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PROLEG

La gestio directa de I'urbanisme per I'administraci6 afona les seues
arrels en l'urbanisme tradicional espanyol, amb I'Unica excepcié de
I'urbanisme gestionat pels propietaris del sol, organitzats en Juntes
de Compensacio, un sistema que va demostrar no ser massa eficag
per a crear ciutat.

Nomeés el sistema d’execucié per cooperaci6 previst en la legislacié
estatal entre els anys 1976 i 1994, va servir perqué les nostres ciutats
tingueren un creixement ordenatiagil. Aquest sistema, caracteritzat
per la direccié del procés urbanistic per part de 'Administracié, amb
la participacié de les persones fisiques i juridiques propietaries del
sol com a beneficiaries, va desaparéixer, no obstant aixo, amb I'auge
de la gesti6 indirecta.

L'urbanismevalenciavaevolucionar, desdelaprimera Llei Reguladora
de I'Activitat Urbanistica de 1994 fins avui, amb la creacié de la figura
de l'agent urbanitzador privat i el seu reeixit desenvolupament,
a lI'empara de les facilitats de financament, fins a 2007. Aixd va
provocar un abandé per les Administracions Publiques de la gestid
directa i, fins al moment, ni els seus propis organismes ni els serveis
tecnics municipals han reactivat aquesta necessaria activitat
publica, malgrat que el vigent Text Refos de la Llei d'Ordenacié del
Territori, Urbanisme i Paisatge, té a la gestio directa com a eix central
d'un urbanisme democratic, sostenible i productiu.

En aquest context, aquesta “GUIA DE LA GESTIO DIRECTA DE
L'URBANISME PER A I'ADMINISTRACIO LOCAL EN LA COMUNITAT
VALENCIANA" pretén reactivar aquest sistema de gestié per
I'Administracid, indicant les vies que han d'impulsar-se per part dels
ajuntaments i dels seus organismes publics en aguesta direccid.

Aiximateix, lagradual disminucid de lagestidindirectaen'urbanisme
valencia fa necessaria I'accié de I'Administracid, i, en aqueix sentit,
aquesta Guia ofereix una oportunitat perqué els Ajuntaments
reprenguen aquesta activitat.

Arcadi Espaia Garcia

Conseller de Politica Territorial,
Obres Publiques i Mobilitat
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QUE ES LA GESTIO
URBANISTICA?

La gestio urbanistica consisteix essencialment a portar a
la practica les previsions del planejament -i les de I'ordena-
ment juridic- per a urbanitzar un territori o millorar-ne les
dotacions. D'aci 'exigéncia que aqueixa activitat estiga legitimada per
un planejament aprovat i vigent, excepte excepcions.

La senténcia del Tribunal Suprem, de 23 d'octubre de 1989 (RJ
1989, 7470), afig que: «L'execucié del planejament no té com
a finalitat exclusiva la de convertir el “dibuix” que aquell traca
(el pla) en una realitat, siné també la de dur a terme la distri-
bucid equitativa de les carregues i beneficis del planejament».
Veurem que compleix alguna altra finalitat.

La gestid urbanistica és una de les activitats, al costat del pla-
nejament i la disciplina urbanistics, amb les quals s'implemen-
ten les politiques d'ordenacid de la ciutat, que determinen com,
quan i on han de sorgir o desenvolupar-se els assentaments
humans en lI'espaifisic i al servei del qual es disposen un conjunt
de técniques i instruments.

Es defineix, sobretot, per ser una funcié publica i aixi s'ha ca-
racteritzat I'urbanisme des de la Llei del sol de 1956, sent un dels
principis capitals per a la interpretacié de I'ordenament juridic
urbanistic™.

Soén funcions publiques aquelles activitats que per la seua na-
turalesa pertanyen a I'Estat i que es realitzen per a lI'assoliment
dels fins essencials d'aquest, com ara la defensa, la policia, els
tributs... inclouen facultats o drets i prerrogatives, pero també
deures i obligacions, conjuntament i inseparablement units a
aquells, que s'imposen a 'organitzacio estatal.

L'elaboracio dels plans, la seua execucio i control, ja no sén
un contingut del dret de propietat. Des de fa molt temps
(almenys des de 1956) sén auténtiques activitats publiques,
tasques que incumbeixen I'administracio, és a dir, compe-
téncies administratives.

1. Actualment es reconeix en l'article 4 del text refés de la Llei de sol i rehabilitacié urbana,
aprovat per Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre (TRLSRU).
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L'aprovacié dels plans, dels programes, del projecte de repar-
cellacié, dels projectes d'expropiacio i del projecte d'urba-
nitzacid, entre altres, sén decisions publiques realitzades en
exercici de la potestat administrativa.

Com a logica conseqliencia, també son responsabilitats inde-
clinables de I'administracié la qual cosa s'observa nitidament
en el planejament i en la disciplina urbanistica, pero també
aconsegueix a la gestié urbanistica2.

Aquesta naturalesa, que permet la intervencié directa de I'admi-
nistracid i els seus ens instrumentals en I'execucié de la urbanit-
zacio, mai ha sigut un obstacle per a admetre la participacié dels
particulars en la gestid urbanistica. “L'execuci6 del planejament
és clarament en el nostre ordenament juridic una funcid publica
--art. 114.1 del text refés de la Llei del Sol (de 1976)-- en la qual
els propietaris del sol a urbanitzar poden assumir major, menys
o fins i tot nul protagonisme segons el sistema d'execucio que
s‘aplique --compensacio, cooperacié o expropiacié— (S.T.S.
30/10/1989, R.A. 7.478).

Aqueixa participacié dels privats en la funcié publica s'ha rea-
litzat amb major o menor intensitat, segons els particulars
hagen assumit una nova personalitat juridic-publica (a través
de les Juntes de Compensacid en la legislacié tradicional o les
Agrupacions d’'Interés Urbanistic de la legislacié urbanistica va-
lenciana actual) o hagen mantingut la seua propia personalitat
juridic-privada, actuant com a contractistes de I'administracio
publica (I'urbanitzador empresari, seleccionat en concurréncia).

2. Com interpreta la senténcia del Tribunal Suprem de 16 de novembre de 1987, qualsevol
que siga el sistema d'execucié que se seguisca. “La majoria del sector doctrinal juridic/
urbanistic, ha deixat establert definitivament que I'urbanisme és una funcié publica tant en
mateéria de planejament com en la d’execucié dels plans o gestié urbanistica, perque aixi ho
consagra l'article 114 del TRLS'76, donada la funcid i titularitat dels interessos en joc” (STS
27 d'abril de 1984, R.A. 2.581). “L'urbanisme és una funcié publica, i, en tant ho siga, ningu
pot alleugerir de responsabilitat 'administracié publica, i és per aixd que la col-laboracié dels
particulars, ja siga per la via concessional, ja per la via associativa (Junta de Compensacic),
ja per la via de I'urbanisme concertat (convenis urbanistics), només pot estimar-se i consi-
derar-se en el pla instrumental de la gestié com un complement d'actuacié” (STS 8 de juliol
de 1989, R. Arz. 5.729).
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No obstant aix0, la col-laboracié dels particulars no ha suposat
mai la transferéncia de I'exercici de l'autoritat inherent als
poders publics, com es comprova en la normativa de contractes
del sector public, en I'article 85.2 Llei reguladora de les bases de
regim local, i en el 95.1 del text refés de disposicions legals en
materia de régim local.

ACTIVIDAD
URBANISTICA

Gestién (directa
o indirecta)

Planeamiento Disciplina

Es Funcidn publica

Es ejecucion del planeamiento

Competencia y responsabilidad
de la Administracion
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QUI HI INTERVE?

Diversos subjectes estan cridats a participar en les activitats de la gestio
urbanistica.

L'administracio: I'ajuntament
i les entitats publiques

En primer terme, I'administracié, assumint, necessariament
i en qualsevol cas, la direccid i el control de tot el procés i la
responsabilitat dltima de les activitats que es desenvolupen. Li
correspon sempre l'aprovacié dels instruments técnics neces-
saris, dictar els actes d'autoritat i, especialment, reservar-se o
conferir a un tercer la condicié d'agent urbanitzador, propietari
0 empresari i aprovar el programa d'actuaci6 integrada o aillada,
gue es gestiona per reparcel-lacié o per expropiacio forgosa.

Pot ocodrrer que I'administracié assumisca un major protago-
nisme i es convertisca en urbanitzadora dels terrenys. Sén els
casos de gestid directa. A estudiar aqueixa possibilitat, que és
una opcid que, per decisid del legislador valencia, necessaria-
ment han de plantejar-se en cada cas les administracions locals,
s'‘orienta aquesta Guia.

La propietat

Altres subjectes que han de participar inexorablement en la
gestid urbanistica son els propietaris i titulars de drets sobre
els terrenys afectats, assenyalats en I'article 75 text refés de la
Llei d'ordenacié del territori, urbanisme i paisatge, aprovat per
Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny (TRLOTUP). Els propieta-
ris podran assumir en la gestié urbanistica, una funcié activa,
passiva o, fins i tot, optar per excloure’s de la urbanitzacié i ser
expropiats. Excepte en aquest ultim cas, ells han de suportar
els costos d'urbanitzar els terrenys ja que assumeixen també els
beneficis que en genera la urbanitzacié. S’ha dit que I'atribucio
dels aprofitaments que crea el pla és una donacié modal, és a dir,
subjecta a condicié.
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A la Comunitat Valenciana, sempre que l'administracié haja
refusat I'opciod per la gestio directa, els propietaris, si ho desit-
gen ireuneixen un percentatge significatiu de la propietat sobre
la qual s'actuara, podran convertir-se en agents urbanitzadors
sense necessitat de concérrer a un procediment competitiu, o
com diu el TRLOTUP, en regim d’excepcid licitatoria.

L'urbanitzador

Un altre subjecte que normalment participara en la gestié ur-
banistica és I'agent urbanitzador. Li correspon promoure i
financar I'execucié dels actes de gestié. En algunes ocasions,
I'administracié o els propietaris assumiran aquesta condicié.
Pero en cas contrari, sempre que I'administracié considere que
I'actuacié urbanistica resulta econdomicament viable, I'adminis-
tracioé seguira un procediment de licitacié concurrencial, previst
en el TRLOTUP, per a designar un empresari mitjancant un
conveni de naturalesa contractual. Cabra igualment seleccionar
un soci per a constituir en comud una societat mixta, que sera la
que assumisca la condicié d'urbanitzadora.

En definitiva, I'urbanitzador, segons els articles 731118 TRLOTUP,
és el subjecte responsable de promoure i, si fa el cas, executar
una actuacio urbanistica subjecta a un programa d‘actuacié in-
tegrada. Tot PAIl ha de designar el seu urbanitzador i regular els
seus compromisos, obligacions i drets.

Les funcions de I'agent urbanitzador estan definides en I'article
118.2 TRLOTUP:

» Promoure, gestionarifinancarl’actuacio programada,
al seu risc i ventura.

» Promoure la redaccio dels projectes técnics
necessaris per a aixo.

» Contractar les obres publiques que comprenga
aquesta actuacio d’acord amb la legislacio de
contractes del sector public en els suposits previstos
en aquest text refds, gestionant la seua execucio en
qualitat de part promotora d'aquelles i responent del
seu pagament i altres obligacions que legalment o
contractualmenthaja assumitdavant el contractista.

» Elaborariimpulsar la reparcel-lacio.

M
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Suportar el cost d'urbanitzacié corresponent als
terrenysdela seuapropietatoquelisiguen adjudicats
en concepte de retribucid i obtindre les retribucions
corresponents a I'execuci6 del programa d‘actuacio
de les persones propietaries adherides.

Assumir [l'adquisicié dels terrenys que li siguen
transmesos a canvidela seua activitat urbanitzadora
i, quan corresponga, també la dels terrenys de les
persones propietaries que s‘abstinguen de participar
en la reparcellacio.

Promoure les edificacions i activitats privades sobre
les parcellles o immobles que se li adjudiquen a
consequéncia del desenvolupament del programa
d’actuacio integrada, en els casos en qué aixi s’haja
convingut pel seu interés social o per les seues
necessitats funcionals.

L'empresa constructora

L'dltim dels subjectes intervinents en la gestié urbanistica és
I'empresari constructor, que s'encarregara de l'execucid de
les obres d'infraestructura, llevat que la convocatoria que ha
d'efectuar I'agent urbanitzador per a triar-lo quede deserta o
quan no se superen els llindars econdmics previstos per a aixo
en el TRLOTUP, que no sén excessivament alts, i que es remeten
a la normativa de contractacid. En aquests dos casos excepcio-
nals, assumira les seues funcions I'agent urbanitzador directa-
ment, si reuneix els requisits per a fer-ho.

12



Guiadela Gestio directade I’'Urbanisme
per al’Administracio Localenla
Comunitat Valenciana

En la figura segUent es reflecteixen els subjectes participants en
la gestio urbanistica en general.

FIGURA 2

Sujetos que intervienen en
la gestidn urbanistica

Propietarios y titulares de
derechos sobre los Administracion Agente Urbanizador
terrenos afectados

Empresario
constructor

Aprueba los
instrumentos técnicos y Administracién,

QUI HI
INTERVE?

elige el modo de propietarios o
Pueden gestion i
convertirse en Asume u otorga la Sujeto responsable de
Agrupacion de con n de Agente promover la actividad
Interés Urbanizador urbanistica

Urbanistico Soportan los costes de N I E Participa en la licitacion
urbanizacién salvo reparcelacion o la o forma parte de la
que se excluyan Administracion
institucional

expropiacion forzosa

En ese caso, son
expropiados

Ejecuta las obras

El quadre seglent reflecteix la participacié dels subjectes
implicats en la modalitat de gestio directa.

FIGURA 2 bis

Sujetos que intervienen en
la gestion directa

Propietarios y titulares de
derechos sobre los Administracion o personificaciones / Agente Urbanizador
terrenos afectados

Empresario
constructor

Aprueba los instrumentos
técnicos y elige el modo de
gestion

Ejecuta las obras

Pueden
convertirse en Sujeto responsable de

Agrupacion de AZ“'“et IaJobnd|con e promover la actividad
Interés gente Lrbanizador urbanistica

—— Soportan los costes de Aprueba el PAI, el P.U., la
urbanizacion salvo

reparcelacion y la

que se excluyan expropiacion forzosa

En ese caso, son
expropiados
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COM S'EXECUTA EL
PLANEJAMENT A LA
COMUNITAT VALENCIANA?

En I'ordenament urbanistic valencia, basicament constituit en
I'actualitat pel TRLOTUP, s'admeten com a formes de gestio
urbanistica:

» LAGESTIO DIRECTA, i
» LAGESTIO INDIRECTA, que al seu torn pot ser:
e La gestio per propietaris

e La gestid per agent urbanitzador
seleccionat en publica concurréncia.

El preambul de la LOTUP explicava que la gestié directa suposa
que la propia administracié decideix assumir directament la
gestio urbanistica sobre un conjunt de terrenys, inclosos en
un programa d‘actuacié integrada.

En la gestio directa, I'administracio, per si mateixa o a través
dels ens que ella crea i domina, assumeix la condicié d’'urbanit-
zadora d’un PAI.

Doncs bé, I'activitat de gestio urbanistica per la modalitat de gestio
directa presenta dos vessants:

» Juridic (i)
» Material (ii)

(i) un propiament juridic, que correspon a les administracions
publiques, segons reitera l'article 2 del recent TRLOTUP, i no pot
ser externalitzat o cedit a tercers segons el que es preveu en el
seu article 122: “Les funcions d’autoritat que corresponen a I'ad-
ministracié actuant son indelegables.” Les comunitats autonomes
també disposen competéncia en la gestié des del punt de vista
juridic, encara que el seu paper principal consisteix a donar apro-
vacio definitiva a determinats expedients que redacta I'urbanitza-
dor4. ique tenen a veure amb l'ordenacio estructural. No obstant
aix0, com veurem, l'administracié autonomica també pot intervin-
dre com a administracié actuant.

