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I. INTRODUCCION
1. Precedentes

La Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana (LUV), regula
de nuevo el Programa de Actuacién Integrada, caracterizdndolo como el instru-
mento esencial para la gestién urbanistica en la Comunidad Valenciana.

El precedente mds proximo de la regulacién actual se halla, como es sobra-
damente conocido, en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica que la
antes citada deroga. En dicha Ley (LRAU), el Programa fue configurado como
el instrumento que planifica el proceso de gestidn urbanistica, de modo que su
aprobacion se produce cuando hay un compromiso, efectivo y voluntario, asu-
mido por el responsable de su ejecucion (el Urbanizador), de desarrollarlo en
plazos y condiciones determinadas.

En cierto modo, el Programa de Actuacidn Integrada (PAI) de la legisla-
cién urbanistica valenciana rememora, no solo por su nombre, el Programa de
Actuacion Urbanistica (PAU) del derecho urbanistico estatal (de manera mads
detallada, en los arts. 213 y siguientes del Reglamento de Gestién Urbanistica
de 1978), en el que dicho Programa es el instrumento para la transformacion
del suelo urbanizable no programado, de la que se responsabiliza a un parti-
cular, propietario o no de los terrenos (que podia llegar a ser beneficiario de
la expropiacion, art. 226 del Reglamento citado), adjudicatario de un concur-
so publico.
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Con la experiencia de su aplicacion, la regulacion del Programa contenida
en la LRAU (no sélo de las facultades y prerrogativas con que se revistio al
responsable de su ejecucion, el Agente Urbanizador) fue objeto de algunas cri-
ticas populares, sobre todo procedentes del privilegiado (en cuanto titular, por
ministerio de la Ley, del aprovechamiento urbanistico otorgado por los repre-
sentantes de la colectividad) sector de los propietarios que, a pesar de ser cuan-
titativamente poco representativas y sustantivamente insostenibles en la mayo-
ria de los casos, tuvieron un eco que para sus reivindicaciones quisieran otros
sectores sociales.

Al margen de ello, la doctrina pronto puso sus miras en la cuestion de la
eventual asimilacién del proceso de seleccion del Urbanizador de la LRAU al
de seleccion de un contratista de las Administraciones Publicas, suscitindose
en torno a este asunto un importante debate doctrinall.

Ademds de suscitar el interés doctrinal, las instituciones también se ocupa-
ron de los Programas de Actuacion Integrada y del Urbanizador:

A. En efecto, el Parlamento Europeo formuld, en respuesta a las quejas
sobre la aplicacion abusiva de la LRAU recibidas e investigadas por la Comi-
sién de Peticiones, una serie de recomendaciones de entre las que destaca, a
los efectos que ahora interesan, la que sugiere la revision en profundidad de las
bases de seleccidn del agente urbanizador, asi como el procedimiento de adju-
dicacion de los Programas, incidiendo también en la necesidad de garantizar la
informacion a todo propietario inmobiliario afectado por cualquier plan de
urbanizacion.

Recomendaciones europeas que, como es sabido, precipitaron la derogacion
de la LRAU y la nueva regulacion en la LUV del Programa de Actuacién Inte-

