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DIPUTACIÓN DE VALLADOLID

Servicio de Asistencia

y Asesoramiento a Municipios


Por el Sr. Alcalde del Ayuntamiento __________________ se solicita de este servicio informe jurídico sobre dos documentos que le han sido presentados relacionados con el Plan Parcial “Los Viñales”.

PRIMERO: El primer documento hace referencia a un aval presentado por una entidad lituana por el que la empresa SEDESA, adjudicataria de las obras de urbanización del Plan Parcial “Los Viñales” avala ante la Junta de Compensación del citado plan, el 10% del coste de adjudicación de toda la obra.

El Ayuntamiento solicita informe sobre si este aval, caso de ser válido, puede minorar el prestado por la referida Junta al propio Ayuntamiento así como sobre la validez de dicho aval y, en su caso, modo de ejecutarlo por el Ayuntamiento.

Para contestar a estas cuestiones debemos empezar por delimitar el papel de cada uno de los sujetos intervinientes en la gestión urbanística, los cuales son enunciados en el artículo 191 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, en relación con su Disposición Adicional Ünica.

Además de referirse a la Administración y los propietarios, recoge este artículo la figura del urbanizador que es aquel que contrae la responsabilidad de realizar la actuación urbanística asumiendo las obligaciones recogidas en la normativa, el planeamiento y el instrumento de gestión.. El papel de  urbanizador en el sistema de compensación, que es el seguido en este caso, le corresponde a la Junta de Compensación que adquiere esta condición con carácter provisional tras la aprobación del proyecto de actuación y con carácter definitivo tras la constitución de la garantía de urbanización.( articulo 263.2 del Reglamento)

Otro de los sujetos intervinientes  es el constructor que es la persona física o jurídica, pública o privada que ejerce la actividad  empresarial de la ejecución material de las obras de urbanización y edificación previstas en los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística. En definitiva, el constructor es la persona (dedicada profesionalmente a esta actividad) a la que el urbanizador le encarga, mediante el correspondiente contrato, la ejecución material de las  obras.

Es importante dejar aquí sentado que quien responde directamente ante el Ayuntamiento de la correcta ejecución de las  obras de urbanización es el urbanizador, es este caso, la Junta de Compensación. Por este razón la Ley y el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, prevén la constitución por el mismo, de una garantía de urbanización cuyo objeto es asegurar ente el Ayuntamiento la correcta ejecución de una actuación urbanística, respondiendo del cumplimiento de las obligaciones por parte del urbanizador y de los daños y perjuicios que pueda ocasionar la ejecución de la actuación. (Artículo 202 del Reglamento). Esta garantía se ha prestado ya al Ayuntamiento de ____________ por parte de la Junta de Compensación, según deducimos del contenido de la solicitud de informe y del hecho de que el plazo que  le otorgaba a la Junta el artículo 263 de Reglamento de urbanismo era de un mes a contar desde la aprobación del Proyecto de Compensación.

Distinta naturaleza tiene el certificado de seguro de caución cuya copia se adjunta y  cuyo tomador es la empresa __________, adjudicataria de las obras de urbanización del Plan Parcial ______________. La empresa __________ ha sido contratada por la Junta de Compensación para ejecutar las correspondientes obras de urbanización, de forma que se sitúa en la posición de constructor a que hace referencia el citado artículo 191 del Reglamento, por lo que únicamente ha establecido una relación jurídica con la Junta de Compensación, ante quien debe responder de la correcta ejecución del contrato pero no se halla vinculada en modo alguno al Ayuntamiento que sólo se relaciona con la Junta de Compensación.

La garantía prestada por __________ en forma de seguro de caución debe enmarcarse en el ámbito de una relación contractual entre este empresa y la Junta de Compensación y en la misma se indica su carácter de garantía definitiva para responder de la correcta ejecución del contrato ( se reitera que ante la Junta de Compensación). El constructor en nada tiene que avalar al Ayuntamiento, sino que la garantía deberá prestarse a favor de la Junta de Compensación que es quien ha contratado la obra y ante la que deberá responder.

Como conclusión de lo anterior el contrato de seguro de caución de _____________ no puede minorar la garantía prestada en su momento por la Junta de Compensación no debiendo ser el  ayuntamiento quien figure  como beneficiario sino la propia Junta de Compensación.

