la tramitacié
d’'un nou programa amb aquesta finalitat?

La resposta a aquests interrogants l'ofereix I'article 73.1, 3 i 5 del TRLOTUP:

1. Les actuacions integrades s6n ambits de gestié urbanistica que comporten la programacié conjunta
d’una unitat d’execucié completa o de diverses.
()
3. Les actuacions aillades consisteixen en l'edificacié de solars o la rehabilitacié d’edificis mitjangant
llicencia d'obres. També sén actuacions aillades les que es desenvolupen mitjangant programa quan no
és possible dur-les a terme directament mitjancant llicencia d'obres. El programa d’actuacié aillada pot
comportar com a finalitat complementaria:
a) Lexecucié d'obres accessories d'urbanitzacié adjacents a la parcel-la per a completar els
serveis urbanistics que ja hi ha, i convertir-la en solar.

5. Els documents de planejament seguiran els criteris seglients per a incloure terrenys en una actuacio
integrada o en una actuacié aillada:
a) En les illes amb urbanitzacié preexistent completa és procedent I'actuacié aillada, excepte
qguan concorreguen les circumstancies que aconsellen la formulacié d’'un pla de reforma interior
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per a dur a terme una actuacié de renovacié o regeneracié sobre el medi urba.

b) En les illes amb urbanitzacié preexistent parcial sera procedent la inclusié d'aquestes com a
actuacio aillada, sempre que siga viable connectar amb la urbanitzacié que hi ha en els fronts
no urbanitzats. En cas contrari, s'incloura en actuacions integrades el terreny imprescindible per a
transformar-lo en solar. La delimitacié de I'actuacié integrada s’haura de fer amb un criteri
funcional i proporcionat.

c) En les illes sense cap grau d'urbanitzacié preexistent és procedent I'actuacié integrada.

)

Laplicacié de la normativa transcrita als suposits d’atorgament de llicencies en El Respirall, a
partir de les premisses enunciades en la consideracié previa, resulta relativament senzilla a
partir dels postulats segients:

Primer. No resulta exigible la delimitacié de cap actuacid integrada en El Respirall, atés
que l'informe dels serveis técnics municipals certifica que “la majoria de les parcel-les
té la condicié de solar i les altres estan en condicions de poder obtindre-la pels
mitjans propis i a la seua costa”, afirmacié que enquadra El Respirall dins del suposit
previst en el 73.5.b del TRLOTUP per a les parcel-les que no sén solar, i en el 73.5.a del
TRLOTUP, les que ho soén; les primeres, en conseqlieéncia, han d’obtindre llicencia
d'obres per mitja de la técnica de les actuacions aillades.

Aixi ho ha ratificat la jurisprudéncia per a suposits similars al que és objecte d’informe.
A aquest efecte, ha de prendre’'s en consideracié la senténcia del TSJCV num.
1045/2014 (RC num. 260/2008), que exclou de la Unitat d'execucié nim. 36/2 de
Cullera una determinada parcel-la que, per les caracteristiques que té, ha de tramitar-
se com a actuacio aillada, i en cap cas, com a integrada. Ho raona aixi la senténcia:

Del contingut d'aquest document nim. 27 es conclou que la parcel-la de I'actora disposava de
tots els serveis urbanistics (...), a excepcié de I'encintat de vorera, ja enllumenat public, en el front
que dona al carrer de la Rada (...). Aquesta conclusié sembla quedar corroborada, d'un costat, per
la vista de les fotografies incorporades a I'acta notarial aportada per la demandant i, d’'un altre,
mitjangant els documents nim. 24 i 25, a través dels quals l'actora justifica la possibilitat
d’'executar en la parcel-la les connexions de servei per al subministrament d’aigua potable i de
gas natural.

(..)

Finalment, mitjangant el document nim. 17 l'actora justifica que, en la mateixa illa en qué es
troba la seua parcel‘la, 'Ajuntament ha concedit diverses llicéncies per a la construccié d’edificis
la qual cosa indica que les parcel-les d'aquesta illa sén solars (...).

CINQUE. Una vegada establit, tal com ha quedat exposat, que la parcel-la de la recurrent (...) es
trobava dividida legalment, tenia efectuades les cessions corresponents i disposava de tots els
serveis urbanistics (...), ha de concloure’s, aixi mateix, quant a aix0, que era sol urba consolidat
per la urbanitzacid, i s'entén per sol urba consolidat per la urbanitzacié, de conformitat amb la
doctrina establida sobre aquest tema per aquesta sala (..), el sol, encara que tinga alguna
mancanga que li impedisca ser solar o que l'obra urbanitzadora per a aconseguir aquesta
condicié siga minima, perque ja estan efectuades les xarxes de serveis urbanistics; és a dir, el sol
completament urbanitzat que li falte Unicament la connexié a les xarxes de serveis o bé una
operacié urbanistica d'envergadura escassa, mentre que el sol urba no consolidat per la
urbanitzacié era el que exigia una actuacié urbanistica d’'una entitat més gran, és a dir, una
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actuacié urbanistica de transformacio.