14
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(ii) un altre purament material és I'activitat material de trans-
formacié que promou un urbanitzador, qualsevol que en siga
la forma de seleccié i, en qualsevol cas, aprova I'administracio.
Aqueixa activitat consisteix a promoure la transformacié dels
terrenys amb la finalitat de portar a la practica les previsions del
planejament. Aqueixa transformacio és:

» fisica (implantacié d'infraestructures i dotacions)

» ijuridica (I'equitatiu repartiment de beneficis i carregues
entre la propietat, que suposa el repartiment de solars
entre la propietat normalment:

COM S'EXECUTA e a través de la reparcellacié en la qual es produeix
EL PLANEJAMENT la subrogaci6 real de les finques inicials en parcel-les

de resultat, ja ajustades al planejament, i la cessi6 a
A LA COMUNITAT

'administracié dels terrenys que li corresponguen
VALENCIANA? per les dotacions publiques i per la participacié de la
: Comunitat en les plusvalues, prevista en I'article 47 de
la Constitucié.

e També escau que s'actue per expropiacié en
determinats casos. En lactivitat de transformacié
juridica, la intervencié de I'urbanitzador es limita a la
formulacié dels projectes, quedant reservada la seua
aprovacié a l'administracié actuant, que seguira el
procediment administratiu estabilit.

Habitualment, aqueixa transformacié dels terrenys consisteix
en una intervencio sistematica, que abasta una gran superficie,
i afecta nombroses finques, i que s'executa de manera conjun-
ta, organitzada per unitats d’execucio, que s6n ambits de gestio
urbanistica delimitats per a la seua programacié i execucid
conjunta.

Actividad de gestion urbanistica

Juridica Material

Corresponde a la Actividad que desarrolla el

Administracion. Sus Urbanizador
funciones de autoridad son
indelegables Transformar los terrenos
para llevar a la practica las
previsiones del
planeamiento

Fisica (implantacién Juridica (equitativo
de estructurasy reparto de beneficios y
dotaciones) cargas)

15
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ELS CRITERIS PER A
ESTABLIR LA MANERA
O SISTEMA D'EXECUCIO
DEL PLANEJAMENT

Les formes admeses en TRLOTUP, segons hem vist, son les

seguents:

Gestion directa Gestion indirecta

Administracién asume por si
misma o por sus entes la Gestidn por Agente Gestién por

condicién de urbanizador de un Urbanizador (licitacion) propietarios (mayoria)
PAI

en cualquier caso intervienen los
propietarios

Les preferéncies establides legalment, son:

La prioritat establerta pel TRLOTUP és la gestio directa, fins
al punt que el seu article 119 obliga I'administracié a adoptar
aquest sistema, llevat que rebutge la gestié directa per falta de
mitjans personals o materials, encara que també admet justi-
ficar la seua negativa en “altres circumstancies”, que haura de
motivar.

Quan intervinga una entitat local, que és el suposit més fre-
guent, resultara aplicable la Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora
de les bases del régim local, que en el seu article 85 estableix
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requisits i condicions per a l'eleccié de la forma concreta de la
gestid directa. Son la sostenibilitat i I'estabilitat pressupos-
taria per a la qual cosa s’hauran de tindre en compte els criteris
de rendibilitat economica i recuperacio de la inversié.

Larticle 132 del Reglament d'organitzacio, funcionament i regim
juridic de les entitats locals, aprovat per Reial decret 2.568/1986,
de 28 de novembre, preveu que les entitats locals poden acordar
I'establiment d'ens descentralitzats amb personalitat juridica
propia, quan aixi ho aconsellen la necessitat d’'una major efica-
cia en la gestio, la seua complexitat, I'agilitacio dels procedi-
ments, I'expectativa d’augmentar o millorar el financament,
o la conveniéncia d'obtindre un major grau de participacié
ciutadana en l'activitat de prestacié dels serveis?.

Els que hem ressenyat son aspectes de necessaria conside-
racio per I'ajuntament, pero hi ha altres aspectes rellevants
que també han de ser avaluats per a determinar quin sera
el sistema d’execucio i la concreta modalitat que es vaja a
aplicar. Els hem relacionats sense especificar com juguen, és
adir, si donen suport a la gestié directa o la indirecta.

Son els seglents:

» Economics

e La situacié econdomica i financera de l'ens
local. Quina inversié s’haura d'assumir per
a la prestaciéo d'aquesta activitat? Podra
fer-li front [I'Ajuntament? Té capacitat
d’endeutament?

e Menors costos de la urbanitzacié
per als propietaris.

e Lexpectativa d'augmentar o millorar el
financament d'una actuacié prioritaria.

3. Article 24. LRBRL

1. Per a facilitar la participacié ciutadana en la gestié dels assumptes locals i millorar-la, els
municipis podran establir organs territorials de gestié desconcentrada, amb l'organitza-
cid, funcions i competéncies que cada ajuntament els conferisca, ateses les caracteristi-
ques de I'assentament de la poblacic en el terme municipal, sense perjudici de la unitat de
govern i gestié del municipi.

2. En els municipis assenyalats en I'article 121 sera aplicable el régim de gestio desconcen-
trada establit en I'article 128.
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e Rendibilitat per al patrimoni dels ens publics.

e Abséncia o menor benefici industrial de
I'agent urbanitzador

e -Meritacié de quotes anticipades per a les
despeses previstes dels proxims sis mesos
en la gestio directa.

» Influencia en el mercat de promotors urbanistics

e Analisidel mercat, relatiual'ofertaialademanda
ELS CRITERIS existent i possibles efectes de I'activitat local

sobre la concurréncia empresarial.
PER A ESTABLIR

LA MANERA » Influéncia sobre I'estructura de I'organitzacio

administrativa
O SISTEMA

o Experiencia de l'ajuntament en la gestié

D'EXECUCIO DEL de serveis o activitats amb estructures
PLANEJAMENT

dependents.

e Idoneitat dels mitjans personals i materials
amb qué compte I'administracié en funcié
de la complexitat de la intervencié. Nombre
d'empleats i caracteristiques del personal
necessari per a la gestié urbanistica integral.
Previsions sobre la permaneéencia del personal
que s’haja d’incorporar. Situacié i evolucié de
la plantilla municipal.

e Capacitat de la corporacié per a establir i
operar una entitat dependent amb els mitjans
disponibles o amb els contractes que puga
celebrar.

e La grandaria de la intervencié i volum i
reiteraci6 de les actuacions previstes. La
creaci6 d'una estructura organitzativa, ja siga
publica o privada, requereix temps i recursos i
imposa obligacions afegides que tenen logica
si seran productives. | aixd dependra, en bona
part, de la importancia de l'actuacié o de la
suma d'intervencions que estiguen previstes
en aquesta materia.
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» Incidéncia en altres politiques publiques

o Necessitat de terrenys per a l'exercici de
competéncies sectorials. AqQuest aspecte té a
veure amb l'elecci6 del sistema de pagament
(en diners o en terrenys), que en la gestid
directa decideix lI'administracié en lloc de
cada propietari.

» Perles prestacions

e Eficacia i eficiencia en I'execucié de la

ELS CRITERIS urbanitzacié.
PER A ESTABLIR ° Coqtrol per I'administracié de l'execucié de
LA MANERA Iesllnfraestrtff:tur.es. | |

e Major experiéncia de l'agent urbanitzador
O S|STEMA empresari.
D'EXECUCIO DEL » Participacié dels propietaris
PLANEJAMENT e Major participacié ciutadana en el procés de

transformacioé urbanistica.

e Major nivell d'interlocucié dels propietaris
amb l'agent urbanitzador (administracio o les
seues personificacions).

» Temporal

o Temps d'execucié de la urbanitzacio.

» Procediment d’atorgament

e Lagilitaci6 de I'execucié fisica de la
urbanitzacié i dels procediments juridics
corresponents. Temps en la gestio.

e Major transparéncia en el procés.

» Garanties de I'execucio

e Responsabilitat de I'administracié o dels
altres agents urbanitzadors per la correcta
execucio de la urbanitzacid.
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Alguns d'aquests criteris (sostenibilitat i
pressupostaria, mitjans personals o materials disponibles,

necessitat d'una major us procediments,

estabilitat

I'expectativa

d’augmentar o millorarelfinancamentol'eficaciaenlagestid,
la seua complexitat, I'agilitacié de la conveniencia d'obtindre
un major grau de participacié ciutadana en l'activitat de
prestacié dels serveis), serviran també per a triar la forma
de gestid directa que vaja a seguir I'administracié actuant.

Criterios para establecer el
sistema de ejecucion del
planeamiento

Otros aspectos
fundamentales a
considerar
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ELS PROGRAMES
D'’ACTUACIO INTEGRADA

Ala Comunitat Valenciana, la gestid urbanistica es desenvolupa
generalment a través de programes d‘actuacio integrada, que
son elsinstruments que ordenen el procés de gestid urbanistica.

D'acord amb l'article 114 TRLOTUP, el contingut del programa
comprén:

» Regular les relacions entre persones propietaries,
agent urbanitzador i administracié. Es molt més facil
en els suposits de gestid directa perqué qui assumeix
la condicié d'urbanitzador és la propia administracié
o les seues personificacions.

» Determinar els drets i obligacions de les persones
afectades, delimitant el seu contingut economic.
Especialment com hi contribuiran els propietaris i
quines son les obligacions de lI'agent urbanitzador i
el réegim de garanties per a quan es paga en terrenys.

» Planificarlacronologiaietapesperaldesenvolupament
de les obres i actuacions reparcel-latories. Es pretén
establir I'horitz6 temporal de I'execucid i els terminis,
encara que poden ampliar-se en determinades
circumstancies.

» Delimitar o redelimitar unitats d’execucié. Les unitats
d'execucidé es delimiten en els plans i es poden
mantindre o redelimitar en els programes.

» Concretar reserves de terrenys per a habitatges
subjectes a algun régim de proteccié publica.
Aquestes son reserves establides en la normativa
urbanistica que es localitzaran sobre el terreny en el
PAI.

» Si fa el cas, programar l'edificacié de solars o la
rehabilitacié d'edificis. Aquest apartat té sentit quan
s'imposen aqueixes obligacions.
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L'ambit d'actuacio dels PAl comprendra una o diverses unitats
d'execucid, perd podra estendre’s a nous terrenys viaris de con-
nexio, i a les parcel-les adjacents que es convertisquen en solars,
llevat que, per consolidacio, resulte impossible reparcel-lar-les.

Els objectius legals que ha d'implementar el programa d'actua-
ci6 integrada estan assenyalats en l'article 116 TRLOTUP, i s6n
els seguents:

» Gestionar la transformacié fisica i juridica de les
finques afectades.

» Urbanitzar completament les unitats d'execucié o
parcel-les que comprenga.

» Executar les obres de connexid iintegracié adequada
de la urbanitzacié amb les xarxes generals exteriors.

» Suplementar les infraestructures i espais publics o
reserves dotacionals.

» Obtindre gratuitament, a favor de I'administracio
els soOls dotacionals publics i les parceldles de la
participacié de la Comunitat en les plusvalues que
genere l'accio urbanistica dels ens publics.

» Ordenar el repartiment equitatiu de les carregues i
beneficis.

Els programes d‘actuacio aillada, a diferéncia dels PAI, tenen
per finalitat principal I'edificacié de solars o la rehabilitacié d'edi-
ficis i es desenvoluparan mitjangcant programa quan no siga
possible realitzar-les directament mitjancant llicencia d'obres.
En aquestes actuacions, les obres d'urbanitzacié es contemplen
com a obres accessories per a convertir la parcelsla en solar, o
guan es tracta de la urbanitzacié i edificacié de parcel-les inclo-
ses en xicotetes arees urbanes de municipis de caracter rural i
amb escassa poblacié

Al'efecte de la seua gestid, les actuacions de rehabilitacié tenen
la consideracié d'actuacions aillades. Les de regeneracid i re-
novacio urbana tindran la consideracié d'actuacions aillades o
integrades.
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Les actuacions aillades no seran examinades en aquesta Guia.
Tan sols direm que utilitzen téecniques semblants a les que s'’em-
pren per a les actuacions integrades. En ambdues s'aprova un
programa d‘actuacio, es fixa la preferéncia en I'execucio de la
gestiod directa per I'administracio i les seues personificacions i,
en defecte d'aix0, intervé el propietari o I'administracié seleccio-
na un urbanitzador.

Programas de Actuacion Integrada (PAIl)

Instrumentos que ordenan el proceso de

gestion urbanistica

Ambito de actuacion

Aparecen sefialados Una o varias Unidades de
enelart. 116 ejecucion. Puede
TRLOTUP extenderse a nuevos
terrenos viarios de
conexion y parcelas
adyacentes.

Aparece sefialado en el

art. 114 TRLOTUP
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MODES DE GESTIO DIRECTA
DELS PROGRAMES
D'’ACTUACIO INTEGRADA

En la fase de gestid urbanistica, I'actuacié podria ser asistematica
(actuacions puntuals per a la implantacié d'algun servei), pero sol
ser sistematica (completa, de tots els serveis que sén necessaris
per a dotar a les parcel-les de la condicid de solar).

El TRLOTUP (2021) el sistema o manera de gestié directa es
configura com una modalitat de gestié publica, alternativa
i preferent a la gestio per propietaris i a la gesti6 per agent
urbanitzador.

El preambul de LOTUP explicava que la gestid directa suposa
que la propia administracié decideix actuar per si mateixa en la
gestid urbanistica, sobre un conjunt de terrenys inclosos en un
programa d'actuacio integrada.

En la gestid directa, és la propia administracio. o els ens que
aquella controla, els que assumeixen la condicié d'urbanitza-
dor d'un PAL

La regulacié del sistema de gestio directa esta continguda
principalment en els articles 119, 123 i 164 TRLOTUP, pero
hi ha referéncies a aquesta manera de gestio disperses en
altres llocs d'aqueixa llei (articles 92, 117, 125, 127, 156, 158,
172, DA 3a i DT 17a). Malgrat ser la manera de gestié priori-
taria, la seuaregulacio és la prevista per ala manera de gestié
indirecta, per urbanitzador ‘empresari’, amb determinades
excepcions.

Els principals avantatges de la gesti6 directa sén:

» Resultara més barat per al propietari en reduir-se
la cadena d’empresaris intervinents en el procés.

» El control administratiu sobre la seleccié dels
empresaris i sobre I'execucié de les prestacions
sera molt superior al de les altres maneres, i la
capacitatd’interaccié que podentindre els propietaris
amb I'entitat gestora sera major en aquest cas.
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» En la gestio directa és I'administracié qui tria
lI'opcié de pagament en terrenys o en diners. Des
d'aqueixa perspectiva, servira per a potenciar les
politiques dels ajuntaments en materia d’indudstria i
d’habitatges socials.

» Possibilitat que s'atorga a I'administracio de
repartir quotes d'urbanitzacio als propietaris per
les despeses previstes en els sis mesos proxims,
a diferencia de la gesti6 indirecta en la qual les
quotes es reparteixen una vegada aprovades les
certificacions®.

MODES DE
2 » Impossibilitat que I'ens public perceba beneficis
GEST|O DlRECTA per la intervencié com a urbanitzador. La STSJCV de

4 mai I 1 “El fici jal,
DELS PROGRAMES maig assenyala que benefici empresarial, en

els casos de gestio directa, només podra percebre’l

D'ACTUACIO I'urbanitzador que siga societat mercantil de capital
integrament public.”
INTEGRADA
Mas barato para el
Modalidades de gestion de los PAI /

Actuacion sistematica | Em G
sobre la sele
empresarios y sobre la
ejecucion de las prestacciones

Gestién indirecta Gestién publica

/ /' Eleccién del sistema de
pago (dinero o

/
Gestion directa / /
Aministracion [ terrenos).
|
Empresario )
: Modalidad Posibilidad de repartir

preferente | cuotas a los propietarios
en los 6 meses proximos

Ventajosa para el interés Solo la sociedad mercantil

general respecto de los de capital publico puede
otros modos de gestion obtener beneficio

industrial

4. Es regula en larticle 156.3 TRLOTUP, que diu: “3. Les quotes d'urbanitzacio es repor-
taran a mesura que I'agent urbanitzador presente davant I'administracio les correlatives
certificacions d'obra o factures justificatives. El cobrament anticipat d’inversions futures
és possible en cas de gesti6 directa, peré només tractant-sede despeses préviament com-
promeses i a executar abans de sis mesos, i sempre que s’haja inscrit la reparcel-lacié en el
Registre de la propietat. En tot cas, abans de I'inici de les obres i després de I'aprovacié de
la reparcel-lacio, podran girar-se quotes a compte del cost dels projectes i de les indemnit-
zacions, segons els documents de programacié aprovats.”
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LES COMPETENCIES SOBRE LA
GESTIO URBANISTICA DE LES
ADMINISTRACIONS PUBLIQUES

Els municipis han vingut exercint tradicionalment la seua com-
peténcia sobre gestid urbanistica. Aqueixa competéncia muni-
cipal sobre la gestié urbanistica és essencial perqué el municipi
sigarecognoscible com a tal pels ciutadans i, en aqueixa mesura,
esta garantida la seua atribucié a aqueixes entitats locals per
disposicié constitucional, en comptar amb la garantia institu-
cional de lI'autonomia local consagrada en els articles 137 i 140
de la Constitucié.