' En este sentido, L. PAREJO ALFONSO en «Dictamen sobre la naturaleza de la relacién juridica entre la
Administracién y el Urbanizador», en la obra colectiva Comentarios a la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, editada por la Generalitat Valenciana en 1995, pag. 314. Posteriormente: «Sobre la pretendida
inconstitucionalidad de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica 6/1994, de 24 de noviembre de 1994
(LRAU). (Estudio del Auto dictamto por el TSJCV el 15 de octubre de 2001)», de J. L. MARTINEZ MORALES,
en Revista Juridica de la Comunitat Valenciana, nim. 2/2002, pag. 65 y ss. También «Contratacién de la obra
ptiblica urbanizadora y sistema de compensacion. La Sentencia del Tribunal de Justicia de 12 de julio de
2001», de J. C. TEJEDOR BIELSA, en Revista Espariola de Derecho Administrativo nim. 112, octubre-abril de
2001; «La Sentencia del TICE de 12.7.2001 (TJCE 2001, 194) (asunto «Proyecto Scala») y su impacto en el
ordenamiento urbanistico espafol», de T. R. FERNANDEZ, en Actualidad Juridica Aranzadi, nim. 505, de
25.10.01. Y «Compatibilidad de la figura del Urbanizador regulado en la Ley Urbanistica Valenciana de 1994
con la Legislacion Estatal y con las Directivas Europeas sobre contratacion administrativa: Situacion actual
tras la Sentencia del Tribunal de Luxemburgo de 12 de julio de 2001 y el Auto del Tribunal Superior de Jus-
ticia de la Comunidad Valenciana de 15 de octubre de 2001», de R. ESCRIVA CHORDA, en El Consultor, num.
8, de abril 2002. «Ejecucion de los planes de urbanismo y contratacion administrativa», nimero monografico
de la Revista Documentacion Administrativa nim. 262. «Ejecucién de obra urbanizadora y derecho comuni-
tario», de M. LORA-TAMAYO VALLVE, nim. 159 de la Revista de Administracion Publica. Y «El derecho a
urbanizar jsumisién a la Ley de Contratos», de M. PARDO ALVAREZ, en Revista de Derecho Urbanistico y
Medio Ambiente, nim. 198. En esta cita doctrina cabe incluir, sélo por la cualificacion de su autor, la recien-
te La gallina de los huevos de cemento, de R. MARIN MATEO (Thomson-Civitas, 2007).
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grada?. A la vista de las recomendaciones mencionadas y de la influencia que
han tenido, resulta imposible rechazar la reaccion imaginable de las Institucio-
nes de la Comunidad Valenciana, al amparo del régimen constitucional de re-
parto de competencias, si la ingerencia en la regulacién de instrumentos urba-
nisticos en vez de haber venido de Bruselas hubiese procedido de Madrid. Es
curioso.

B. Por su parte, el Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana se ocupd,
de manera global, de las principales preocupaciones y quejas de los ciudadanos
sobre la actividad urbanistica de la Comunidad Valenciana en su comunicacién
extraordinaria a las Cortes Valencianas, fechada en noviembre de 2004.

Las controversias sobre los aspectos estructurales de la LRAU también, ob-
viamente, llegaron a los Tribunales. De entre tales aspectos interesa destacar
dos por ser especialmente polémicos: a) La cuestion de la eventual necesidad
de observar, en el procedimiento de seleccion del Urbanizador, lo dispuesto en
la legislacion de contratos de las Administraciones Piblicas; y b) la cuestion de
la inclusidn del suelo urbano, parcialmente urbanizado e incluso edificado, en
el dmbito de los Programas de Actuacion Integrada. La jurisprudencia del Tri-
bunal Superior de Justicia sobre estos asuntos no contribuyd a consolidar el
sistema por presentarse errdtica y casuistica’, mdxime cuando no prosperé, por