()

Com explica la Sentencia del Tribunal Suprem, de 14/07/2011(cassacié 1453/08), el que s’ha dit
amb anterioritat significa, en el pla de la gestié urbanistica, la impossibilitat de sotmetre al
régim de carregues de les actuacions sistematiques’, que sén propies del sol urba no
consolidat, terrenys que mereixien la categoritzacié d'urba consolidat, de conformitat amb la
realitat fisica preexistent al planejament que preveu la nova ordenacid, la millora o la
reurbanitzacid; i aixo perqué no és procedent devaluar I'estatut juridic dels propietaris d’'aquesta
classe de sol exigint-los el compliment de les carregues i obligacions establides per als
propietaris del sol no consolidat.

()

Com va raonar I'STC 164/2001 (FJ 20), de conformitat amb l'article 14 de la Llei 6/1998, els
propietaris de sol urba consolidat no suporten —a diferéncia dels propietaris de sol urba no
consolidat— deures de cessié d'aprofitament urbanistic, ni tan sols en solars o terrenys ja
edificats pero subjectes a obres de rehabilitacid; a la qual cosa cal agregar, per part nostra, i per
les mateixes raons, que tampoc suporten el deure de cedir obligatoriament i gratuitament a
I'’Administracié el sol necessari per als vials i altres dotacions o sistemes previstos en l'article
14.2, apartats c i d de la Llei 6/1998, ni tampoc han de procedir a la distribucié equitativa dels

beneficis i carregues derivats del planejament amb anterioritat a I'inici de I'execucié material.

Segon. Per a les que no sén solar caldra atendre’s al que es preveu en els articles
174.3 1175 del TRLOTUR i el peticionari de llicéncia estara obligat a:

- acreditar la disponibilitat civil sobre terrenys suficients per a assegurar que
edificara la parcel-la (article 174.3 del TRLOTUP).

- presentar un programa d'actuacié aillada (PAA) amb el contingut documental
exigit en l'article 175 del TRLOTUPR, adaptat a la realitat factica i juridica d’El
Respirall?.

- garantir la simultaneitat d’execucié de les obres d’'urbanitzacié i edificacié de
conformitat amb el que es preveu en l'article 187.1 del TRLOTUP.

Contingut documental exigit per la llei, que requereix adaptacié municipal a les
caracteristiques especifiques —factiques i juridiques— d’El Respirall. D’aquesta
manera, el contingut del PAA l'integraran: un document de cessié del sol destinat a
domini public i no afecte encara a la seua destinacié? el mateix projecte d’edificacié
(basic o d’execucid) i un projecte d'obra ordinaria, per a les necessaries, per a convertir
en solar la parcel-la (projecte que —segons el cas— pot consistir en una cosa tan
senzilla com la instal-lacié d’'un sistema de depuracié individualitzada per a justificar,
aixi, que la parcel-la queda dotada del servei de depuracié daigiies residuals. Per
descomptat, I'Ajuntament haura de verificar 'homologacié/autoritzacié, per part de
l'organisme de conca, d'aquest sistema a I'efecte de I'autoritzacié d’'abocament).

Tercer. Presentat el programa d'actuacié aillada, I'administracié actuant el tramitara de

1  S’esta referint al que la legislacié urbanistica valenciana denomina actuacions integrades.

2  Enla consideracié quarta d’aquest informe s’inclou comentari sobre aquesta adaptacio.

3 Innecessari, logicament, on el sol destinat a domini public pel planejament i no transmés fefaentment encara a
I’Administracio ja estiga afecte a la seua destinacio.
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conformitat amb el que s’ha prescrit en l'article 176 de la LOTUP. Per descomptat, igual
que en l'ordinal anterior, correspon a I'Ajuntament adaptar l'exigéncia normativa
procedimental a les caracteristiques especifiques d’Alzira i, particularment, d’El
Respirall; es limitara la tramitacié del PAA a la simultania i conjunta —dins, per tant, del
procediment de llicencia d'obres— de les cessions i del projecte d’'obra ordinaria, tal
com estableix I'article 182.3 del TRLOTUP:

3. Les meres obres de reposicié i manteniment i les accessories d'una actuacié aillada, limitades
a _completar o esmenar la urbanitzacio, s'autoritzaran directament, subjectes a llicéncia, si
compleixen la normativa municipal que les regule.

TERCERA. Lultima de les qliestions plantejades per I'ajuntament consultant planteja una
certa dificultat juridica, producte de la casuistica multiple i diversa que —sens dubte—
reflectiran els avals que custodia I'Ajuntament, resultat d'un periode de temps dilatat en el
qual 'Ajuntament d’Alzira va atorgar llicencies en El Respirall, afermat el compliment de les
obligacions urbanistiques mitjancant la presentacié d’avals.