En l'actualitat aqueixa competéncia els ve atribuida per la Llei
7/1985, de 2 d‘abril, reguladora de les bases del régim local
(LRBRL), l'article 25.2 del qual prescriu: “El municipi exercira en
tot cas com a competéncies propies, en els termes de la legis-
lacio de I'Estat i de les comunitats autonomes, en les matéries
seguients: (a) Urbanisme: planejament, gestid, execucid i disci-
plina urbanistica. (...)"

Aixi mateix, la Llei 8/2010, de 23 de juny, de regim local de la
Comunitat Valenciana, els assigna competéncies en aquesta
materia en el seu article 33.3, en establir que: “Els municipis va-
lencians tenen competéncies propies en les segtients matéries:
(..) d) Ordenacid, gestio, execucid i disciplina urbanistica (...)".

En la normativa urbanistica valenciana, l'article 2 TRLOTUP
prescriu que: “la Generalitat i els municipis, que poden exercir
les potestats de planejament, gestio i disciplina, referides a les
ordenacions territorial i urbanistica, d’acord amb el que s’esta-
bleix en la present llei”.

Aixi doncs, els municipis tenen assignades genéricament les
competeéncies de la gestid urbanistica, perd no sén les uniques
administracions publiques que poden intervindre en aquest
ambit. L'Estat i la Comunitat Valenciana, aixi mateix, poden
assumir la condicié “"d'administracid actuant” en la gestié urba-
nistica com a mitja per a I'execucio de les seues competéncies
en altres sectors de l'activitat administrativa. Es el cas de la
competéncia en mateéries d’habitatges socials o d'industria, que
corresponen a aqueixes administracions supramunicipals.
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El municipi és, per regla general, 'administracié competent
en la gestié urbanistica.

Competencias sobre la gestion urbanistica de las AA.PP.

Normas de atribucién de la competencia urbanistica

Articulo 25.2 de la Ley 7/1985, Articulo 33.3 de la Ley

8/2010, de 23 de junio, de

> de 2 de abril, Reguladora de
Articulos 137 y 140 CE las Bases del Régimen Local Régimen local de la

Comunidad Valenciana

Articulo 2 TRLOTUP

El municipio es la Administracion generalmente
competente en la gestion urbanistica

27



PREFERENCIA
DEL TRLOTUP
PER LA GESTIO
DIRECTA DELS
PROGRAMES
D'’ACTUACIO

INTEGRADA

Guiadela Gestio directade I’'Urbanisme
per al’Administracié Localenla
Comunitat Valenciana

PREFERENCIA DEL
TRLOTUP PER LA GESTIO
DIRECTA DELS PROGRAMES
D'ACTUACIO INTEGRADA

El legislador valencia estableix la prioritat per la gestié directa
de manera clara i rotunda fins al punt que, quan I'administracié
decidisca no convertir-se en urbanitzador, ha de motivar-ho
en raons de falta de mitjans personals o materials, encara
que també admet “altres circumstancies”, entre les quals
hem d’entendre inclos I'incompliment de l'objectiu d’estabi-
litat pressupostaria i de sostenibilitat financera del conjunt
de la hisenda municipal.

En principi, si no hi concorren els requisits per a assumir la
gestio directa, I'administracié ha d'utilitzar la gestié publica
indirecta a través d'alguna de les maneres previstes en
TRLOTUP, que son la gestio pels propietaris o la designacio
de I'agent urbanitzador empresari. Veurem més endavant que
el TR afig alguna altra opcid i matisa alguna cosa més aquest
esquema tan simple.

El TRLOTUP, en citar successivament i sense distingir un ordre
per a les diferents formes de gestid directa, no ha establit pre-
feréncies entre ells, respectant aixi les previsions de Il'arti-
cle 85.2 LRBRL que prioritza determinades formes de gestié
directa. Aqueix precepte disposa:

“Els serveis publics de competéncialocal hauran de gestionar-se
de la forma més sostenible i eficient d’entre les enumerades a
continuacio:

A) Gestio6 directa:
a) Gestio per la propia entitat local.
b) organisme autonom local.

c) Entitat publica empresarial local.

d) societat mercantil local, el capital social del
qual siga de titularitat publica”.
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| afig: “Només podra fer-se us de les formes previstes en les
lletres c) i d) quan quede acreditat, mitiangant memoria jus-
tificativa elaborada a l'efecte, que resulten més sostenibles i
eficients que les formes disposades en les lletres a) i b), per a
la qual cosa s’hauran de tindre en compte els criteris de ren-
dibilitat economica i recuperacio de la inversio. A més, haura
de constar en I'expedient la memoria justificativa de I'asses-
sorament rebut que s‘elevara al Ple per a la seua aprovacio,
on s’'inclouran els informes sobre el cost del servei, aixi com el
suport técnic rebut, que hauran de ser publicitats. A I'efecte, es
recaptara informe de l'interventor/a local, qui valorard la soste-
nibilitat inancera de les propostes plantejades, de conformitat
amb el que es preveu en I'article 4 de la Llei organica 2/2012, de
27 d’abril, d’estabilitat pressupostaria i sostenibilitat financera’.
Conclou postil-lant: “La forma de gestio per la qual s'opte haura
de tindre en compte el que es disposa en I'article 9 de I'Estatut
basic de I'empleat public, aprovat per Llei 7/2007, de 12 d’abril,
pel que fa a I'exercici de funcions que corresponen en exclu-
siva a funcionaris publics.

D'aquesta manera, la LRBRL estableix un ordre de preferéncia
per a les formes de gestié i una presumpcio, encara que admet
prova en contra, sobre la major eficiéncia i sostenibilitat de les
maneres a) i b), exigint justificacié per a triar les altres dues
modalitats. El criteri general de caracter material es concreta
en l'eleccié de la forma de gestié directa més sostenible i efi-
cient. Larticle 85.2 LRBRL obliga I'ens local a haver de buscar
la formula no sols més eficient sind també més sostenible, és a
dir, aquella que responga als criteris econdomics de no increment
del deute i possibilitat de gestié amb un pressupost equilibrat.
Per aixo, la corporacio local no té diverses opcions igualment
valides per a decidir la manera de gestid, sin6é que només una
o algunes seran conformes a dret: aquella modalitat o moda-
litats de gestio que siguen les més sostenibles. A més, la sos-
tenibilitat no es configura com un criteri absolut, siné relatiu.
Es a dir, que la norma no exigeix que la gestié siga sostenible,
sind la més sostenible o, en altres casos, la menys insostenible.

A I'hora de valorar la major eficiencia i sostenibilitat de la gesti6
mitjancant entitat publica empresarial o mitjancant societat
mercantil: «s’hauran de tindre en compte els criteris de rendibi-
litat economica i recuperacio de la inversio.
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Aixi les coses, la gestié directa és prioritaria respecte a la
gestio indirecta i a la dels propietaris o propietaries, i dins
d'aquella sén preferents la gestio per la propia administra-
ci6 (que intervindra amb la seua estructura o organitzacio,
mitjans i pressupost), o per organisme autonom local. Hi
caldra una justificacié addicional en els casos en qué vaja a
actuar per les modalitats d'entitat pablica empresarial o de so-
cietat el capital de la qual pertanga integrament a la corpo-
racié. A més, com ja sabem, si l'ajuntament pretén usar la gestié
pels propietaris o la gestié indirecta, contractant un empresari
com a urbanitzador, també haura de justificar-ho degudament.

Lelecci6é de la concreta forma de prestacié dins de la gesti6
directa és discrecional, perqué es permet a I'administracio
actuant triar entre diverses opcions i s'admet que en siguen
més, si es demostren determinades condicions.

El art. 85.2 LRBRL establece
un orden de prioridad La sostenibilidad no se
Preferencia de la Ley respecto a los distintos modos configura como un criterio
urbanistica por la gestion de gestion directa basado en absoluto, sino relativo
directa de los PAI criterios de eficiencia y
sostenibilidad

Art. 119 TRLOTUP atribuye a Llevara a cabo la gestion
la Administracién actuante la directa a través de sus

facultad de elegir la organismos, entidades o

modalidad de gestion _empresas de capital
publica integramente publico

Hasta el punto que, la AP de
no convertirse en
urbanizadora, debera
motivarlo en razones de falta
de medios personales o
materiales

La gestion directa se
configura como modalidad
prioritaria
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EL REGIM JURIDIC DE LES
FORMES DE PRESTACIO DEL
SERVEI EN LA GESTIO DIRECTA

La gestio directa significa que I'administracié dura a terme les
activitats que constitueixen les prestacions a carrec d'urba-
nitzador amb els seus propis mitjans personals i materials, 0 a
través d'algun ens subjecte a control per part d’aquesta, la qual
cosa es coneix en dret com personificacions de I'administracié.

S’admeten tradicionalment quatre formes per a la gesti6 directa
dels serveis publics locals. El TRLOTUP inclou a més dues pre-
visions peculiars que estan situades en un lloc diferent de la
norma, perd que s'ofereixen als municipis pel legislador urba-
nistic valencia, com a opcions addicionals per a implementar la
gesti6 directa dels programes d'actuacio integrada. Es tracta de
les entitats urbanistiques de capital public i de les societats
mixtes.

En les pagines seguents es fara referencia a les caracteristi-
gues més destacades de cadascuna, en relacié amb el seu réegim
juridic basic, personal, pressupostos i comptabilitat, contracta-
Cid, i gestié patrimonial.

Gestio directa per la propia administracio

Aquesta manera de gestié es caracteritza per les notes a les
quals fa referéencia l'article 68.1 Reglament de Serveis de les
Corporacions locals, aprovat per Decret de 17 de juny de 1955
(RSCL).

La prestacio es realitzara materialment per funcionaris i perso-
nal laboral de la propia plantilla, retribuits amb carrec als pres-
supostos i que en la seua actuacié depenen directament dels
actes dels organs de govern de I'ajuntament.

Lactivitat s’'exercira sense intermediaris, de manera que tots
els poders de decisid i gestid es retenen per I'entitat local i per
aixo, l'activitat esta dirigida per l'alcalde (article 21.1.d, LRBRL),
el Ple municipal (article 22.2.f, LRBRL), o la Junta de Govern local
(article 23.4, LRBRL), sense perjudici de la seua dependéncia
immediata del cap del Servei o Seccié que tinga especificament
atribuida la gestio de I'activitat.
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Es desenvolupa dins de I'drbita del pressupost ordinari, que
absorbira ilslimitadament les pérdues que es produisquen. La
comptabilitat no té especialitats. Es la general de la Corporacié.

Naturalment, cap que la corporacié es proveisca dels béns i
serveis necessaris per a la prestacié del servei. Els contractes
gue han de dur a terme la gestié del PAI s’hauran de subjectar
a la legislacié que regula la contractacié de les administracions
publiques, basicament la Llei 9/2017 de 2017, de 8 de novembre,
de contractes del sector public, per la qual es transposen a l'or-
denament juridic espanyol les directives del Parlament Europeu
i del Consell 2014/23/UE i 2014/24/UE, de 26 de febrer de 2014.

Com qualsevol altra activitat de gestié centralitzada, normal-
ment esta subjecta a la fiscalitzacié préevia de tots els actes que
puguen implicar un compromis de naturalesa econdmica per
part de la Intervencié municipal.

Quant als ingressos per quotes d’'urbanitzacio, la naturalesa de
les quals ha sigut certament debatuda en els ultims temps, el
TS ha dictat dues senténcies (SSTS de 15 de juny de 2020 (RJ
2020, 1839) i de 4 octubre, (JUR\2021\327496)), en les quals
aclareix la naturalesa de les quotes urbanistiques girades per
I'administracié urbanitzadora, dient:

“(..) les obligacions urbanistiques no tenen naturalesa tri-
butaria, com s’indica en la senténcia de 31 d’'octubre de 2017
(RJ 2017, 4796) quan reprodueix la senténcia de 19 de gener
de 2017 (RJ 2017, 437), segons la qual: “d’acord amb una cons-
tant jurisprudéncia, la carrega imposada als propietaris dels
terrenys afectats per una actuacié urbanistica de sufragar els
costos d'urbanitzacié és la contrapartida, juntament amb Ila
d‘efectuar les cessions dels terrenys que estableix la llei, perqué
aquells puguen obtindre els aprofitaments inherents a la con-
dicio d’urbanes de les parcel-les resultants. En consequéncia,
tals carregues s’han de considerar com a compensacio enfront
del benefici obtingut (..) “Es tracta d’obligacions derivades de
I'exercici del dret de propietat en I'ambit de la funcid publica
d’ordenacio territorial i urbanistica, duta a terme per I'adminis-
tracié en virtut de les facultats de planificacio i execucio que i
atribueixen les normes sectorials. Com disposa, en I'actualitat,
I'art. 4 del referit TRLSRU de 2015, “I'ordenacio territorial i la ur-
banistica sén funcions publiques no susceptibles de transaccid,
que organitzen i defineixen I'us del territori i del sol d’acord amb
l'interés general, i determinen les facultats i els deures del dret
de propietat del sol conforme al seu desti.”
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Organismes autonoms locals

Els organismes autonoms i les entitats publiques empresarials
son dues espécies del mateix genere d'organismes publics.

Els dos s6n organitzacions instrumentals diferenciats, encara
gue dependents d'administracié. Tenen personalitat juridica
propia, igual que el seu propi patrimoni i la seua tresoreria, aixi
com autonomia de gestid. Segons l'article 98 de la Llei 40/2015,
d1 d'octubre, de régim juridic del sector public (LRISP), els
organismes autonoms desenvolupen activitats atribuides a
I'administracié publica, tant activitats de foment, com a pres-
tacionals, de gestié de serveis publics o de produccié de béns
d’'interés public, susceptibles de contraprestacio.

La principal diferéncia entre ells és el tipus d'activitat que desen-
volupen i el seu financament, atés que les EE.PP.EE. es financen
majoritariament per ingressos de mercat, mentre el financa-
ment dels organismes autonoms es produeix per ingressos de
no mercat, basicament transferéncies de les administracions
publiques.

Una altra gran diferéncia és que els organismes autonoms tenen
la consideracié d'administracions publiques ex article 2.3 en
relaciéo amb el 2.2.a) de la Llei 40/2015, si bé de caracter institu-
cional, és a dir, dependents d'una administracié territorial.