2 A pesar de ello, el Parlamento Europeo sigue cuestionando la nueva legislacién urbanistica valenciana,

pues en acuerdo de 21 de junio de 2006, aprueba una resolucion en la que dice —en lo que ahora interesa—
que: a) Ruega a las autoridades espafiolas y a los Gobiernos de las Comunidades Auténomas, y en particular
al Gobierno de la Comunidad Valenciana, sobre quienes recae la obligacion de respetar y aplicar las disposi-
ciones del Tratado de la UE y la legislacion de la Unidn, que reconozcan el derecho legitimo de las personas
a su propiedad adquirida legalmente y establezcan por ley los criterios mds precisos para la aplicacion del
articulo 33 de la Constitucion Espafiola con respecto a la utilidad piblica y el interés social, con el fin de
prevenir y prohibir que las decisiones de las autoridades locales y regionales vulneren los derechos de pro-
piedad de las personas. b) Pone en tela de juicio los métodos de seleccion de los promotores y agentes urba-
nizadores, asi como las competencias, a menudo excesivas, que en la préctica les otorgan lagunas autoridades
locales a expensas de los intereses de las comunidades locales y de los ciudadanod que tienen sus hogares y
sus propiedades adquiridas legalmente en los municipios afectados; ¢) Insta a las autoridades locales a que
consulten a sus ciudadanos y les impliquen en los proyectos urbanisticos, con el fin de fomentar un desarrollo
urbanistico aceptable y sostenible en aquellos lugares en que sea necesario en interés de las comunidades
locales, y no tinicamente en funcién de los intereses de los promotores inmobiliarios, los agentes de la pro-
piedad inmobiliaria y otros agentes con intereses creados. Pero, al margen de las alusiones directas a la Co-
munidad Valenciana, en muestra de una ignorancia inadmisible del derecho interno, el Parlamento Europeo,
en presencia (y con el voto) de parlamentarios espafioles, propone pasar por encima del derecho estatal, al
decir que «cuando deba compensarse la pérdida de la propiedad inmobiliaria, dicha compensacion debe
efectuarse aplicando tasaciones adecuadas y conformes a la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de las
Comunidades Europeas 'y del Tribunal Europeo de Derechos Humanos» y entender que «la obligacion de
ceder propiedad privada adquirida legitimanente, sin seguir el procedimiento debido y sin ofrecer una com-
pensacion adecuada, vinculada a la obligacion de sufragar costes arbitrarios para el desarrollo de infraes-
tructuras no solicitadas, y a menudo innecesarias, constituye una vulneracion de los derechos fundamentales
de las personas...». Sin comentarios.

3 Sobre la aplicacién de la legislacién de contratos de las Administraciones Publicas: En un sentido, por
ejemplo SSTSICV 516/05, de 03.05, recurso 542/2002; de 30.12.05, nim. 1563/2005, recurso 1583/2003;
660/2005 de 03/06/2005, recurso 468/2003; 457/2005, de 14.04.05, recurso 1402/2001; de 04.07.03, recurso
1729/00; de 05/10/2005 ndm. 1130/2005, recurso 121/2004; de 27/12/2005, nim. 1520/2005, recurso
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defectos de planteamiento, la cuestién de inconstitucionalidad suscitada por
dicho Tribunal ante el Constitucional* que, de haberse admitido y resuelto, ha-
bria podido disipar las dudas.

A ese escenario de incertidumbre acerca de la plena compatibilidad del sis-
tema de gestion urbanistica de la LRAU con las disposiciones legales estatales
y comunitarias de eventual aplicacién, contribuye, decisivamente, la Sentencia
del Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeaas (Sala Sexta), de 12 de
julio de 2001 (asunto C-399-98) que tiene por objeto un plan de urbanizacién
aprobado por una administracién municipal de Italia y en la que la Sala senten-
ciadora llega a la conclusion de que debi6 aprobarse precedido la de publicidad
exigida para dar cumplimiento a la Directiva comunitaria 93/37/CEE. En la
citada Sentencia se hacen una serie de declaraciones en torno a la obra urbani-
zadora objeto de la sentencia, que recuerdan algunos de los aspectos mds carac-
teristicos de los Programas de Actuacién Integrada de la LRAUS.

2181/2003; de 23.12.04, nim. 1761/04, recurso 1333/02, de 07.10.05, recurso 38/2004, nim. 1105/2005. En
sentido contrario, por ejemplo: STSICV, Seccion 1.a, de 01.10.02, recurso 378/1999.

El Tribunal Supremo, mds recientemente: STS 28.12.06, recurso 4245/2003, y posteriormente: «En nuestra
reciente Sentencia de fecha 28 de diciembre de 2006 (recurso de casacion 4245/2003) hemos declarado
plenamente aplicables a la eleccion de la proposicion mds ventajosa para la adjudicacion de los Programas
de Actuacion, prevista en el articulo 47 de la mentada Ley de las Cortes Valencianas 6/1994 los criterios
establecidos en los articulos 87 y 89.2 de la Ley 13/1995, de 18 de mayo, de Contratos de las Administracio-
nes Publicas, que vino a incorporar el texto de la directiva 93/37/CEE, en materia de contratos de obras, al
ordenamiento interno espaiiol, preceptos que, segiin hemos sefialado, repite el Texto Refundido de dicha Ley,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio (articulos 86 a 88.2).