Aquesta no ha sigut una dinamica exclusiva d'Alzira sind, per contra, comuna a un gran
nombre de municipis. Efectivament, han sigut moltissims els ajuntaments que, immersos en
processos de programacié/urbanitzacié que no s’han completat, han atorgat llicencies amb
aval (per a assegurar la urbanitzacié de la parcel-la simultaniament a I'edificacié d’aquesta)
sense que, a la fi, la finalitat perseguida s’haja aconseguit. Com s’ha dit, sén bastants els
suposits en que I'execucid de les obres d'urbanitzacié en una actuacié integrada programada
han quedat interrompudes (per diverses circumstancies) sense que, a la fi, I'ajuntament haja
recepcionat les obres d’'urbanitzacié. | aquest és, precisament, el quid de la qliestio a l'efecte
de la devolucié d'avals: I'existéncia d’'un acte administratiu que permeta la constatacié del
compliment de la finalitat per a la qual aquests es van presentar (assegurar I'execucié de les
obres d'urbanitzacid); acte que, en cas de resultar positiu, determinaria la devolucié de l'aval.

Paral-lelament s’ha pogut constatar el fet que han sigut molts els propietaris de sol que han
reclamat la devolucié dels avals al-legant la prescripcié de les obligacions que aquests
garanteixen. En el suposit objecte d'informe —la urbanitzacié d’El Respirall— hi ha avals amb
més de 20 anys, la qual cosa fa preguntar-se: sén encara valids o, per contra, estan afectats
per algun tipus de prescripcié i la funcié garantista d’aquests ha d’entendre’s caducada?

Sobre aquesta quiestidé controvertida s’ha pronunciat la Senténcia num. 772/2018, de 6 de
juny, del TSJA', que es planteja la devolucié d'avals constituits per a garantir unes obres
d’'urbanitzacid, en qué I'entitat demandant al-lega, a 'empara del que s’estableix en l'article 25
de la Llei general pressupostaria® (LGP), la prescripcié del dret de I'Ajuntament a exercitar
I'accid per a I'execucid d’aquests; avals que es van constituir per a garantir I'execuci6 de les
obres d'urbanitzacié i dotacié de serveis d'una parcel-la. En el supodsit examinat per la

1 Tribunal Superior de Justicia d’Aragé.
2  Larticle 25 de I'LGP estableix un termini de prescripcié de quatre anys.
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senténcia les obres d’'urbanitzacié van quedar incompletes, la qual cosa va donar lloc, segons
es posa de manifest en aquesta, a les queixes davant I'Ajuntament dels adquirents dels
habitatges construits en aquesta parcel-la. Lentitat promotora va sol-licitar inicialment la
devolucié dels avals, perd I'Ajuntament no va admetre aquestes sol-licituds. La senténcia del
TSJ resol la questié controvertida fent seus els raonaments utilitzats en la Senténcia
937/2014, de 19 de desembre, del TSJB' (que la reprodueix), que conclou que en aquest cas
és aplicable el termini de prescripcid establit en l'article 1964 del Codi Civil —termini de
quinze anys per a prescripcio de les obligacions personals— en comptes del que s’ha previst
en l'article 25 de I'LGP:

Les garanties que en compliment del deure d’'urbanitzacié puguen constituir-se sén obligacions de dret
public. No sén les garanties que puguen constituir-se per a I'assegurament d'aquestes obligacions,
ingressos de dret public o recursos economics de la Hisenda Publica, perqué, com el seu nom indica, sén
garanties que podran ser efectuades o no, segons el grau de compliment del deutor, i serveixen, com el
seu nom indica, per a assegurar lobligacié d'urbanitzacié... Aixi doncs, el termini de cinc anys
(actualment, quatre) que estableix la Llei general pressupostaria no és aplicable a aquest cas, i caldra
atendre’s al termini general establit en I'article 1.964 del Codi Civil, que prevé un termini de quinze anys
per a prescripcié de les obligacions personals. Obviament, qui es va obligar a assegurar el deure

d’'urbanitzacié contreta per tercer enfront de I'Administracié respon constantment que aquesta obligacié
és subsistent”.

La part rellevant d’aquesta senténcia és que reconeix la possibilitat d’extincié de l'obligacio
d'urbanitzar —i, per tant, la de l'aval que la garanteix— a conseqiiéncia d'una inactivitat
prolongada en el temps; inactivitat la responsabilitat de la qual sempre ha de ser imputable a
I'’Administracié des de la consideracié de l'activitat urbanistica com una funcié publica.
D’alguna manera, la linia jurisprudencial transcrita tracta de protegir els propietaris afectats
per aquesta inactivitat, proporcionant-los seguretat juridica lligada al transcurs del temps;
anhel encomiable perd amb conseqiiéncies practiques d’enorme transcendéncia (la
conseqliencia de tot aix0 ha sigut la construccié i 'ocupacié d’habitatges o altres edificacions
en zones amb urbanitzacié deficient que després de molts anys d'execucié no ha sigut rebuda
formalment, per la qual cosa els avals constituits en el seu moment ni s’han executat ni s’han
retornat).