El réegim juridic de tots dos tipus d'entitats ha de ser analitzat
acuradament quan es tracta de la seua aplicacié a l'esfera local
perque l'article 85 bis LRBRL, estableix un réegim general i unes
especialitats. Aquestes ultimes son clares, perd no ho és tant
quan es tracta de determinar el seu régim juridic general. Es
tracta de determinar si l'article 85.bis, que va ser afegit per Llei
57/2003 de 16 de desembre, segueix fent referéncia als “articles
45 a 52 i 53 a 60 de la Llei 6/1997, de 14 d'abril, d'organitzacié
i funcionament de l'administracié General de I'Estat, quan els
resultara d'aplicacid”, que era la norma vigent en aquell temps,
encara que aqueixa Llei ha sigut derogada per la Llei 40/2015,
d1 d'octubre, de régim juridic del sector public (LRISP), que no
matisa aqueixa derogacié ni preveu l'aplicacié de la nova llei en
els casos de referencies a I'antiga. No coneixem pronunciaments
judicials sobre aquest tema, pero la interpretaciéo més logica i
menys problematica seria considerar que la norma supletoria ha
de serla LRISP, que substitueix la LOFAGE.
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En aquest sentit, I'article 81.3 LRISP disposa: “3. Els organismes
i entitats vinculats o dependents de I'administracié autonomica
ilocal es regiran per les disposicions basiques d‘aquesta llei que
els resulten d’aplicacid i, en particular, pel que es disposa en els
capitols i Vlien els articles 129 i 134, aixi com per la normativa
propia de I'administracio a la qual s‘adscriguen”. Aquesta re-
feréncia seria innecessaria per a dir que als ens locals se'ls aplica
la legislacié aplicable a totes les administracions publiques. Es
podria entendre, doncs, que la regulacié dels organismes auto-
noms i les entitats publiques empresarials per a I'administracié
de I'Estat, seria aplicable també a les administracions locals que
utilitzen aqueixes mateixes entitats, el regim juridic basic de les
quals es troba en I'actualitat recollit en la LRISP.

Molt més és clar el regim de les especialitats per raé de la seua
dependencia de les administracions locals, previst igualment en
I'article 85 bis LRBRL, aplicable a les dues modalitats que estem
analitzant. Son les seguents:

» La seua creacio, modificacio, refosa i supressio
correspondra al Ple de Ientitat local, el qual
n‘aprovara els estatuts. Hauran de quedar adscrites
a una regidoria, area o organ equivalent de I'entitat
local, si bé, en el cas de les entitats publiques
empresarials, també podran estar-ho a un organisme
autonom local. Excepcionalment, podran existir
entitats publiques empresarials, els estatuts de les
quals els assignen la funcié de dirigir o coordinar
altres ens de la mateixa naturalesa o diferent.

» El titular del seu maxim organ de direccié haura
de ser un funcionari de carrera o laboral de les
administracions publiques, o un professional del
sector privat, titulats superiors en tots dos casos,
i amb més de cinc anys d‘exercici professional en
el segon. En els municipis assenyalats en el titol X,
tindra la consideraci6 d’organ directiu.

» Enelsorganismes autonoms locals haura d'existir un
Consell rector, la composicié del qual es determinara
en els seus estatuts.
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En les entitats publiques empresarials locals haura
d‘existir un Consell d’‘administracid, la composicid del
qual es determinara en els seus estatuts. El secretari
del Consell d'administracio, que ha de ser un
funcionari public al qual s’exigisca per al seu ingrés
titulacio superior, exercira les funcions de fe publica
i assessorament legal dels organs unipersonals i
col-legiats d'aquestes entitats.

La determinacié i modificaciéo de les condicions
retributives, tant del personal directiu com de la
resta del personal, hauran d’ajustar-se en tot cas a
les normes que sobre aquest tema aprove el Ple o la
Junta de Govern, segons corresponga.

Estaran sotmesos a controls especifics sobre
I'evolucio de les despeses de personal i de la gestio
dels seus recursos humans per les corresponents
regidories, arees o organs equivalents de I'entitat
local.

El seu inventari de béns i drets es remetra anualment
a la regidoria, area o organ equivalent de Il'entitat
local.

Sera necessaria I'autoritzacié de la regidoria, area
o organ equivalent de l'entitat local a la qual es
troben adscrits, per a celebrar contractes de quantia
superior a les quantitats préviament fixades per
aquella.

Estaran sotmesos a un control d’eficacia per la
regidoria, area o organ equivalent de I'entitat local a
la qual estiguen adscrits.

Qualsevol altra referéncia a organs estatals
efectuada en la Llei 6/1997, de 14 d‘abril, i altra
normativa estatal aplicable, s'entendra realitzada als
organs competents de I'entitat local. Les referéncies
efectuades en el present article a la Junta de Govern,
Ss‘entendran efectuades al Ple en els municipis en
qué no existisca aquella.
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2. Els estatuts dels organismes autonoms locals i de les enti-
tats publiques empresarials locals comprendran els extrems
seguents:

» La determinacié dels maxims organs de direccio de
l'organisme, ja siguen unipersonals o col-legiats, aixi
com la seua forma de designacio, amb respecte en
tot cas al que es disposa en I'apartat anterior, amb
indicacid d’‘aquells actes i resolucions que esgoten la
via administrativa.

» Les funcions i competéncies de l'organisme, amb
indicacié de les potestats administratives generals
que aquest pot exercitar.

» En el cas de les entitats publiques empresarials, els
estatuts també determinaran els organs als quals es
conferisca l'exercici de les potestats administratives.

» El patrimoni que se’ls assigne per al compliment dels
seus fins i els recursos economics que hagen de
finangar l'organisme.

» El regim relatiu a recursos humans, patrimoni i
contractacio.

» ElI régim pressupostari, economicofinancer, de
comptabilitat, d’intervencid, control financericontrol
d’eficacia, que seran, en tot cas, conformes amb la
legislacié sobre les Hisendes locals i amb el que es
disposa en el capitol 11l del titol X d’aquesta llei.

3. Els estatuts hauran de ser aprovats i publicats amb caracter
previ a I'entrada en funcionament efectiu de I'organisme public
corresponent.”

Larticle 99 LRISP disposa que: “Els organismes autonoms es
regiran pel que es disposa en aquesta Llei, en la seua llei de
creacio, els seus estatuts, la Llei de procediment administratiu
comu de les administracions publiques; el Reial decret legislatiu
3/2011, de 14 de novembre, la Llei 33/2003, de 3 de novembre;
i la resta de les normes de dret administratiu general (sobre-
tot la LPACAP, el TRLCSP i la LPAP) i especial que li siga aplica-
ble. A falta de norma administrativa, s’aplicara el dret comud’”.
Finalment, cal precisar que aquest régim juridic general haura
de completar-se amb les disposicions dels propis estatuts de
cada organisme autdnom, que segons larticle 89.2 LRISP
podran ordenar aspectes secundaris del funcionament de I'en-
titat pera compliramb els fins i el servei encomanat, en el marc i
amb l'abast establit per les disposicions que fixen el regim juridic
basic d'aquest servei.
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Des del punt de vista pressupostari, els pressupostos dels orga-
nismes autonoms s'integraran en el pressupost general del mu-
nicipi (article del text refés de la Llei reguladora de les hisendes
locals, aprovat per Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de marg
(TRLRHL)).

Pel que fa al sistema comptable, els organismes autonoms se
sotmeten al regim de comptabilitat pdblica, la qual cosa implica
I'obligacioé de rendir comptes al Tribunal de Comptes de les res-
pectives operacions, qualsevol que siga la seua naturalesa.

Quant al patrimoni de I'organisme autdnom local, aquests or-
ganismes son titulars de béns propis, que sén susceptibles
d‘alienacid (article 181.b, de la TRLHL) i que seran registrats en
inventaris separats al general de la corporacié local (article 17.2
del RBEL). També se'ls pot cedir I'Us o adscriure béns per I'entitat
local per al compliment dels seus fins. La gestié i administracié
dels seus béns i drets propis, aixi com d'aquells del patrimoni de
I'administracid que se’ls adscriguen per al compliment dels seus
fins, sera exercida conforme al que s'estableix per als organis-
mes autonoms en la Llei 33/2003, de 3 de novembre.

Respecte a la seua activitat contractual, els organismes auto-
noms locals estan sotmesos a la LCSP, segons preveu el seu
article 3, per la remissié que es fa a aquest text refés en l'article
100 LRJISP. El titular del maxim organ de direccié de I'organisme
autonom sera I'organ de contractacio.

Quant al régim juridic del personal al servei dels organismes
autonoms, l'article 100.1 de la LRJISP estableix que podra ser
«funcionari o laboral, i es regira pel que es preveu en la Llei
7/2007, de 12 d‘abril, i altra normativa reguladora dels funcio-
naris publics i per la normativa laboral». La seleccio del personal
haura de fer-se de conformitat amb els principis d'igualtat, merit
i capacitat a través de procediments selectius publics (article
55 del text refés de la Llei de I'Estatut basic de I'empleat public,
aprovat per Decret legislatiu 5/2015, de 30 d'octubre). A més,
I'article 85 bis de la LBRL estableix algunes especialitats quant
al control de I'evolucié de les despeses del personal i la gestid
dels recursos humans.
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Entitats publiques empresarials

L'article 103 LRISP ofereix una tipificacié de les entitats publi-
ques empresarials com aquelles “entitats de dret public, amb
personalitat juridica propia, patrimoni propi i autonomia en la
seua gestid, que es financen majoritariament amb ingressos
de mercat i que juntament amb I'exercici de potestats admi-
nistratives desenvolupen activitats prestacionals, de gestio de
serveis o de producci6 de béns d’interés public, susceptibles de
contraprestacié”

Es regiran pel dret privat, excepte quant a la formacié de la vo-
luntat dels seus organs, I'exercici de les potestats administra-
tives que tinguen atribuides i en els aspectes especificament
regulats peraaquelles enles lleis, els seus estatuts, Llei 39/2015,
d"1 d'octubre, de procediment administratiu comu de les admi-
nistracions publiques (LPACAP); el Reial decret legislatiu 3/2011,
de 14 de novembre; la Llei 33/2003, de 3 de novembre; i la resta
de normes de dret administratiu general i especial que li siguen
aplicable (articles 85 bis de la LRBL, i 104 de la LRISP).

Mutatis mutandis, és valid I'esquema que hem conjuminat en
I'apartat que hem dedicat als organismes autdonoms, amb alguna
singularitat.

El patrimoni de les entitats publiques empresarials estara
compost, pels seus propis béns i pels béns de I'entitat local
que els hagen sigut cedits o adscrits, que conservaran la seua
qualificacid juridica originaria, especialment si es tracta de béns
de domini public. L'adscripcié exigeix que els béns Uunicament
puguen ser utilitzats per al compliment dels seus fins. Larticle
107 de la Llei 40/2015, d1 d'octubre, de régim juridic del sector
public (LRJISP), estableix el réegim de gestio dels béns patri-
monials de les EE.PP.EE. Tractant-se de béns de domini public,
aquestes entitats podran exercitar les facultats i prerrogatives
inherents a aquests béns, en concret, les relatives a la seua con-
servacio, administracié i defensa. Aixi, s'infereix de I'article 41.3
de la LPAP.

Pel que concerneix al regim de contractacioé de les entitats pu-
bligues empresarials, segons s’infereix de I'article 106.6 de la
LRJSP, els sera aplicable la LCSP17, com aquesta confirma en el
seu article 3.

Quant al personal de les entitats publiques empresarials, I'article
106.2 LRISP assenyala que «es regeix pel dret laboral, amb les es-
pecificacions disposades en aquest article i les excepcions rela-
tives als funcionaris publics de I'administracio general de I'Estat,
els qui es regiran pel que es preveu en la Llei 7/2007, de 12 d‘abril,

38



EL REGIM
JURIDIC DE
LES FORMES
DE PRESTACIO
DEL SERVEI
EN LA GESTIO

DIRECTA

Guiadela Gestio directade I’'Urbanisme
per al’Administracio Localenla
Comunitat Valenciana

i altra normativa reguladora dels funcionaris publics o per la nor-
mativa laboral». No obstant aix0, a causa de la condicié d'ens
public de les EE.PP.EE., la selecci6 d'aquest personal s'efectuara
amb respecte als principis d'igualtat, merit i capacitat i mitjancant
procediment que garantisca la publicitat i competéncia. Respecte
al personal directiu cal assenyalar que sera nomenat atenent cri-
teris de professionalitat i experiencia.

Cal tindre en compte que de la redaccié de l'article 106 de la
LRJSP, es dedueix que el personal de les EE.PP.EE podra tindre
la condicié de laboral o de funcionari, perd nicament s'admeten
els funcionaris en el cas que ostentaren aquesta condicié abans
d'integrar-se en I'entitat publica empresarial. No obstant aixo,
la relacié que uneix aquests treballadors que tenen la condicié
de funcionaris amb I'EPE és un vincle de caracter laboral i, si hi
sorgira cap controveérsia, es ventilaria en la jurisdiccié laboral.

Societats el capital de les quals pertanga en
la seua integritat a I'administracio local

Lessocietatsde capital pertanyents percompletal’'administracié
es regeixen per I'ordenament juridic privat amb les peculiaritats
assenyalades en l'article 85.ter LRBRL, que prescriu:

1. Les societats mercantils locals es regiran integrament,
qgualsevol que en siga la forma juridica, per I'ordenament
juridic privat, excepte les matéries en qué els siga aplicable
la normativa pressupostaria, comptable, de control finan-
cer, de control d‘eficacia i contractacid, i sense perjudici de
I'assenyalat en I'apartat seglent d’‘aquest article.

2. La societat haura d’adoptar una de les formes previstes en
el text refés de la Llei de societats de capital, aprovat pel
Reial decret legislatiu 1/2010, de 2 de juliol, i en I'escriptura
de constitucio constara el capital que haura de ser aportat
per les administracions publiques o per les entitats del
sector public dependents d’aquelles a les quals en corres-
ponga la titularitat.

3. Els estatuts determinaran la forma de designacid i el fun-
cionament de la Junta General i del Consell d’administracid,
aixi com els maxims organs de direccid d’aquestes.
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En aquesta modalitat, la normativa que aplica la societat ins-
trumental és el dret privat amb les excepcions que es diran.
Aquestes societats no tindran empleats funcionaris publics en
la seua qualitat de tals, ni seran titulars de béns demanials.

S’exigeix en primer lloc, la creacié d'una societat de naturalesa
mercantil el capital de la qual estiga subscrit exclusivament per
I'administracié publica, perd formalment dotada d'autonomia
patrimonial i subjecta al dret propi de les societats mercantils de
capital. Cap igualment utilitzar una societat publica ja existent i
fins i tot adquirir una societat privada i modificar la seua capital
i els seus estatuts.

L'entitat local pot triar entre la forma de societat andonima o la
de responsabilitat limitada, segons l'article. 103 TRRL amb les
especialitats seguients sobre el que es disposa amb caracter
general en la LSC, que imposa: “1. En els casos en qué el servei o
activitat es gestione directament en forma d'empresa privada,
haura d’adoptar-se una de les formes de societat mercantil de
responsabilitat limitada. La societat es constituird i actuara
conforme a les disposicions legals mercantils, i en I'escriptura
de constitucio constara el capital, que haura de ser aportat in-
tegrament per I'entitat local, la manera de constituir el Consell
d’‘administracid i la determinacid dels qui tinguen dret a emetre
vot representant el capital social. 2. Quan les pérdues excedis-
guen de la meitat del capital social, sera obligatoria la dissolu-
cio de la societat, i la corporacio resoldra sobre la continuitat i
forma de prestacio del servei”.

Alguns criteris per a optar entre una o altra forma societaria
podrien ser I'import de la inversié inicial en el capital social de
la mercantil que es constituira, la diferent exigéncia de requi-
sits respecte a les aportacions no dineraries al capital social, la
simplificacié de la gestio, o el caracter més o menys restrictiu
del regim de transmissié de les accions o participacions socials.
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Pel que fa a la seua constitucié ens trobariem davant un suposit
de fundacié simultania, és a dir, mitjancant I'atorgament de Ila
corresponent escriptura publica de constitucié davant un notari,
compareixent a lI'acte una o diverses persones que ostenten
facultats de representacié de l'ajuntament, duent a terme en
aquest acte la subscripcié del capital social de la mercantil i ad-
quirint amb aixo la condicié de soci Unic per a I'ens, si bé també
és tedricament possible I'adquisicié per l'ajuntament de les
accions o participacions d'una societat mercantil ja constituida
amb anterioritat, per a 'adaptacié dels seus estatuts a les espe-
cialitats requerides per LRBRL, la qual cosa és sempre arriscada
per la possible existéncia de passius ocults, i de contingéncies
fiscals o laborals.

Com a consequéncies principals del caracter unipersonal de la
Societat, es troba I'obligacio de fer constar aquesta condicié en tota
la documentacio de la societat i la de legalitzar un llibre-registre
d'operacions amb el soci Unic (a més dels llibres obligatoris exigits
per la llei, tant mercantils com comptables i tributaris), per a regis-
trar les relacions contractuals que sorgisquen entre el soci Uniciila
societat.