SEGUNDO: El segundo documento sobre el que se requiere asesoramiento es la solicitud de licencia de obras para la construcción  de 232 viviendas sin que se hayan iniciado las obras de urbanización. Se acompañan a la solicitud, entre otros, copia de documento de fecha  11-09-2009, por el que se solicita la licencia por parte de la SOCIEDAD COOPERATIVA _____________, representada por ___________, ( si bien no se acredita la representación) y copia de documento complementario del anterior al que le acompañan una serie de documentos anexos.

Se plantea aquí como primera cuestión, si es posible una actuación simultánea de urbanización y edificación tratándose de una actuación integrada en un suelo urbanizavle y la respuesta debe ser positiva a tenor de lo establecido en el artículo 45.2 del Reglamento de Urbanismo que establece, respecto del suelo urbanizable que, si bien la regla general es que no se pueden dedicar los terrenos a los usos permitidos por el planeamiento hasta haber alcanzado la condición de solar tras cumplir los deberes de urbanización, cesión y equidistribución, no obstante, la licencia urbanística puede autorizar la ejecución simultánea con la urbanización con los requisitos que establece el artículo 214 del Reglamento. 

Conforme a dicho artículo, el solicitante de la licencia debe acompañar al proyecto de obras una programación conjunta y coordinada  de la ejecución de la urbanización y las construcciones, y en la solicitud de la licencia debe constar expresamente que el solicitante se compromete a ejecutar simultáneamente la urbanización y las construcciones,  a no utilizar las construcciones hasta que la urbanización haya sido recibida y a establecer las condiciones anteriores en cualquier cesión del derecho de propiedad que se efectúe. Además, en aplicación del artículo 213, en relación con el 214 es necesario que el solicitante de la licencia garantice la ejecución de la urbanización  por el importe necesario para asegurar la ejecución subsidiaria de las obras por parte del Ayuntamiento.

Estos requisitos deben ser objeto de un análisis más detallado:

En primer lugar, la garantía de la urbanización que presta el solicitante de la licencia, diferente de la garantía prestada por la Junta de Compensación, se aplica a las obras de urbanización que, en su caso, deba hacer el solicitante de la licencia como complementarias de las incluidas en el proyecto de actuación, que son, como prevé el artículo 213 todas las necesarias para que las parcelas afectadas alcancen la condición de solar. El importe necesario para asegurar la ejecución subsidiaria por el Ayuntamiento al que se refiere la norma, se viene entendiendo que es el cien por cien del coste de urbanización. Por ello el proyecto debe definir con toda precisión las obras de urbanización necesarias y su cuantificación económica.

En segundo lugar la normativa considera de especial trascendencia que el solicitante presente una programación conjunta y coordinada de la ejecución de la urbanización y las construcciones. Debe tenerse presente que este requisito se contiene en el artículo 214 que, aunque es aplicable a las actuaciones integradas por remisión del artículo 45.2,  sistemáticamente se sitúa en la regulación de las actuaciones aisladas. En una actuación aislada lo habitual es que el promotor de la urbanización y de la edificación sea un mismo sujeto, mientras que en las actuaciones integradas, como ocurre en este caso, la condición de urbanizador recae en un sujeto mientras que la edificación y, en su caso, las obras complementarias de urbanización  recaen en otro. Desde este planteamiento plantea problemas de coordinación entre ambos el que la programación de la ejecución de urbanización y las construcciones queden en manos del solicitante de la licencia. Por ello, se recurre a soluciones que aseguren la coordinación, como la firma de un Convenio entre el Ayuntamiento, la Junta de Compensación y el solicitante de la licencia en el que se marcan las diferentes actuaciones de uno y otro y  los tiempos de realización de cada uno y en el que las partes adquieren los oportunos compromisos en orden al cumplimiento de dichos tiempos.

Para la concesión de la licencia de edificación simultánea a la urbanización, debe comprobarse que el proyecto recoge detalladamente las obras de urbanización necesarias y que éstas se complementan y adecuan a las obras de urbanización contenidas en el proyecto de actuación.

Por último, se pone de manifiesto el contenido del artículo 215 del Reglamento que contempla las medidas que puede adoptar el ayuntamiento en caso de incumplimiento de los requisitos exigidos al solicitante de licencia, y señala que podrá adoptar todas o algunas de las siguientes, evaluando las circunstancias de cada caso:

· incautar la garantía y ejecutar subsidiariamente la urbanización.( se refiere a las obras de urbanización que asume el solicitante de licencia)

· declarar la ineficacia de la licencia otorgada sin derecho a indemnización

· denegar la licencia de primera ocupación, impidiendo el uso de las construcciones o instalaciones ejecutadas.

En Valladolid a 13 de noviembre de 2009 