Efectivament, I'extincié de l'obligacié d'urbanitzar per prescripcié de I'accié per a exigir-ne el
compliment, vistes les situacions patologiques que s’han produit i es produeixen en I'execucié
de les obres d'urbanitzacié (paralitzacié d’'una bona part dels desenvolupaments urbanistics
—que fa que les obres d'urbanitzaciéo es queden a mig executar— a conseqiéncia de la
inviabilitat econdmica de molts d’aquests per la crisi econdmica o les fluctuacions del mercat
immobiliari), pot generar enormes problemes practics; pero, sobretot, des del punt de vista
juridic, el més gran és el relatiu a la validesa i eficacia de les llicéncies en suposits en els
quals no s’ha completat la urbanitzacié. Es possible, per tant, la prescripcié d’avals en un
escenari normatiu en el qual l'adquisicié de drets urbanistics —llicencia, edificacié i
patrimonialitzacié del que esta edificat— esta intrinsecament lligat al compliment dels deures
urbanistics d’equidistribucid, cessié i urbanitzacié?

1 Tribunal Superior de Justicia de Balears.
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Conscient d'aquesta controversia, el Tribunal Suprem ha eixit al pas d’aquesta per mitja de la
recent i importantissima Senténcia num. 902/2021, de 23/06/2021 (RC 7928/2019), amb la
qual estableix un precedent jurisprudencial sobre aquest tema. Aixi ho afirma el seu
antecedent de fet segon en determinar I'objecte d'aquesta:

SEGON. Precisar que la qliestié en la qual entenem que hi ha interés cassacional objectiu per a la
formacié de jurisprudéncia consisteix a determinar:

Laplicabilitat de l'article 1.964 del CC, en relacié amb l'article 1.930 del CC, a les obligacions
urbanistiques i les seues obligacions accessories i, en concret, a les garanties que, en compliment del
deure d'urbanitzacid, puguen constituir-se.

A partir d'aci, la sentencia posa l'accent en el régim estatutari que caracteritza el dret
espanyol quant a les facultats que defineixen la propietat del sol:

Es a dir, en I'drbita que ens correspon enjudiciar, la part rellevant és el regim estatutari de la propietat (...)
definit, com és tradicional i en general entre nosaltres, com una combinacié de facultats i deures entre els
quals hi ha des de la funcié social de la propietat, el principi de desenvolupament territorial i urbanistic
sostenible, el de participar en I'actuacié urbanitzadora d'iniciativa privada en un régim de distribucié
equitativa de beneficis i carregues, sense que se li puguen imposar més carregues que les legals, i sense
perjudici que el legislador urbanistic opte per continuar reservant a la propietat la iniciativa de la
urbanitzacié en determinats casos d’acord amb aquesta llei. Per consegiient, cal emfatitzar la necessitat
de procurar la urbanitzacié urbanistica pertinent dels terrenys de la seua raé i satisfer-ne I'import d'acord
amb el régim estatutari al qual obeeix. (...) Per tant, en aquesta tessitura, tractar de mantindre que
prescriu, en definitiva, aquest réegim estatutari per a la gestié urbanistica pertinent, per a la cessié dels
corresponents terrenys objecte de cessié obligatoria, gratuita i compensada, per a la urbanitzacié dels
terrenys i per a sufragar-ne I'import, és una conclusié que no s'accepta.

Establida l'obligacié d’urbanitzar —i, per tant, la correlativa d’avalar en els suposits de
simultaneitat entre urbanitzacié i edificacié— la senténcia passa a examinar la possibilitat de
prescripcié d'aquests avals; possibilitat admesa en diverses senténcies dels tribunals
superiors de les comunitats autonomes:

La jurisprudéncia dels tribunals superiors de justicia i, també, del Tribunal Suprem han reconegut
I'aplicabilitat de la prescripcid a les obligacions urbanistiques. Per exemple, la senténcia 459/2019, de la
seccié cinquena de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Suprem, de 4 d’abril de 2019 (recurs de
cassacio 460/2017), va considerar que l'accié per a reclamar les quotes urbanistiques esta subjecta a
prescripcié. O les senténcies de contrast esmentades en l'escrit de preparacié: Senténcia 297/2018, de 6
de juny, de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia d’Aragé, i Senténcia num.
652/2014, de 19 de desembre, de la seccié primera de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal
Superior de Justicia de les llles Balears. Les dues coincideixen que l'obligacié d'urbanitzar, les seues
garanties i l'accié de I'’Administracié per a confiscar avals urbanistics, sén obligacions i accions
susceptibles de prescriure.