L'ajuntament sera I'Unic propietari del capital social de la mer-
cantil. El capital haura d'estar subscrit i totalment desembor-
sat per I'ens public des del moment de la seua constitucid, si es
tracta d'una societat de responsabilitat limitada, o desemborsat
almenys en una quarta part, en cas que es constituisca amb la
forma de societat anonima.

La responsabilitat de I'ajuntament, en totes dues modalitats so-
cietaries, es limita estrictament al capital que s'aporta perque,
segons la legislacié mercantil, els socis no respondran personal-
ment dels deutes socials. Aixd sense perjudici del regim legal de
responsabilitat personal de I'drgan d'administracié de la societat
pel mal causat en realitzar actes contraris a la llei, als estatuts
socials o sense la diligéncia necessaria per a I'acompliment del
carrec, i en els suposits especials de dissolucid legal per causa
de perdues.

Totes les societats de capital han de constituir-se en escrip-
tura publica, tindre el seu capital dividit en accions (en el cas
de societat anonima) o en participacions socials (en el cas de
societats de responsabilitat limitada) i inscriure’s en el Registre
Mercantil per a I'adquisicio de personalitat juridica propiai el be-
nefici de la responsabilitat limitada.
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El funcionament intern de la societat, aixi com la competéncia
de cadascun dels seus organs es regulara a través de les seues
estatuts l'aprovacié de la qual correspon al Ple de I'Ajunta-
ment, que assumira les funcions de junta o assemblea general.
Igualment, li'n correspon la modificacié quan siga escaient.

Sense perjudici de I'anterior, en l'escriptura de constitucié de
la Societat, haura de designar-se un organ d'administracié per
a aquesta, que podra estar integrat per un administrador unic,
dos o més administradors mancomunats o solidaris o un Consell
d'administracid, organ que ostentara les facultats de represen-
tacioé de la societat per a la realitzacié de totes les activitats ne-
cessaries amb vista a desenvolupar I'objecte social.

Quant al procediment i adopcid dels acords per part de la Junta
General de la societat, que sera el Ple, caldra estar a les normes
que regeixen la celebracié de les sessions d'aquest organ, i s'hi
aplicaran les normes reguladores del régim de les societats
mercantils en les restants questions socials.

Aquesta remissié a les normes administratives per a lI'adopcié
d'acords no s'estén al regim d'impugnacié dels acords adop-
tats per la Junta General, atés que I'oposicié a les decisions que
prenga un organ de la societat ha d'efectuar-se per les vies pre-
vistes en la Llei per a les societats anonimes o limitades.

L'ajuntament, en tot cas, es reserva el control de I'empresa, no-
menant els administradors i per mitja de la censura de comptes,
ja que és obligatoria la formacié d'un compte general en el qual
han d’'incloure’s les de les societats mercantils de capital inte-
grament de propietat d'aquesta.

Respecte a l'aportacié de béns per part del municipi a una futura
societat mercantil, convé tindre en compte determinats aspec-
tes que exposem seguidament.

Les aportacions del municipi al capital social poden ser tant di-
neraries com no dineraries (in natura), perqué aixi es deriva de
la remissié general que els articles 89 1RSCLi103.1TRRLfanala
legislacié mercantil, sense que cap norma prohibisca les apor-
tacions no dineraries sempre que el bé o el dret en concret siga
susceptible de valoracié economica. Les aportacions in natura
es realitzen directament i no per subhasta publica, perque en
cas contrari s'impediria la fundacié de la societat en la mesura
que els béns objecte d'aportacié podrien ser adquirits per per-
sones diferents.
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Legalment, s'estableixen exigéncies diferents respecte de la va-
loracio de les aportacions no dineraries, ja que per a les societats
anonimes, l'article 67 del text refés de les societats de capital,
aprovat per Reial decret legislatiu 1/2010, de 2 de juliol (TRLSC),
exigeix un informe elaborat a aquest efecte per un o diversos
experts independents designats pel registrador mercantil, i en el
seu article 73 respecte de les societats de responsabilitat limi-
tada, s'estableix la responsabilitat solidaria dels socis aportants
enfront de la societat, de la realitat de les aportacions no di-
neraries efectuades, encara que voluntariament es poden sot-
metre a informe d'experts independents.

Quant als béns de la societat, els béns de domini public no poden
ser objecte d'aportacid a la societat (Resolucié de la Direccié
General dels Registres i del Notariat, de 12 de setembre de 1985),
atés que per la seua propia naturalesa sén inalienables i inem-
bargables, situant-se per aixd al marge de qualsevol actuacio
dels possibles creditors, en quedar fora del comerc¢ dels homes.
L'aportacié de béns de domini public requeriria, en primer lloc, la
seua desafeccié de manera expressa a través dels expedients
dels articles 81de la LBRL i 8 del RBEL, o tacitament per deixar
d'estar destinat a I'Us comu, transformant-se en béns patrimo-
nials, si bé part de la doctrina ni tan sols admet una possible
desafeccio.

Per contra, les entitats locals si que podran aportar com a capital
béns patrimonials del municipi (i drets reals sobre aquests), ja
que el seu regim juridic els converteix en susceptibles de ser
alienats, gravats i permutats mitjancant les formalitats dispo-
sades en el RBEL.

En qualsevol cas, I'aportacié de béns a la societat com a negoci
translatiu del domini, implica la pérdua de la seua titulari-
tat publica, que passen a formar part del patrimoni social de
I'empresa.

No obstant el que s’ha dit, la doctrina admet com a titol juridic
d’aportacié “l'adscripcid” dels béns, aixd és, la vinculacié o
assignacio de I'Us i gaudi a la prestacio del servei public, sense
que s'altere en consequléncia la seua titularitat i la qualificacio
demanial. Lavantatge de I'adscripcio deriva de ser aquesta un
dret real administratiu amb ampli marge per a la seua configu-
racié administrativa i, a més, és inscriptible en el Registre de la
propietat.
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En definitiva, la societat podra ser titular de drets reals no domi-
nicals sobre el domini public, igual que pot ser-ho un concessio-
nari. Aquests drets seran avaluats conformement a les normes
técniques o legals de valoracio, comptabilitzats per la societat i
inscrits al seu nom en el Registre de la propietat.

El patrimoni social de I'empresa podra ser embargat sense
restriccions. El patrimoni i el cabal de la societats privades no
gaudeix del caracter d'inembargable que la llei (article 4 de la
LBRL) atribueix al patrimoni i cabals de I'administracié local.
Aquest privilegi pot aplicar-se, en opinié d'algun estudiés de la
materia, als béns i cabals dels organismes autdonoms, perd no
a les societats, per mancar aquestes de la condicié d'adminis-
tracions publigues. Aquestes societats han de ser demandades
davant els tribunals ordinaris i les sentencies d'aquests hauran
de ser executades per aquells i no per I'administracié. Els tribu-
nals ordinaris podran, per tant, despatxar manaments d'execu-
ci6 contra els béns i cabals de les societats d’ens public local, i si
escau fer-ne la venda forgosa.

Existeixen limitacions, no obstant aix0, respecte a la venda de
béns per part de les societats privades. Aixi, la doctrina cientifi-
ca no sembla procliu al fet que, a través de la constitucié d'una
societat, els ens locals puguen obviar I'obstacle de la publica su-
bhasta. En aquest sentit, algun autor considera que l'alienacio
voluntaria de béns provinents de I'ens local ha de ser autoritza-
da per I'administracié matriu que, al seu torn, haura de complir
previament tots els tramits legals de I'alienacié, com si fora d'un
bé propi d'aquesta. No sera aixi quan es tracte de l'alienaci6 dels
béns adquirits per la societat, sobretot quan sén objecte del seu
trafic mercantil.

Quant al regim economicofinancer i patrimonial, ha d’estar-se a
les determinacions de la Llei 39/1988, d’'hisendes locals, desta-
cant pel seu interés els aspectes seglUents:

» Pel que fa al sistema comptable, aquest text legal
declara l'aplicabilitat del régim de comptabilitat
publica a les societats mercantils en el capital de
les quals tinguen participacié total o majoritaria
les entitats locals (art. 182), sense perjudici que
s'adapten ales disposicions del Codi de Comergi altra
legislacié mercantil, i al Pla General de Comptabilitat.

» El sotmetiment al regim de comptabilitat publica
implica, com a conseqUencia ineludible, I'obligacio
de retre comptes de les respectives operacions,
qualsevol que en siga la naturalesa, al Tribunal de
Comptes (art. 182 TRLRHL). Addicionalment, l'article
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185 estableix la inspeccié de la comptabilitat de les
societats mercantils dependents de I'entitat local, per
part de la Intervencid, d'acord amb els procediments
que establisca el Ple.

» Com a abast d'aquesta subjecci6o al regim de
comptabilitat publica, ha d'entendre’'s només quant
a la seua obligacié de retre comptes de totes les
operacions que realitzen al Tribunal de Comptes. En
la resta, ni estan subjectes al régim pressupostari
(substituit a I'efecte de consolidacioé en el pressupost
general del'entitat, perestats de previsid de despeses
i ingressos), ni al control de legalitat propi de la funcié
interventora (sind als controls financers i d'eficacia
previstos en els articles 201i 202 de la TRLRHL).

Les seues relacions amb tercers es regiran pel Codi de Comerg i
altra legislacio mercantil i, a consequéncia de tot aixo, és logic que
la propia llei determine que el Pla General de Comptabilitat al qual
han d'acomodar-se és el vigent per a les empreses espanyoles en
general, i no el Pla General de Comptabilitat Publica, reservat a les
persones juridiques/publiques com sén les propies entitats locals
i els seus organismes autonoms.

Des del punt de vista pressupostari, I'article 162 de la TRLRHL i els
articles 2 i 5 del Reial decret 500/1990, de 20 d‘abril, pel qual es
desenvolupa el capitol | del titol VI de la TRLRHL, indiquen que en
els pressupostos generals de I'entitat local s'inclouran les previ-
sions d'ingressos i despeses de les societats mercantils, el capital
de les quals pertanga integrament a la respectiva entitat local.

Ha d'aprovar-se un programa de la societat que sera elaborat
per aquella, encara que la tramitacid, aprovacio i efectes es pro-
dueixen en el si de I'administracio.

Esment especial mereix la matéria de la concertacié de crédits i
avals en la mesura en qué la seua concessio esta subjecta a uns
certs limits i requisits establits pel TRLHL.

Sobre el régim de la contractacid, les societats publiques estan
subjectes alaLCSP, per morde I'article 3 d'aguesta norma. Hauran
d’actuar com a poders adjudicadors, encara que resulte xocant
que jurisprudencialment s’haja considerat que compleixen els re-
quisits per a ser-ho, per mancar de caracter industrial o mercantil
(i.e. STS 21 de novembre de 2012, interpretant la Llei 30/2007)
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El personal que resulte contractat per la societat ho sera en
reégim laboral.

Segons disposa l'article 93 RSCL, “Els consellers seran desig-
nats lliurement per la Junta general entre persones espe-
cialment capacitades i per periodes no inferiors a dos anys ni
superiors a sis. El nombre de consellers no excedira del fixat en
I'article 73. Els membres de la Corporacié podran formar part del
Consell d’‘administraci6 fins a un maxim del ter¢ d’aquell, i afec-
taran als consellers les incapacitats i incompatibilitats que per
a exercir carrecs representatius assenyalen la llei i el Reglament
d‘organitzacio, funcionament i régim juridic de les corporacions
locals”.

Quant ales restriccions generals per a acordar la realitzacié de la
gestid urbanistica per aquest mitja, hem de recordar que, igual
gue ocorre amb les EE.PP.EE., només podra fer-se s d'aques-
ta manera de gestié quan quede acreditat, mitjancant memoria
justificativa elaborada a I'efecte, que resulten més sostenibles i
eficients que les formes de prestacié per la propia Corporacio i
la prestacio per organisme autdnom, per a la qual cosa s’hauran
de tindre en compte els criteris de rendibilitat economica i recu-
peracioé de la inversio.
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LES ENTITATS
URBANISTIQUES DE
CAPITAL PUBLIC

Les quatre formes ja exposades soén les que recullen I'article 85
LBRL i el 118 TRLOTUP.

No obstant aix0, la disposicié addicional 3a TRLOTUP, aprovat
el 18 de juny de 2021, regula les entitats urbanistiques de
capital public, assignant-los un objecte molt més ampli que la
pura gestié urbanistica, i d'aqueixa manera, “la Generalitat, les
diputacions provincials i els municipis, aixi com els ens instru-
mentals dependents, podran crear i servir-se d’entitats urba-
nistiques de capital public per a gestionar les competéncies
urbanistiques i especialment per als fins de redaccio, gestio
i execucio del planejament, consultoria i assisténcia técnica,
prestacio, implantacié, ampliacid, conservacié o manteniment
de serveis i activitats urbanitzadores, d’execucié d’equipa-
ments, aixi com la gestio i explotacio de les obres i serveis resul-
tants (apartat 1).

Aquestes entitats urbanistiques de capital public es configuren
en aqueixa disposicio addicional del TRLOTUP com unes entitats
gue poden adoptar qualsevol de les formes de les entitats
integrants del Sector public. S'excepcionen, doncs, a I'efecte,
les preferéncies del legislador de regim local d'una mena de
personificacié concreta. Les entitats urbanistiques de capital
public es regiran per les normes que regulen amb caracter
general la forma de personificaci6 triada.

Se'ls permet assumir encarrecs de les actuacions i es confi-
guren com a mitja propi de I'administracio matriu, sent aplica-
ble el regim l'establit a I'efecte en la legislacié de contractes del
sector public i en la legislacié de regim juridic del sector public,
per a I'execucioé d'actuacions especifiques que se li encarreguen
0 encomanen.

En els estatuts socials o, en defecte d'aixo, en I'acord de
constitucio d'aquestes societats, s‘inclouran les bases de
colllaboracié amb altres ens publics i, si fa el cas, privats,
les quals contemplaran els aspectes técnics/urbanistics,
economics/financers, de gesti6 i explotacié de les obres o
serveis resultants de I'actuacio.
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Una altra de les diferéncies amb el regim general és la regu-
lacio de les aportacions a societats, que, segons el TRLOTUP
“podran fer-se en efectiva en qualsevol classe de béns i drets
avaluables economicament, pertanyents tant al seu patrimoni
ordinari com als seus patrimonis publics de sol o de naturalesa
demanial”. No obstant aix0, I'aportacié de béns de naturalesa
demanial caldra entendre-la circumscrita als drets administra-
tius sobre les pertinences demanials, perqué el regim dels béns
de domini public és intangible per al legislador ordinari, en pre-
veure's en l'article 132 de la Constitucio el caracter inalienable
d'aquests béns.

Déiem que l'objecte d'aquestes entitats urbanistiques és molt
més ampli que la gestié urbanistica. En efecte, aixi es preveu
en l'apartat 5 d'aquesta disposicié addicional 3a quan diu que
“En I'objecte d'aquestes entitats urbanistiques haura de constar
expressament:

a) Lelaboracié i redaccié de planejament de desenvolupament,
projectes d’urbanitzacié i qualssevol informes, estudis i as-
sisténcia técnica de contingut urbanistic.

b) La promocio, gestio i execucié d'actuacions urbanistiques.
Si I'administracié urbanistica actuant optara per aportar o
transmetre a I'entitat els terrenys o aprofitaments urbanis-
tics de qué siga propietaria i resulten afectats per I'actuacio
urbanistica encomanada, aquesta aportacié o transmissio
podra ser en ple domini o limitar-se al dret de superficie, o
a un altre o altres drets reals existents constituits a I'efecte.

c) La gestié, promocio i execucid del patrimoni public de sol,
conforme al desti que li és propi. A I'efecte, I'entitat podra
assumir titularitats fiduciaries de disposicio, i les dominicals
correspondran a I'administracio titular.

d) La gestié de les expropiacions per a I'execucio de planeja-
ment o obres determinades.

e) La conservacio de la urbanitzacio i la gestio dels serveis que
en aquesta s’han de prestar de cicle integral de I'aigua, sub-
ministrament d'energia eléctrica, enllumenat public i infraes-
tructures de telecomunicacions.”

Encara que aquest apartat regula amb caracter imperatiu un
determinat objecte (social) d'aquestes entitats, aixo no significa
gue hagen de desenvolupar totes les activitats que s'hi recullen,
i n'hi haura prou que n‘assumisquen alguna.
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Els mitjans per a la realitzacio de l'objecte social estan previstos
en l'apartat 6é d'aquesta mateixa disposicié addicional. Seran
els seguents:

a) Adquirir, transmetre, construir, modificar i extingir tota
classe de drets sobre béns mobles o immobles que autoritze
la legislacio vigent, amb vista a la millor consecucio de la
urbanitzacio, edificacio i aprofitament de I'area d’actuacio.

b) Establir directament convenis amb els organismes compe-
tents, que hagen de coadjuvar, per rad de la seua competén-
cia, al millor éxit de la gestio.

c) Alienar, fins i tot anticipadament, les parcel-les que donaran
lloc als solars resultants de 'ordenacio, en els termes més
convenients per a assegurar la seua edificacio, en els ter-
minis o de la forma prevista. La mateixa facultat I'assistira
per a alienar els aprofitaments urbanistics atorgats pel pla-
nejament i que hauran de materialitzar-se en les parcel-les
resultants de l'ordenacio.

d) Exercitar la gestio dels serveis implantats, fins que siguen
formalment assumits per I'organisme competent, si aixo es
considerara adequat per als interessos generals.

e) Actuar com a mitja propi de I'administracié urbanistica, o
com a entitat purament privada en les actuacions de qué
es tracte, i en concurréncia plena amb terceres persones o
entitats.

f) Ser beneficiaria de les expropiacions urbanistiques que
hagen de realitzar-se en desenvolupament de la seua activi-
tat. Quan l'entitat actue com a beneficiaria de I'expropiacio,
en cas d’incompliment del deure d’edificar per la propietat,
assumira enfront de I'administracio el deure d’edificar en els
terminis que es fixen en el conveni que regule I'actuacio, que
en cap cas podran ser més llargs que els atorgats inicial-
ment per la persona propietaria.”

L'entitat pudblica podra constituir-se en societat publica de con-
servacio, gestid i prestacid de serveis assignats per la legislacié
local a I'administracid local en aquesta mateéria, segons preveu
I'apartat 7¢é de I'addicional.

Finalment, s'estableix per al cas d'extincid, la liquidacié de les
entitats urbanistiques que se seguiran per les previsions dels
seus estatuts i de la legislacié que hi siga aplicable per rad de la
mena de societat de que es tracte.”
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En definitiva, aquestes entitats urbanistiques de capital
public sén un instrument versatil i molt potent per a desen-
volupar les activitats urbanistiques per la Generalitat i els
municipis valencians. Fins i tot pels seus ens instrumentals.
Haura de tindre’s molt en compte aquesta opcié que ofereix
TRLOTUP per a organitzar la gestio urbanistica directa.

Gestion por la
propia
Administracién

Entidades
urbanisticas
de capital
publico

Sociedades de
capital
integramente

publico Modalidades

de gestidn
directa

Organismos
Entidades auténomos
publicas locales
empresariales

50



Guiadela Gestio directade I’'Urbanisme
per al’Administracio Localenla
Comunitat Valenciana

LEMPRESA MIXTA
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3 ’ Com hem vist, el text refés de la Llei urbanistica valenciana

- o permet assumir la condicié d'urbanitzador a I'administracid, en

\\ o regim de gestid directa del programa d'actuacio integrada i la

Seeno-"” imposa com a sistema o manera prioritaria. Excepte renudncia

motivada, I'actuacio es desenvolupara per les formes de la gestio

L'EM PRESA directa, bé per la propia administracié, o bé a través dels seus

organismes, entitats o empreses de capital integrament public.

MIXTA A més de les cinc modalitats de la gestio directa (administra-

ci6é actuant per si mateixa, organisme autonom, entitat publica
empresarial, societat de capital integrament public i entitat ur-
banistica de capital public encara que aquesta ultima no és una
nova forma de gestié siné adaptacio de les anteriors).

Ara veurem una figura que juga una doble funcié.

La societat mixta és concebuda pel legislador de 2021 com un
suposit de gestio indirecta, que correspon a la naturalesa que se
li ha vingut reconeixent tradicionalment. EI TRLOTUP, en l'article
119, preveu la societat mixta per al suposit que I'administracio
no decidira la gestié directa, pero apreciara la viabilitat de I'ac-
tuacid. En aquest cas, estem davant una gesti6 indirecta pero
en comptes de seleccionar un agent urbanitzador empresari, hi
haura una selecci6 per a ser accionista o particip d'una societat
mixta.

No obstant aixo, en I'article 125 TRLOTUP, “I'empresa mixta”
es contempla com aforma de gestio directa ampliada, perqué
s'admet que les entitats designades inicialment per gestio
directa, acudisquen posteriorment a aquesta férmula per al
desenvolupament «d’activitats concretes», quan raons d’in-
terés public ho aconsellen.

En aquest dltim sentit, I'article 125 TRLOTUP fa referéncia
a la gestio del programa d’actuacié integrada, mitjancant
empresa mixta.
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En el seu primer apartat faculta les administracions publiques,
ens i organismes del sector public competents per a la gestid
directa del PAI, per a escometre’n la gestio mitjancant empreses
mixtes, constituides per al desenvolupament d’actuacions con-
cretes, quan raons d'interés public I'aconsellen.

La constitucié d'empreses mixtes, d'acord amb el segon incis,
es realitzara de conformitat amb la legislacio vigent en aquesta
materia, complint aixi mateix les regles, garanties i terminis i les
condicions de transparéncia i lliure concurréncia establits per a
la gesti6 indirecta dels programes d'actuacio integrada.

Segons l'apartat segon, podra cedir-se la condici6 d'agent ur-
banitzador que ostente I'administracié o empresa publica quan
I'evolucié de les circumstancies economiques ho aconselle, amb
les mateixes garanties que per a la seua constitucié.

| 'apartat tercer assenyala una important excepcid a les regles
de la gestié indirecta, en dir que: “La tramitacid i aprovacio del
programa d’actuacio integrada, una vegada constituida I'em-
presa mixta conforme a I'apartat anterior, es realitzara d’‘acord
amb la regulacid establida per a la gestid directa. Aixi mateix,
regird en aquests suposits el que es preveu en larticle 164
d‘aquest text refds, respecte de la seleccio de I'empresa cons-
tructora en els suposits de gestio directa”.
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L'ELECCIO DEL
SISTEMA DE GESTIO

Conforme a l'article 119 TRLOTUP, la gestid directa és el mitja
preferent per a la gestié urbanistica, amb les restriccions
assenyalades. | en defecte d'aixd, com a primera alternativa,
I'administracié haura d'assignar la condicié d'urbanitzador als
propietaris, si ho sol-licitaren i reuniren la superficie i el qudorum
de propietaris necessaris. Només en els casos d'abséncia
dels requisits per a assignar-la als propietaris, i sempre que
s'aprecie la viabilitat de I'actuacid, I'ajuntament podra designar
un particular com a urbanitzador o triar un soci per a constituir
una empresa mixta, mitjancant el procediment de concurréncia
publica previst en l'article adés indicat.

Com ja s’ha dit, quan l'administracié refuse assumir la condicié
d'urbanitzador per gestié directa, ha de justificar-ho o motivar-ho,
en els termes de l'article 35 LPACAP, per a garantir els drets dels
interessatsi, enultimterme, facilitarlafiscalitzacié judicial,imposada
per a tots els actes i disposicions administratius en els articles 103 i
106 de la Constitucié. Quan falta la motivacid, sorgeix l'arbitrarietat,
és a dir, la decisi6 dictada per mer capritx de I'drgan administratiu,
prohibida per larticle 9.3 de la Constitucié. La motivacié per a
excloure la gestio6 directa ha de produir-se raonant, amb arguments
consistents, encara que puguen ser discutibles, la insuficiencia
de mitjans personals o materials “o altres circumstancies” que no
poden ser alienes a les condicions subjectives i objectives que
exigeix el programa.
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L'OPINIO DELS
PROFESSIONALS SOBRE
LA GESTIO DIRECTA

Les consultes que hem realitzat a professionals experts en
aquestes materies ens ofereixen els resultats seglents::

>
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Els avantatges de la gesti6 directa enfront d'altres
formes de gestié es xifren en una major intervencié
de l'ajuntament en la presa de decisions, i major
seguretat per als propietaris, en ser aplicable
integrament el regim de garanties juridic public.
Aixi mateix, permet prioritzar el millor i més
respectuds desenvolupament en el territori. En la
practica, augmenta el control sobre I'execucié de les
actuacions.

Per als propietaris també és avantatjés perque
els costos d'urbanitzacié6 sén menors, ja que
I'administracié no percep cap benefici empresarial.

La principal dificultat per a la gestio directa consisteix
en la falta de mitjans personals i técnics dels serveis
municipals. Perd la gestid directa és possible, i no
requereix incrementar les plantilles municipals. Les
mancances municipals poden ser suplides amb la
contractacio d'assisténcia tecnica per al procés de
planificacio, reparcel-lacié, redaccié dels projectes i
direccié de les obres, i un contracte d'obra publica
per a l'execuciéo de les obres d'urbanitzaci6. La
tramitacié d'aqueixos contractes és molt habitual en
les administracions locals.

La proporcié dels programes que s’han executat
per gestio directa respecte al total de programes
tramitats ha sigut escassa.

La prioritat de la gesti6 directa que estableix el
TRLOTUP és un punt de partida, pero el que realment
impulsaria la gestié directa seria la millora de la
capacitat operativa dels ajuntaments, per a aixo
haurien d'augmentar els seus mitjans personals i
materials. A més, caldria explicar, facilitar i donar
suport a aquesta modalitat des dels serveis
urbanistics de la Generalitat i diputacions.
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Perqué els ajuntaments utilitzaren més la gestio
directa, caldria dotar els ajuntaments de més
recursos tant personals com economics.

L'opinid més generalitzada entre els especialistes és
la necessitat de finangament d’aquests programes de
gestid directa. També s’ha plantejat crear un servei
d’assisténcia técnica a municipis per la Generalitat
o les diputacions provincials per a l'elaboracié i
tramitacié dels programes, aixi com per a la seua
posterior execucio.
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;,QUI | QUAN DECIDEIX
LA FORMA DE GESTIO
QUE S'UTILITZARA PER A
L'EXECUCIO D'UN PAI?

A tenor de l'article 1191 TRLOTUP, correspon a I'administracio
actuant triar raonadament la modalitat de gestié publica,
directa o indirecta, en programar cada actuacié integrada.

Lainiciativa per a promoure els programes d’actuacio integrada,
segons l'article 126 TRLOTUP, correspon a lI'administracié urba-
nistica actuant, generalment a I'ajuntament, d’ofici o a instan-
cies d’'una persona particular, siga o no propietaria.

El procediment de programacié en régim de gestio directa es
regula en l'article 123 TRLOTUP. Segons preveu aquest precep-
te, les administracions publiques, en I'ambit de les seues res-
pectives competéncies, poden promoure programes d'actuacio
integrada, aixi com els instruments per al seu desenvolupament
i execucio, mitjancant gestio directa, per si mateixes o a través
dels organismes, entitats o societats que hem vist adés.

Els PAI en regim de gestié directa es tramitaran conforme al
procediment previst en el capitol Il o en el capitol Ill, del titol IlI
del llibre | TRLOTUP. Quan no incorporen cap instrument de pla-
nejament, i el pla que execute el programa haja sigut sotmés
a avaluacié ambiental i territorial estratégica conforme a la
legislacio estatal i al TRLOTUP, es tramitaran conforme al pro-
cediment assenyalat en l'article 61 d'agueixa norma, sense que
hagen d’efectuar-se les actuacions d'avaluacié ambiental estra-
tegica previstes en els articles 52 i 53. Més avant s’insereix un
exemple de tramitacié d'un PAIl en reégim de gesti6 directa.

La competéncia per a aprovar els programes d‘actuacio inte-
grada en els municipis de regim ordinari correspon a l'alcalde,
ex article 21.j) LRBRL, que fa referéncia a I'aprovacié “dels ins-
truments de gestio urbanistica i dels projectes d’'urbanitzacio”.
En els municipis de gran poblacid, I'aprovacio dels instruments de
gesti6 urbanistica i dels projectes d'urbanitzacio, segons l'article
127 s'atribueix a la Junta de Govern local.
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Cal advertir que, quan es promou el programa d’ofici per I'admi-
nistracié, no és I'tnic moment en que I'ajuntament pot decidir
sotmetre un PAI a gestid directa. Pot ser també que, presen-
tada una consulta prévia a I'administracié per un propietari o
empresari, es “redirigisca” el procediment de determinacid de la
modalitat de gestid a la gestid directa, si la iniciativa fora pre-
sentada per qui no tinguera la condici6 de propietari a qué es
refereix l'article 127.4 TRLOTUP. Després de la seua admissio a
tramit, I'ajuntament pot imposar la gestié directa del programa.

Alhora, escau que l'ajuntament decidisca establir la gestio
directa en el mateix moment de resoldre sobre l'alternativa
técnica del programa tramitat per particulars, per a establir
la gestio indirecta, conforme a l'assenyalat en l'article 130.6
LOTUP, i I'ens urbanitzador adjudicatari haura d'indemnitzar a
qui va proposar l'alternativa tecnica seleccionada, reintegrant-li
les despeses de projectes, degudament justificades, aixi com
un premi del 20 per 100 d'aquestes despeses, excepte pacte en
contra, conforme a l'article 136 TRLOTUP.

Hem d'advertir que abans de resoldre sobre la forma de gestié
del PAI, l'article 85 LRBRL exigeix la constancia en I'expedient
de la memoria justificativa de I'assessorament rebut, on s'in-
clouran els informes sobre el cost del servei, aixi com el suport
técnic rebut, que hauran de ser publicitats. A I'efecte, es recap-
tara informe de l'interventor/a local, qui valorara la sostenibili-
tat financera de les propostes plantejades, de conformitat amb
el que es preveu en l'article 4 de la Llei organica 2/2012, de 27
d‘abril, d'estabilitat pressupostaria i sostenibilitat financera.

Hem de ressenyar també que la col-laboracié dels propietaris no
esta descartada en la gesti6 directa. Per contra, se’ls faculta per
a aixo, exigint-los la seua constitucié en una agrupacio d'inte-
rés urbanistic. Aqueixa col-laboracié en I'execucié de l'actuacié
urbanitzadora, es produira en els termes que s'establisquen re-
glamentariament, mitjancant subscripcié del conveni urbanistic
corresponent.
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PECULIARITATS | AVANTATGES
DE LA GESTIO DIRECTA EN
L'EXECUCIO DEL PROGRAMA

Les principals diferéncies establides en TRLOTUP entre la gestio

PECULIARITATS | directa i les altres maneres alternatives son les seguents:
» Elregim juridic establit en TRLOTUP per a I'empresari
AVANTATGES DE constructor és ben diferent segons es tracte d'un
LA GESTIO DIRECTA programa.deEges'Icic')directadoindiri(.:jcadperutrbanlitz\ad.or
, 2 empresari. En els casos de gestié directa, el regim
EN LEXECUC|O de I'empresari constructor sera el del contractista
DEL PROGRAMA d'obres o de serveis amb alguna especialitat de la

qual donarem compte immediatament. El selecciona
I'administracié o I'entitat personificada seguint el
procediment establit per al contracte d'obres.

» Segons l'article 123 TRLOTUP: “Les administracions
publiques, en I'ambit de les seues respectives
competencies, per simateixes o atravésd’organismes,
entitats o empreses de capital integrament public,
mitjancant gestié directa, poden promoure programes
d‘actuacio integrada, aixi com els instruments per al
seu desenvolupament i execucio”.

» Enrelacié amb el pagamentdels drets dels propietaris
que renuncien a participar en la urbanitzacié en
gestid directa, es preveu que en el tramit d’exposicid
al public de la reparcel-lacié es puguen subhastar
les finques de propietaris que s'hagen abstingut
de participar i subrogar al comprador en el lloc del
propietari no interessat a participar (article 92
TRLOTUP).