Lobjectiu de la prescripcié té el seu fonament en el principi constitucional de seguretat juridica,
reconegut en l'article 9.3 de la Constitucié Espanyola i en el principi de legalitat. Els tres conceptes —
seguretat juridica, prescripcio i legalitat— permeten la interpretacié correcta de les normes i eviten
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I'arbitrarietat en I'aplicacié del dret. El principi de legalitat obliga el legislador a concretar qualsevol
excepcié a la norma general de prescripcié de l'article 1.930 del CC, de manera que l'obligacié que no
estiga declarada expressament com a imprescriptible, sempre prescriu. En la mesura en qué no hi ha
norma que excloga l'aplicacid de la prescripcié als avals constituits per a garantir 'obligacié d'urbanitzar,
aquests queden subjectes a la prescripcié, de conformitat amb l'article 1.930 del CC. (..) La naturalesa
personal de les filances en metal-lic prestades en garantia d'obres d'urbanitzacié ha sigut reconeguda pel
Tribunal Suprem. (..) Com que l'aval era en garantia d'obres d’'urbanitzacié de caracter personal i no hi
havia un termini especific per a la prescripcié d'aquest, és aplicable el termini de prescripcié de quinze
anys de l'article 1.964 del Codi Civil. (...) El dies a quo de la prescripcié és el moment a partir del qual es va
poder exigir el compliment de l'obligacié d'urbanitzar o executar els avals.

Per consegiient, I'alt tribunal admet la prescripcié dels avals urbanistics, perd Unicament des
del moment en que, sol-licitada la lliceéncia de primera ocupacié i verificada I'execucié efectiva
de les obres d’'urbanitzacié a plena conformitat (recepcié d'aquestes, ja siga total o parcial),
es produira una inactivitat de I'Ajuntament —prolongada en el temps— respecte de la
devolucio, o, per contra, des del moment en qué la verificacié del compliment del deure
d’'urbanitzacié haguera resultat negativa, de manera que es produiren els dies a quo per a
I'obligacié de I'’Ajuntament d’executar subsidiariament les obres d’urbanitzacio.

Avancgada aquesta doctrina, la senténcia —a partir d'aci— efectua un recordatori extens pel
que fa a linterés public inherent en el deure/obligacié d'urbanitzar, també insisteix en
l'obligacié de Il'administracié actuant d'executar subsidiariament l'obra d'urbanitzacio
descurada pel promotor de l'edificacié i subratlla que la patrimonialitzacié de I'edificacio
queda compromesa en la mesura que ho esta la validesa de les llicéncies d'obres i ocupacié
per no haver-se complit el condicionat d'urbanitzar simultaniament:

Hem de partir de la base que lI'ordenacié territorial i urbanistica sén funcions publiques que organitzen
I'ts del territori i del sol d’acord amb l'interés general. Per tant, si I'ordenament juridic ha entés que
I'urbanisme és una funcié publica ha sigut perque I'urbanisme es pose al servei de la societat per damunt,
fins i tot, dels interessos particulars, si aquests sén incompatibles amb l'interés general. Si fora d’'una altra
manera i la funcié social no guardara una relacié complementaria amb la funcié publica, seria fins i tot
possible una hipotética “privatitzacié¢” de I'urbanisme per a la defensa exclusiva d’interessos privats de
manera oposada a l'interés general, la qual cosa seria tant com negar la mateixa esséencia de I'urbanisme
com a “ordenacié de la ciutat”.

La realitat, no obstant aixo, és la que estableix I'actual article 4 de 'RDL 7/2015, de 30 d'octubre, en virtut
del qual l'ordenacié territorial i la urbanistica son funcions publiques no susceptibles de transaccié que
organitzen i defineixen I'is del territori i del subsol d’acord amb l'interés general, i que determina les
facultats i deures del dret de propietat del sol d’acord amb la destinacié d'aquest. | aquesta funcié publica
és la que ha de guiar qualsevol actuacié urbanistica i la que ha d’estar present en la resolucié dels
conflictes.

(...) El propietari, en principi, no té siné una aptitud inicial per a edificar els terrenys de la manera que el pla
establisca, perd el planejament no atorga per si sol el dret a edificar, siné que aquest es condiciona al
compliment efectiu de les obligacions i carregues que s'imposen al propietari dins dels terminis previstos
en el mateix pla. Dins d'aquests deures destaca, per al que aci interessa, el deure d'urbanitzar, el qual, per
la transcendéncia que té en la gestié urbanistica, ha sigut blindat mitjangant la configuracié normativa
d’'un entramat de garanties que n‘asseguren el compliment.
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No pot oblidar-se que l'execucié de les obres d’urbanitzacié s’ha configurat en la legislacié del sol i
urbanistica com un deure (o una carrega), més que com una obligacid, que incumbeix els promotors
(propietaris o0 no) en els processos de transformacié urbanistica. Del compliment d'aquest i altres deures
urbanistics depén que els promotors adquirisquen facultats urbanistiques; entre altres, la d'edificar els
terrenys una vegada urbanitzats. En consegiiéncia, el fet que I'Administracié no exigisca als promotors en
un termini determinat el compliment d’aquest deure no pot suposar, ni de bon tros, I'extincié d'aquest.