» Sobre els limits a la reclassificacié de terrenys en
I'alternativa tecnica del PAI: En la gestid directa
s'eliminen les restriccions a la reclassificacié de més
del 10 per 100, o la modificacié de I'is dominant dels
sOls o augmentar o reduir en més del 10 per 100 de
I'edificabilitat (art. 117.3 TRLOTUP).
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Sobre els documents de la proposicié juridica
economica, la proposicié juridica economica es
formalitzara en una memoriaiunes normes d‘actuacio,
que substitueixen el conveni urbanistic en la gestid
directa. (art 117.4 TRLOTUP).

Respecte a la garantia, en lloc de la constitucié de la
garantiade promocid del programad‘actuacidintegrada
que TRLOTUP exigeix als propietaris i a I'urbanitzador,
enla gestid directa, bastara que 'administraci6 actuant,
els organismes, entitats o empreses de capital
integrament public, comprometen credit amb carrec
al seu pressupost per I'import equivalent a un 5 per
100 del cost total de les carregues del programa. En
el suposit societats urbanistiques o ens sotmesos
al dret privat, podran garantir I'actuacié mitjancant
el compromis d’incloure aquesta quantitat en les
seues propies previsions d’ingressos o despeses 0
document ssimilar, en els de pressupostos de les seues
administracions titulars, o mitjancant I'atorgament
de les garanties exigides a un agent urbanitzador
privat (art. 158.3 TRLOTUP).

En el pagament de la retribucié a l'urbanitzador
pels propietaris, la gestié directa presenta dues
especialitats rellevants:

e Leleccio del mitja de pagament de les quotes
pels propietaris a I'urbanitzador deixa de ser una
decisié de cadascun dells (art. 1491 TRLOTUP).
En gestio directa, l'administracid6 actuant
determinara quan siga escaient a I'aprovacio del
programa d'Actuacid, si els propietaris i titulars
de drets afectats per l'actuacié urbanitzadora
abonen les despeses d'urbanitzacio en metal-lic o
en terrenys (art. 149.4). Aquesta previsié té logica
si la urbanitzacié dels terrenys serveix per a
exercitar altres competéncies com la construccié
de poligons industrials o d'habitatges socials, que
no es veurien afavorides si els propietaris triaren
el pagament en metal-lic a I'urbanitzador.

e El réegim de cobrament als propietaris en les
modalitats de gestié per propietaris o per agent
urbanitzador empresari també és diferent.
En gestié indirecta les quotes d'urbanitzacié
es reporten a mesura que lurbanitzador
present davant lI'administracié les correlatives
certificacions d'obra o factures justificatives.
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D'agueixa manera, s6n pagaments posteriors a
I'execucio de les prestacions. No obstant aix0, en
els casos de gestio directa, s'admet el cobrament
anticipat d'inversions futures, perd només quan
es tracte de despeses previament compromeses
i a executar abans de sis mesos, i sempre que
s'haja inscrit la reparcel-lacid en el Registre de la
propietat. En tot cas, abans de I'inici de les obres i
després de I'aprovacio de la reparcellacid, podran
girar-se quotes a compte del cost dels projectes
i de les indemnitzacions, segons els documents
de programaci6 aprovats (article 156.3 TRLOTUP)

Sobre el risc i ventura de les actuacions: En I'article
139 LOTUP s’estableix el principi de risc i ventura
de l'agent urbanitzador, sense perjudici del que
s'estableix respecte dels casos de forca major i de
retaxacié de carregues. No obstant aixo, l'art. 119
TRLOTUP exigeix, en els casos d'urbanitzador diferent
de la propia administracié urbanistica o les seues
entitats instrumentals, sera sempre a risc i perill de
I'agent urbanitzador i comportara la transferéncia del
risc operacional inherent a la realitzacié del conjunt
d'actuacions que incorpore I'adjudicacié.

La cessio de la condicid d'urbanitzador a una societat
mixta cap en la gestidé directa, tot complint unes
determinades condicions.
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LA CONTRACTACIO DE
L'EMPRESARI CONSTRUCTOR
EN LA GESTIO DIRECTA

L'empresari constructor és el subjecte responsable d'executar el
projecte d’'urbanitzacié o projectes d’'obres que desenvolupen el
programa d'actuacid integrada (article 163.1 TRLOTUP).

Es requereix un empresari constructor en el sistema d'execu-
ci6 per urbanitzador empresarii en el de gestié pels propietaris,
excepte en els casos en qué, pel seu reduit import, les obres no
aconseguisquen el llindar de la regulacié harmonitzada per als
contractes d'obres (5.382.000€%) o de concessié d'obra publica,
o per quedar desert el procés de seleccid, es poguera prescin-
dir d'aquesta figura (art. 163.2 TRLOTUP). En els suposits de
quantia inferior als llindars establits, no fa falta licitar, i en els
casos d'abséncia de licitadors, I'agent urbanitzador assumira,
per si mateix o per una tercera persona, I'execucié de lI'obra per
falta d'ofertes que concérreguen a la licitacié, complint el que
s'estableix al seu plec. El contractista haura d'estar classificat
quan l'exigisca la legislacié de contractes del sector public.

La relacié I'agent urbanitzador i I'empresa constructora té
caracter privat, sense perjudici del que s’estableix en I'ar-
ticle 163 TRLOTUP. Ladministracio només intervindra en
aquesta relacid per exigéncia d'interés public fundada en dret.
L'urbanitzador pot reservar-se la possessio civil de les obres,
sense perjudici de les prerrogatives legals de I'administracio
respecte al domini public.

Hi ha una previsié expressa en el TRLOTUP per al cas que la
baixa que s'obtinga en la licitacié per a seleccionar a I'empresari
constructor es traslladara als propietaris.

5. Segons disposa l'article 20.1 LCSP, amb la quantia actualitzada per Ordre HFP/1499/2021,
de 28 de desembre.
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Aquest és el sistema de relacions quan es tracta de la gestio per
urbanitzador empresari o propietari. Pero les relacions entre ur-
banitzador, empresari constructor i administracié sén diferents
en la gestio directa.

Quan s'actua per gestio directa, la relacié entre aquests tres sub-
jectes es regula per l'article 164 TRLOTUP. Presenta diferéncies
amb el que s'estableix en l'article 163, perqué: “La contractacio
de I'empresari constructor per I'administracié en els suposits
de gestio directa s'ajustara al que es disposa en la legislacio de
contractes del sector public”, permetent-se en aquest cas, com a

CONTRACTAC|O especialitat, que el preu es pague precisament amb la rematada

. de la subhasta de les parcellles que s'assignen a I'administracié

DE L'EMPRESARI en paga de les carregues d'urbanitzacié, comprometent-se el
contractista a acceptar aqueixos termes. Si les postures de la su-

CONSTRUCTOR bhasta foren insuficients per a pagar a I'empresari constructor,
EN LA GESTIO aquest s'adjudicara les parcelles corresponents en pagament.
D|RECTA Aixi mateix, podra estipular-se, com a modalitat de pagament,

gue lI'administracié cedisca els credits i garanties de retribucié en
metal-lic fins a cobrir I'import del contracte. No podra ser retribuit
en terrenys de manera diferent a I'adés exposada.

El contracte que se subscriga entre I'ens public i aquest em-
presari constructor podra ser d'obra i serveis, per a encomanar
també a I'empresari constructor I'elaboracié del projecte de re-
parcel-lacid i les tasques auxiliars d’aquesta.

Relacién urbanizador-
empresa constructora de
caracter privado (art. 163)

Responsable de ejecutar Necesario en los sistemas
el proyecto de de ejecucion por
urbanizacién o proyectos empresario urbanizador y
de obras que desarrollen por gestion de

el PAI propietarios

Contratacidn del
empresario
constructor en la
gestion directa

Relacién distinta entre
urbanizador-empresario
constructor-
Administracién en la
gestion directa (art. 164)
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L'EXPROPIACIO ES

UN SISTEMA D'’ACTUACIO
EXTRAVAGANT O UNA VARIANT
DE LA GESTIO DIRECTA?

En article 103 TRLOTUP es regula “/la Gestié de programes
d’Actuacio per la modalitat d’expropiacié” com a téecnica ope-
rativa de gestié de sol.

Els programes d’actuaci6 es gestionen, com a norma general,
per reparcellacié. No obstant aixd, podran desenvolupar-se
mitjangant expropiacié forgosa quan concérreguen raons d'es-
pecial urgencia o necessitat publica, d’acord amb el capitol IV
del titol primer del llibre Il, de la gestié urbanistica, del TRLOTUP.
Aqueixa referéncia, al costat de la limitacié de les formes de
gestidila prioritat de la gestio directa, fan que siga en el sistema
de gestid directa on es puga implantar aquesta tecnica de gestio
per expropiacio.

No estem parlant de I'expropiacid al propietari que no desitja
participar en el procés de gestid urbanistica i ha de ser expro-
piat. En aquest apartat ens referim a I'expropiacio sistematica,
de tots els terrenys de la Unitat d’'Execucid.

A més dels casos d'especial urgencia o necessitat publica, el
programa d’Actuacié Integrada s'executara per expropiacié en
els suposits previstos en l'article 103.2 TRLOTUP, és a dir, en els
suposits seglents:

» Quan la consolidacié generalitzada per l'edificacié
dels terrenys impedisca la funcié equidistributiva de
la reparcel-lacié. Aquesta circumstancia sol donar-se
en les zones edificades no urbanitzades que solen
existir en molts ambits de la Comunitat Valenciana,
com les urbanitzacions irregulars d’habitatge origi-
nalment de segona residencia, fins i tot en poligons
industrials no urbanitzats adequadament.
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Per tractar-se de la implantacié d'edificis o activitats
la gran dimensio de les quals impedisca dividir el solar
en lots reparcellables. Lexistencia de necessitats
logistiques i de parcelles minimes de grans
dimensions fan que, davant d'una propietat molt
atomitzada, siga impossible reparcel-lar el sol, fins i
tot amb la constitucié dels indesitjables proindivisos
entre propietaris i propietaries de diferents origens;

Quan l'actuacié revista un especial interés public
o social, que destaque enfront d‘altres actuacions
ordinaries; o

Quan falte la col-laboracié de la iniciativa privada.
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EXEMPLE DE TRAMITACIO

D'UN PROGRAMA D'ACTUACIO
INTEGRADA A EXECUTAR

PER GESTIO DIRECTA SENSE
INCLOURE LAPROVACIO O
MODIFICACIO DE PLANEJAMENT

Es el suposit més senzill i, segurament el que amb més freqiiéncia
es trobaran els ajuntaments de reduida poblacid, per als quals es
redacta aquest exemple.

Segons el que s'estableix en l'article 123.2 TRLOTUP, un PAI en
regim de gestié directa es tramitara pel procediment del capitol
Il o del capitol Ill, del titol Il del llibre I. Pero en el cas que: “no
incorporen cap instrument de planejament, i aquest haja sigut
sotmés a avaluacié ambiental i territorial estratégica, confor-
me a la legislacio estatal i al present text refds, es tramitaran
segons el procediment de I'article 61 d'aquest text refds, sense
que hagen d’efectuar-se les actuacions d’avaluacié ambiental
estrategica previstes en els articles 52 i 53".

El procediment a seguir seria el seguent:

1.- INICI

» Resolucié de l'alcalde sol-licitant informe al secretari
municipal i al cap dels Serveis Tecnics, sobre els
requisits, lacompeténcia peratramitar-loiaprovar-lo
i els tramits que han de seguir-se pera l'aprovacié del
programa de Sol Urba, assumint el propi ajuntament
la condicié d'actuacié integrada (PAI) per gesti6
directa d'una Unitat d'Execucié en urbanitzador

» Emissiéo dels informes sollicitats. Especialment,
faran referéncia a la possibilitat (i obligacié legal)
que l'ajuntament assumisca la gestié directa del
PAI, en no existir insuficiencia de mitjans personals
0 materials o "altres circumstancies”, que afecten la
gestid del PAl i que hauran de quedar justificades en
I'expedient.
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>

Decret incoant d'ofici el procediment per considerar,
en principi i excepte el que resulte de lI'expedient, la
conveniéncia que l'ajuntament assumisca la gestid
directa de la funcié urbanitzadora en aplicacié
dels articles 119 i 126 i 127 TRLOTUP, realitzant
I'encarrec d'elaboracié del programa als Serveis
Técnics municipals o contractant aqueixos treballs
a un empresari competent, a través de licitacié d’'un
contracte de serveis.

Ese documento de inicio del procedimiento, segun
el articulo 127.2 TRLOTUP deberad expresar las
caracteristicas esenciales de esainiciativa y justificar
la oportunidad de la actuacién urbanistica, con el
siguiente contenido:

e Objectius del programa (art. 116 TRLOTUP)

e Abast, ambiticontingut de
I'alternativa que es proposa.

e Desenvolupament previsible del programa.

e Descripcié del territori abans de
I'aplicacié del pla en I'ambit afectat.

o Efectes previsibles sobre el medi ambient i
sobre els elements estrategics del territori, i

e Laseuaincidéncia en els instruments de
planificacié urbanistica i sectorial existents.

Com partim del suposit que es tracta d'urbanitzar una
Unitat d’execucié en sol urba ordenat directament pel Pla
General d'Ordenacié Detallada, el PAI no esta subjecte al
procediment d'avaluacié ambiental i territorial, segons
disposa l'article 46.4 TRLOTUP.
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2.-PRESENTACIO DE LA DOCUMENTACIO

S’han d'aportar a I'expedient els documents referits en I'art. 117
de la LOTUP:

2.1. L'alternativa técnica de programa
(art. 117.2 LOTUP):

a) Pla d’'ordenacio de I'ambit d'actuacid, que reflectisca l'or-
denacié detallada préviament aprovada que el PAl vaja a

gestionar.
EXEMPLE DE b) Memoria justificativa del compliment de les condicions
TRAM|TAC|O d'integracié amb I'entorn.
DUN PROGRAMA c) projecte de les obres programades, amb:

' 2 7r Una memoria en la qual es descriga I'objecte de les
D ACTUAC|O obres, que recollira els antecedents i situacio prévia]
INTEGRADA A 3 alquesltes',;lez netczssitatiZSftlils;enl' ifla j:stiﬁ:a)cc:ic:

e la solucié adoptada, amb detall dels factors de to

EXECUTAR PER ordre a tindre en compte.
GESTIO DIRECTA 2n Els plans de conjunt i de detall necessaris perque
SENSE INCLOURE I'opra_queqe perfep}ament deﬁn!da, aixnj com els que
. 2 delimiten I'ocupacié de terrenys i la restitucio de ser-
LAPROVACIO O vituds i altres drets reals, si fa el cas, i serveis afec-

MOD)| F|CAC|O DE tats per la seua execucié.
PLANEJAMENT 3r El plec de prescripcions técniques particulars, on es

fara la d,escripcié de les obres i es regulara la seua
execucio, amb expressio de la forma en qué aquesta
es portara a cap, les obligacions d’ordre técnic que
corresponguen a I'empresa contractista, i la manera
en queé es portara a cap el mesurament de les unitats
executades i el control de qualitat dels materials
emprats i del procés d'execucio.

4t Les referencies de tota mena en que es fonamentara
el replanteig de l'obra.

56 Lestudi de seguretat i salut o, si fa el cas, I'estudi
basic de seguretat i salut, en els termes previstos en
les normes de seguretat i salut en les obres.

6é Si el programa comporta compromis d'edificacié o
rehabilitacio, n'hi haura prou amb el projecte basic
respecte de les obres d'edificacio o rehabilitacio.

d) Inventari preliminar de construccions i plantacions que es
puguen veure afectades.
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2.2. La proposicio juridica economica (art. 117.4 LOTUP)
que regulara les obligacions i drets de I'administracio
(urbanitzador) i de les persones propietaries adherides
al programa d’actuacio integrada, de conformitat amb el
que s’estableix en el TRLOTUP i en la legislacié de I'Estat.

En tractar-se de gestié directa, la proposicié contindra una
memoria i unes normes d'actuacio.

2.2.1.- Memoria:

Memoria juridica de programa amb el contingut minim seguent:

>

Identificacié de I'actuacio integrada i dels seus parametres
urbanistics essencials.