Per consegiient, el deure de complir I'obligacié/carrega d’'urbanitzar (i les altres carregues urbanistiques)
estara mentre no es duga a terme la transformacié urbanistica del terreny; una transformaci6 que passa,
per al que aci interessa, per I'execucié de les obres d'urbanitzacié; execucié que no pot quedar incompleta
o inacabada, siné que s’ha d'executar en els termes previstos exactament en el projecte d'urbanitzacio
préviament aprovat.

S’ha de tindre en compte, a més, que ni la legislacié estatal del sol ni la legislacié autondmica en materia
d’'urbanisme han previst I'extincié del deure d'urbanitzar, perqué els ajuntament no han exercitat en un
termini determinat una pretesa accié per a exigir I'execucio de les obres d’urbanitzacid. No obstant aixo, si
que es preveuen altres mecanismes per als casos en que els promotors no duguen a terme la
transformacié urbanistica dels terrenys en els terminis establits legalment, com poden ser la
desclassificacié del sol o el canvi de sistema d'execucié d’'un privat a un altre de public. També en el
suposit de les llicencies d'edificacié es preveuen mecanismes que penalitzen la inactivitat, aixi, el
transcurs del termini sense que s’hagen executat les obres determina la incoacié de I'expedient de

caducitat corresponent, la conseqiiéncia del qual pot produir la pérdua de vigéncia dels titols
habilitadors de I'edificacié’.

Per concloure i establir la doctrina segient:

Des de la vella Llei del sol i ordenacié urbana de 12 de maig de 1956 (article 61), continuant amb el text
refés de la Llei sobre régim del sol i ordenacié urbana aprovat pel Reial decret 1346/1976, de 9 d'abril
(article 76), i amb altres de successives (...), fins a acabar, ara com ara, amb el text refés de la Llei del sol i
rehabilitacié urbana aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre (article 11.2), es va establir i
continua vigent en el nostre ordenament juridic una idea basica sobre I'estatut legal de la propietat del sol,
reflectida en les normes que disposaven que “Les facultats del dret de propietat s'exerciran dins dels
limits i amb el compliment dels deures establits en aquesta llei o, en virtut d'aquesta, pels plans
d’'ordenacié, de conformitat amb la qualificacié urbanistica dels predis”, o en les del mateix sentit que
ordenen que “La previsié d'edificabilitat per 'ordenaci6 territorial i urbanistica, per si mateixa, no la integra
en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de I'edificabilitat es produeix tinicament
amb l'execucio efectiva d’'aquesta, i esta condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i I'algament
de les carregues propies del régim que corresponga, en els termes disposats per la legislacié sobre
ordenaci¢ territorial i urbanistica".

Entre aquests deures es troba, precisament, el deure legal d’'urbanitzar, tal com es veu en el vigent article
18.1, lletra c, del text refés de 2015, primer del capitol IV, titulat “Estatut basic de la promocié de les
actuacions urbanistiques”:

“Els terrenys inclosos en I'ambit de les actuacions i els adscrits a aquestes estan afectats, amb
caracter de garantia real, al compliment dels deures dels apartats anteriors. Aquests deures es
presumeixen complits amb la recepcié, per I'administracié competent, de les obres

1 Pronunciament d’una importancia practica extraordinaria i que determina, verificat I'incompliment de I'obligacié d’urbanitzar,
'obligacié municipal d’instruir expedient de caducitat de les llicencies d'obra atorgades, o bé, paral-lelament, ordenar
'execucio d’aquestes per a, si és el cas, acudir a I'execucié subsidiaria finangada amb I'execucioé de I'aval.
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d'urbanitzacié o de rehabilitacié i regeneracié o renovacié urbanes corresponents, o, si ho és
possible, al final del termini en qué haguera d’haver-se produit la recepcié de la seua sol-licitud
acompanyada amb la certificacié expedida per la direccié técnica de les obres, sense perjudici
de les obligacions que puguen derivar-se de la liquidacié dels comptes definitius de I'actuacié”.

(...) Per acabar, no és ocids recordar que I'execucié de les obres d'urbanitzacié és un deure legal en sentit
estricte, no en sentit ampli (en el qual caben, com dues espécies d'un genere comu, els deures i les
obligacions). Com a deure legal en sentit estricte, té I'origen directament en la norma i no en una relacié o
negoci juridic concret no emparat per aquesta. Tant és aixi que el gravat per aquest no té enfront, en
realitat, un o uns subjectes determinats que siguen titulars d'un dret subjectiu que se li puga exigir el
comportament en qué el deure consisteix. Té al davant, més aviat i sempre, I'administracié titular de la
potestat per a actuar en garantia del compliment efectiu del deure.