Regulacié d'obligacions i drets dels propietaris adherits al PAI
i de I'administracid.

Els terminis que es proposen per a l'execucié del PAlI,
determinant les fases en queé es realitzaran les obligacions i
compromisos establits en aquell i el termini total d’execucio
de l'actuacié. Aquest Ultim termini seria susceptible de
prorrogues expresses, per causa justificada, atorgades abans
de la data prevista de caducitat, i complint les limitacions
establides en l'article 115.5 d'aquest text refos.

Memoria de viabilitat economica i de sostenibilitat economica del
programa amb el contingut minim seguent:
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>

Modalitat de retribucio a I'urbanitzador, incloent el coeficient
de bescanvi i la correlativa valoracié del sol a l'efecte de
la retribucié en terreny si fa el cas. Segons larticle 149.4
TRLOTUP, en la gestié directa, I'Administracié actuant
determinara en l'aprovacié del programa d‘actuacio si les
persones propietaries i titulars de drets afectats perl'actuacié
urbanitzadora abonen les despeses d'urbanitzacié en metallic
o en terrenys.

Valoraci6 del sol efectuada.

Una estimacié de cadascun dels conceptes econdmics
constitutius de les carregues de l'actuacid i el seu cost
maxim total, segons els conceptes enunciats en I'article 150
TRLOTUP, desglossant per a cadascun dells: els costos per
fasesipartides; les carregues globals maximes; i les carregues
unitaries repercutides per metre quadrat de terreny originari i
per unitat d'aprofitament.

Definicid, si fa el cas, de les carregues d'actuacié referides
en l'art. 150 TRLOTUP, justificant la imputacié als propietaris
individuals corresponents.
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2.2.2.- Normes d’'actuacio

2.3.- Aportacio de notes simples de les finques
registrals afectades per I'actuacio, relacionades amb
les parcel-les cadastrals corresponents.

3.- ACTUACIONS PREVIES A LA
INFORMACIO PUBLICA:

EXEMPLE DE Emissi6 d'inf.o’rmes en el termini\de 10 die§: ;’hi verificara que la

2 documentacio del programa esta en condicions de ser sotmesa
TRAMITACIO al procés de participacié publica i d'informacié publica i a
D'UN PROGRAMA informe dels serveis, administracions publiques i organismes

afectats que hagen d’'informar.

D'ACTUACIO

INTEGRADA A 4.- INFORMACIO PUBLICA
EXECUTAR PER (art. 55.2 TRLOTUP)

GESTIO DIRECTA
SENSE INCLOURE plblica durant un periode minim de 45 dies (article

» Resolucié de l'alcalde de sotmetiment a informacié

55 TRLOTUP)

LAPROVAClo 0 » Publicacié en el DOGV i premsa escrita de gran difusié
MOD|F|CAC|O DE i en la Web municipal.

PLANEJAMENT » Simultaniament, es consultara a organismes afec-
tats i empreses subministradores d‘aigua, energia

electrica, gas, telefonia i telecomunicacions, perque
emeten informe sobre les necessitats i condicions
técniques minimes imprescindibles dels projectes,
obres i instal-lacions que hagen d'executar-se amb
carrec a l'actuacio urbanistica;

» Sollicitud d'informe als Serveis municipals
corresponents.

» La falta d'emissié daqueixos informes permetra
prosseguir la tramitacié de les actuacions.
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5.- RESULTAT DE LA INFORMACIO PUBLICA

Si es requereixen modificacions substancials, es requerira en tot
cas un document corregit. En cas que els canvis siguen subs-
tancials, abans d’adoptar-los, per resolucié de l'alcalde:

» Se sotmetran a informacié publica addicional pel
termini de 20 dies, acompanyats dels informes i
alslegacions que sustenten la modificacié proposada,
i se'n fara la publicacié en el DOGV, premsa escrita i
en el web municipal.

» Esnotificara a les persones interessades.

6.- INFORMES FINALS

Entre ells, ha de figurar I'informe de l'interventor/a municipal
sobre sostenibilitat econdomica i estabilitat pressupostaria per a
la hisenda municipal de I'execucid del PAI per gestid directa, tot
assumint I'ajuntament la condicié d'urbanitzador.

7.- INFORME-PROPOSTA DE RESOLUCIO

Si no s'introdueixen canvis substancials o després d'una nova
informacié publica, si fa el cas, s'emetra informe proposta pels
SS.TT., definint les condicions necessaries per a l'aprovacié del
PAI, de conformitat amb tots els informes.

8.- APROVACIO DEFINITIVA

L'dorgan competent en els ajuntaments de regim ordinari és I'al-
calde, segons el que s'estableix per I'article 21.1.j) LRBRL i, en cas
que n'escaiga I'aprovacid, el contingut del Decret de l'alcaldia
sera el seguent:

Resum de la tramitacié i dels informes i assessorament rebut.
El contingut decisori del decret sera:

1r. Aprovar el programa d'actuacid integrada a executar per
gestio directa, assumint el propi ajuntament la condicio
d'urbanitzador.

2n. Aprovar el projecte d'urbanitzacié, indicant I'drgan de
seguiment.
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3r. Estimar o desestimaral-legacions ( sis’hagueren presentat).

4t. Requerir els SS.TT. municipals perqué en el termini maxim
de 2 mesos seguents a la notificacié de I'acord, presen-
ten els documents corregits del projecte d'urbanitzacié
i de les normes d'actuacio, condicionant l'eficacia del
present acord al compliment d'aquest requeriment (si
fera falta).

5é. Comprometre credit per I'import equivalent a un 5 per
100 del cost total de les carregues del programa.

EXEMPLE DE 6é. Pagar o consignar la indemnitzacié a la qual es refereix
4 I'article. 92.3 TRLOTUP, amb caracter previ a I'aprovacio
TRAM |TAC|O del projecte de reparcel-lacio.
DUN PROGRAMA 7é. Ordenar la inscripcio6 del programa en el Registre de pro-
D ACTUAC|O grames d'actuacio.
INTEGRADA A 8é. Ordenar la publicacié de l'acord en el BOP, indicant
numero de registre i data d'inscripcié en el Registre de
EXECUTAR PER programes d'actuacio, aixi com ressenya en la pagina
GESTIO DIRECTA Web municipal, adjuntant com a annex les normes
d'actuacio.
SENSE INCLOURE
' 4 9é. Facultar, tan ampliament com escaiga en dret, I'alcalde
LAPROVAC|O O per a dictar quantes resolucions i realitzar quantes ac-
MODIFICACIO DE tuacions, tant d'indole juridica com material, resulten
necessaries per a la plena efectivitat i execucié d'aquest
PLANEJAMENT acord. En concret, queda facultat expressament per a

declarar que s’han esmenat les deficiéncies assenyala-
des i incorporat les correccions i modificacions parcials
imposades, una vegada comprovada tal circumstancia
pels serveis municipals competents.

10. Notificar el present acord als interessats i comunicar-lo
als serveis municipals.

11. Oferir a les persones propietaries la possibilitat de col-la-
borar amb I'administracié actuant en I'execucié de l'ac-
tuacio urbanitzadora, prévia negociacio i subscripcié del
conveni urbanistic corresponent.
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9.- ACTUACIONS POSTERIORS

Adoptat l'acord i una vegada haja adquirit eficacia, el servei
gestor de I'expedient controlara el compliment de les previsions
de l'acord plenari aprovat.

En cas de compliment i presentacié de la documentacié co-
rregida, previa comprovacié de la seua adequacio, sol-licitant
a l'efecte els informes necessaris, actuara en compliment del
propi acord, per a:

>

Inscriure el programa en el Registre municipal
corresponent.

Publicar en el BOP l'acord aprovatori del PAI, el text
integre de les normes d'actuacio, no registre i data
de inscripcio en el Registre de programes d‘actuacié.

Inserir la documentacié en la pagina web municipal
certificada pel secretari.

Remetre el projecte d’urbanitzacié diligenciat als
SS.TT., encarregats del seguiment de l'obra.

Comunicar al Servei de Gestid Urbanistica I'eficacia
de l'acord.

EXEMPLE DE TRAMITACIO DE PAI PER GESTIO DIRECTA
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Quines son les maneres o sistemes d‘execucio
urbanistica admesos en el TRLOTUP?

El TRLOTUP preveu dues formes de gestid urbanistica: una
és la gestio pels propietaris i I'altra és la gestié publica. | dins
d'aquesta ultima es distingeix entre les formes de gestié
directa que duu a terme lI'administracioé o les seues personifi-
cacions publiques o privades, i les formes de gesti6 indirecta.

La gestio directa és una modalitat preferent o
prioritariaenTRLOTUP sobrelagestio pels propietaris
i respecte a la que s’efectua per agent urbanitzador
empresari?

En efecte, aixi ho estableix clarament i rotundament I'article
119 TRLOTUP.

En quins suposits pot I'administraciéo refusar la
gestio directa?

Quan justifique la falta de mitjans personals o materials per a
executar amb garanties la gestié urbanistica, encara que també
admet “altres circumstancies” que el TRLOTUP no identifica.

Estaobligadal’administracio a motivarla seuadecisio
quan vaja a emprar aquesta modalitat?

El TRLOTUP no exigeix motivacié quan es decidisca imposar
la gestio directa. Lexigeix quan I'administracio decidisca no
convertir-se en urbanitzador ni directament ni per les seues
personificacions. Es en aqueix cas quan la llei requereix mo-
tivar-lo en raons de falta de mitjans personals o materials,
encara que també admet “altres circumstancies”. Larticle 35
LPACAP estableix els suposits en qué han de motivar-se els
actes i no seria aplicable a aquest cas.
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Quines sonles formes admeses delagestio directa?

Son quatre, més una variant i una alternativa.

La gestid per la propia administracié (que intervindra amb la
seua estructura o organitzacié, mitjans i pressupost), per or-
ganisme autonom local, entitat publica empresarial i societat
el capital de la qual pertanga integrament a la Corporacioé. La
variant és l'entitat urbanistica de capital public. L'alternativa
és I'empresa mixta, que es permet en determinats casos de
gestio directa.

Alguna d’elles és preferent?

En sentit estricte, no hi ha preferéncia d'una d'elles sobre
les restants. Les dues primeres citades es presumeixen més
sostenibles i més estables pressupostariament i sén preferi-
des a les altres. Les dues seguents, han de justificar-ho. La
variant és una novetat del TRLOTUP que pot prendre la forma
de qualsevol de les modalitats anteriors. Quant a la forma al-
ternativa, 'empresa mixta que es considera forma de gestio
directa és una decisio6 posterior a la determinacié de la forma
de gestio directa inicial.

Poden usar els ajuntaments I'entitat urbanistica de
capital public com a forma de gestio directa?

Ladisposicidaddicional 3aTRLOTUPho permetexpressament.

Quins son els criteris que serveixen per a decidir
sobre la forma en la gestio directa?

Com hem justificat en el capitol corresponent, per imperatiu
legal, hauran de prendre’s en consideracio els criteris de sos-
tenibilitat i estabilitat pressupostaria, la rendibilitat economica
i recuperacio de la inversio.

L'establiment d’ens descentralitzats amb personalitat juridi-
ca propia, ha de decidir-se en funcié de la necessitat d'una
major eficacia en la gestio, la complexitat d'aquesta, I'agilita-
ci6 dels procediments, I'expectativa d'augmentar o millorar el
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financament o la conveniéncia d'obtindre un major grau de
participacio ciutadana en I'activitat de prestacié dels serveis.

Hi ha diversos criteris complementaris per a resoldre sobre la
modalitat de gestio directa, que hem exposat en el capitol 4
d'aquesta Guia.

Quidecideix sideterminades formes de gestio directa
ofereixen estabilitat pressupostaria i sostenibilitat
economica?

L'dorgan competent per a aprovar el PAI, pero la LRBRL exigeix
informe de l'interventor/a municipal i deixar constancia de
I'assessorament rebut, amb la qual cosa dona a entendre
que sera habitual comptar amb un assessorament extern
especialitzat.

Quins beneficis obtindria I'ens public per usar la
gestio directa?

La disposicié addicional 3a TRLOTUP estableix quines sén les
singularitats sobre el regim general que es permeten als ens
urbanistics de capital public. Totes elles sén avantatges per a
I'ens public intervinent. Destaquen el regim d'aportacions de
béns i els mitjans per a la realitzacié de I'objecte social. S6n
diferéncies molt significatives.

Si els propietaris proposen a I'administracio assumir
la gestio del programa, I'administracio esta vinculada
per aqueixa proposta?

No ho esta. Ha de decidir en funcié dels criteris legals que
han sigut exposats i en benefici de I'interés public. No obstant
aix0, aquesta és una possibilitat, dirigida per I'administracid,
que redueix de manera substancial la conflictivitat.

Quins son els avantatges per a I'administracio de la
gestio directa sobre la gestio indirecta?

El gran avantatge és poder executar les unitats d'execu-
cié amb criteris més racionals i d'ordenacié harmonica i de
conjunt, orientats exclusivament en I'interés public i no sols
basats en la demanda del mercat immobiliari.
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Es poden urbanitzar terrenys prescindint de la rendibilitat
economica immediata, fins i tot mancantiniciativa empresarial
o de la propietat, i permet obtindre sol en millors condicions
per al desenvolupament d‘altres politiques publiques.

I'administracié estableix el métode de pagament, podent
assenyalar el pagament en terrenys amb el que afavoreix les
politiqgues dels ajuntaments en materia d'industria i d’habitatges
socials.

La administracio pot repartir quotes d’'urbanitzacié als propie-
taris per les despeses previstes en els sis mesos proxims.

Quins son els avantatges de la gestio directa per al
propietari?

En la gestid directa no s’exclou el propietari. El que se substitueix
és l'agent urbanitzador. Els avantatges més rellevants serien la
reduccié de la cadena d'intervinents, desapareixent l'agent ur-
banitzador (és la posicié que assumeix I'administracio o les seues
personificacions) i la seleccié amb els procediments de la LCSP
de I'empresari constructor, la qual cosa hauria d'abaratir el cost
de la urbanitzacié. Cal afegir que la gestio directa augmenta el
control de les prestacions i millora la participacioé dels ciutadans
i la transparéncia. S'admet la venda anticipada de les finques de
propietaris que hi refusen participar i hagen de ser expropiats.
Encara que, d'altra banda, es permet a I'entitat intervinent que es
finance amb les quotes dels proxims sis mesos, en lloc de cobrar
després de I'expedicio de les certificacions, és a dir, amb l'obra
executada. En la gesti6 directa no es trasllada el risc de I'operacid
a l'agent urbanitzador empresari, en no existir aquesta figura.

Podem resumir els principals beneficis de la gestié directa per als
propietaris amb els items seguents:

» Resultaran més barates les quotes d'urbanitzacié
per al propietari en reduir-se la cadena d'empresaris
intervinents en el procés.

» Major control administratiu sobre la seleccié dels
empresaris i sobre I'execucié de les prestacions, i la
capacitat d’'interaccié que poden tindre els propietaris
amb I'entitat gestora sera, aixi mateix, major en aquest
cas.

» Impossibilitat que I'ens public perceba beneficis per la
intervencidé com a urbanitzador. La STSJICV de 4 maig,
assenyala que: “El benefici empresarial, en els casos de
gestio directa, només podra percebre’l I'urbanitzador
que siga societat mercantil de capital integrament
public.”
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Qui decideix que s’aplique la gestio directa?

Segons larticle 1191 TRLOTUP, correspon a l'administracio
actuant triar raonadament la modalitat de gestié publica,
directa o indirecta, en programar cada Actuacié Integrada.
I'administracié actuant sera habitualment l'ajuntament. La
competéncia correspon a l'alcalde o ala Junta de Govern local,
segons es tracte d’ajuntaments en régim ordinari o de gran po-
blacid, respectivament.

Quan ho fa?

En aprovar el programa d’actuacié integrada.

Cap la cessio de la condiciéo d'urbanitzador a una
societat mixta en la gestio directa?

Aixi ho permet I'article 125.2 TRLOTUP.

Lagestio directa exigeix |'expropiacio dels terrenys
de la unitat d’execucio?

No. Pot haver-hi gesti6 directa amb manteniment dels propietaris
i reparcelslacié.
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