Aixi doncs, la doctrina que resulta de les sentencies d'aquest tribunal suprem, de 24 d’abril de 2002, 23 de
febrer de 2005 i 3 de juliol de 2007, dictades, respectivament, en els recursos de cassacié numeros
3853/1998, 688/2002 i 8340/2003, perqué es llig en aquesta que l'article 39.1 del Reglament de gestid
urbanistica estableix que en sol urba només podra edificar-se quan els terrenys adquirisquen la condicié
de solar o quan s’assegure I'execucié simultania de la urbanitzacié i de I'edificacid; principi del qual ha de
partir la seua interpretacio, de manera que qualsevol defecte d’expressié o qualsevol discordanga entre els
preceptes segiients ha de resoldre’s en el sentit expressat en aquesta regla general. En conseqiiéncia, no
és possible edificar en sol urba, en terrenys que no siguen solars, si préeviament no s’aferma lI'execucié
de les obres d’'urbanitzacié. Aquesta és I'inica interpretacié que permet un desenvolupament racional del
procés urbanitzador, que té un ordre logic i juridic, a saber: primer urbanitzar i després edificar, i qui
pretenga alterar-ho en benefici propi ha de garantir que no es desentendra de l'obra urbanitzadora.

Resposta a la giiestié d'interés cassacional

Ha de ser la segiient: el dret a exigir la devolucié de les garanties constituides per a assegurar el
compliment del deure d’urbanitzacié només naix després de la recepcio, per I'administracié competent, de
les obres d’'urbanitzacié o, si no és possible, transcorregut el termini en qué haguera d’haver-se produit
aquesta des de la seua sol-licitud, sense perjudici de les obligacions que puguen derivar-se de la
liquidacié dels comptes definitius de I'actuacié.

De la senténcia parcialment transcrita resulta:

- la impossibilitat d'aplicar I'objectiu de la prescripcié als avals presentats per a garantir
la simultaneitat urbanitzacié/edificacié en la mesura en que no hi haja recepcié formal
de les obres d'urbanitzaci6 o acte de I'administracié actuant que reconega a la
parcella la condici6 de solar. A partir d'aci (verificat el compliment del deure
d’urbanitzar), tant la recepcié com el reconeixement es constitueixen en dies a quo per
al comput de la prescripcié enfront de la negativa/silenci eventual de I'Ajuntament
respecte de la devolucié de l'aval; dies a quo que ho sén, igualment, a I'efecte de
l'obligacié municipal d’executar subsidiariament les obres d'urbanitzacié;

- que laval, de conformitat amb la doctrina jurisprudencial exposada, és titol
habilitador de la llicéncia d'obres d’edificacié atorgada en supodsits de simultaneitat.
Per aix0 mateix la cancel-lacié/devolucié d'aquest sense que la parcel-la ostente la
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condicié de solar compromet la validesa i eficacia d’aquesta llicencia; fins i tot, pot ser
procedent la declaracié de caducitat d'aquesta en els termes exposats en la senténcia
transcrita.

QUARTA. Correspon, finalment, efectuar els comentaris que segueixen a fi de facilitar
I'aplicacié practica del que s’ha raonat en les consideracions anteriors a la urbanitzacié d’El
Respirall, tenint en compte les circumstancies particulars que té.

Primer. Convé, en primer lloc, que els serveis técnics municipals elaboren un pla en el qual
s’identifiquen, individualitzadament per a cada parcella, els tres suposits basics que, a
I'efecte d’aquest informe, concorren en El Respirall: parcel-les que siguen solar, parcel-les que
estiguen en condicions de ser-ho mitjangant simples obres de connexié de servei i —si n’hi ha
— les que, per a obtindre aquesta condicid, necessiten obres de més envergadura.

Segon. Pel que fa a les parcel-les a les quals es reconega la condicié de solar és procedent, si
és el cas, la devolucié immediata de I'aval que pogueren haver prestat. Per a les parcel-les que
necessiten obres de connexié de servei' sera procedent la devolucié una vegada efectuades
aquestes i girada visita de comprovacié per 'Administracié amb caracter previ a I'atorgament
de la llicencia d'ocupacié. Aquestes obres es tramitaran com a actuacions aillades, de
conformitat amb el que s’ha exposat en la consideracié segona.

Tercer. Per a les parcelles que necessiten obres de més envergadura que les de simple
connexi6é de servei (en cas que n’hi haja) I'Ajuntament d’Alzira podra —a I'empara del que es
disposa en l'article 190.2, paragraf segon— tramitar un projecte d'obres ordinaries per a
completar la urbanitzacié de les parcel-les que ho necessiten, sense necessitat de programa
d’'actuacié. L'execuci6 d’aquestes obres podra finangar-se mitjangant quotes d’urbanitzacié en
els termes prescrits en aquesta norma. Lexecucié d’aquestes obres podra simultanejar-se
amb les d'edificacid, prévia obtencié de llicencia, de conformitat amb el que es disposa en
I'article 187.1 del TRLOTUP.

Quart. En aplicacié del que s’ha previngut en l'article 190.1 del TRLOTUP, 'Ajuntament d’Alzira
esta obligat a exigir, dels propietaris d’El Respirall les parcel-les dels quals no tinguen la
condicio de solar, el compliment immediat del deure de dotacié de serveis urbanistics basics
que imposa l'article 190.1 del TRLOTUP. Aquesta exigéncia haura d'efectuar-se mitjangant
ordre d’execucié® que incloura, per a cada suposit, informe técnic expressiu dels serveis amb
qgue haura de dotar-se la parcellla en qiiestio, termini per a dur-les a terme i, tambég,
advertiment de les mesures que seran procedents en cas dincompliment del que s'ha

1 Concepte que inclou no sols la connexié de servei a la xarxa de clavegueram on n’hi haja o siga possible, siné també la
dotacié d’un sistema autdonom de depuracié d’abocaments on no siga possible la connexio.

2 Linforme dels serveis técnics municipals afirma la improcedéncia d’'una nova programacié en El Respirall; conclusio
encertada que determina, ineludiblement, que I'Ajuntament ha d’acudir a linstrument de les ordres d’execucié com a
mecanisme idoni per a completar la urbanitzaci6 de la zona de manera individualitzada per a cada parcel-la (tal com
recomana aquest informe). Per descomptat, I'incompliment de l'ordre determina, també ineludiblement, I'execucio
subsidiaria per part de ’Administracio.
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ordenat. En els sup0sits en qué hi haja aval, I'incompliment en legitimara I'execucié per a
financar-ne la realitzacid, per I'administracié ordenant, mitjangant execucioé subsidiaria.

Cinqué. Tenint en compte que de l'informe dels serveis técnics municipals (aportat amb
I'escrit de consulta) resulta que hi ha una part d’El Respirall que no pot connectar-se a la xarxa
de sanejament que hi ha, les ordres d'execucié que emeta I'Ajuntament d’Alzira per a exigir el
compliment del deure de dotacié (article 190.1 del TRLOTUP) hauran d’incloure identificacié
del sistema d’evacuacié d’aigiies residuals que aquestes parcel-les hauran d’implementar (i
haura de constar informe favorable de I'organisme de conca sobre el sistema recomanat).

Sisena. El fet que el PAI aprovat en el seu moment no es desenvolupara integrament, aixi com
I'intent fallit posterior de I'Ajuntament de completar-lo mitjangant gestié directa, no tenen
rellevancia a l'efecte d’'aquest informe. Una afirmacié idéentica és procedent pel que fa als
saldos creditors/deutors, per qualsevol concepte, de les quotes d'urbanitzacid que
I'ajuntament encara no haguera cobrat o executat. Per al suposit que I'Ajuntament tinguera la
intencié de revisar i ajustar els pagaments/cobraments efectuats en el seu moment de
conformitat amb el PAI aprovat, pot acudir a l'instrument de la reparcel-lacié simplement
economica previst en l'article 102 del TRLOTUP.

CONCLUSIONS

PRIMERA. L'Ajuntament d’Alzira pot tramitar i, si és el cas, atorgar llicencies d'obra i ocupacio
en El Respirall, de conformitat amb el que s’ha raonat en les consideracions prévia i primera
d'aquest informe. Aquestes llicéncies exigiran el contingut documental i la tramitacio a la qual
fa referéncia la consideracio segona.

SEGONA. Es procedent la devolucié dels avals en els termes exposats en la consideracié
tercera. De la mateixa manera, és procedent que I'Ajuntament pose en marxa les actuacions
individualitzades necessaries per a completar les obres d'urbanitzacié d'El Respirall, de
conformitat amb el que s’ha afirmat en la consideracié quarta.

Pel que fa a la contestacié d’aquesta consulta, I'article 5.7 del Decret 8/2016, del Consell, pel
qual s’aprova el Reglament dels organs territorials i urbanistics de la Generalitat, estableix
entre les atribucions d'aquesta direccié general la d“evacuar (amb els informes técnics previs
o, fins i tot, el dictamen de I'd6rgan urbanistic o territorial de la Generalitat que es considere
oportl) les consultes que, en giliestions de planificacié o legislacié urbanistica i d'ordenacié
del territori, o I'aplicacio d’aquestes, li formulen els ajuntaments o entitats del sector public de
la Comunitat Valenciana. Les consultes, en cap cas, tindran caracter vinculant”.

D’altra banda, se l'informa que, amb la finalitat que siguen accessibles per qualsevol persona i
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servisquen d'ajuda als municipis en la seua labor d’aplicacié de la legislacié urbanistica, les
contestacions de la Direccié General d’Urbanisme a consultes efectuades per ajuntaments a
partir de I'any 2020 es publiquen en la web de la Conselleria, en I'adrega segient:

https://politicaterritorial.gva.es/va/web/urbanismo/consultes-presentades-per-ajuntaments

EL DIRECTOR GENERAL D’'URBANISME

Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el
23/11/ 2021 13:20:58
Carrec: Director General d'Urbanisme
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