No existe causa alguna para apartarnos ahora de ese criterio jurisprudencial en lo relativo a las prohibicio-
nes para contratar, recogidas en el articulo 20 de la Ley 13/1995, de 18 de mayo, de Contratos de las Admi-
nistraciones Publicas y reproducidas en el articulo 20 de su Texto Refundido aprobado por Real Decreto Le-
gislativo 2/2000, de 16 de junio, razones todas que nos llevan a desestimar ambos motivos de casacion invo-
cados por la representacion procesal del Ayuntamiento de Novelda» (STS 27.03.07, recurso 6007/2003).

Sobre la cuestion de la inclusion del suelo urbano, parcialmente urbanizado e incluso edificado, en el dmbito
de los Programas de Actuacion Integrada, ver, entre otras muchas, STSICV 515/05, de 10.05, recurso
1362/2002 y en sentido contrario STSICV 796/05, de 06.05, recurso 1125/2000. Finalmente, en unificacion
de doctrina, la STSICV de 2 de noviembre de 2006 (recurso 2/2005), concluye que: «...doctrina —que puede
resumirse en el sentido de que en suelo urbano que cuenta con servicios urbanisticos pueden desarrollarse
Actuaciones Integradas siempre que tengan por finalidad realizar las infraestructuras minimas de integra-
cion y conexion de la actuacion con su entorno territorial estipuladas al programarla y orientadas a la inte-
gracion de las parcelas a que afecta en la malla urbana— ».

4 Auto del TC de 16 de julio de 2002.

5 Las declaraciones aludidas son: a) El Ayuntamiento adjudicatario es un ente territorial de los que se defi-
nen en el art. 1.b) de la Directiva 93/37/CEE; b) la realizacion de una obra de urbanizacidn, entendida por tal
la realizacion de obras de construccion o de ingenierfa civil, estd incluida dentro de las contempladas en el
mismo precepto de la Directiva: ¢) el convenio de urbanizacion (que es también uno de los documentos ca-
racteristicos del Programa de la LRAU) se entiende como un contrato, a los efectos de la expresada Directiva,
pues contiene las obras de urbanizacion que el encargado de ejecutarlas debe realizar, asi como los requisitos
correspondientes, incluida la aprobacion de los proyectos de las obras por el propio Ayuntamiento; d) el hecho
de que no exista contraprestacion a cargo del Ayuntamiento (como ocurre, por lo general, en que los costes
son a cargo de los propietarios), no impide que se esté en presencia de un contrato oneroso pues lo que sucede
es que el que urbaniza (o costea la urbanizacién) se libera de una obligacidn; y e) tampoco queda excluido del
dmbito de aplicacion de la Directiva el convenio de urbanizacion por el hecho de que el urbanizador no sea
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En conclusidn, y dejando al margen cualquier consideracion acerca de los
embates sufridos por éste, lo cierto es que el instrumento clave, ideado por la
LRAU, para la gestion urbanistica en la Comunidad Valenciana, quedé sumido
en una evidente inestabilidad juridica que, obviamente (art. 9.3 CE), debia ser
objeto de erradicacion. Con ese propdsito, entre otros, se promulga la Ley Ur-
banistica Valenciana ya citada, refundadora de la institucion.

2. Suelo urbano y suelo urbanizable en la legislacién urbanistica
valenciana

1. Importa detenerse, aunque sea someramente, en los criterios de la legis-
lacion valenciana para incluir los terrenos en las clases de suelo urbano o urba-
nizable que son los que, en mayor o menor medida, pueden ser objeto de trans-
formacion y, por ello, incluidos en el dmbito de un Programa de Actuacion In-
tegrada, del que, obviamente, queda excluido el suelo no urbanizable que queda
apartado del proceso de transformacion masiva, al caber en €l sélo intervencio-
nes excepcionales y aisladas.

Es sobradamente conocido que, en virtud de la Constitucidn, la Comunidad
Valenciana puede establecer, en ejercicio der sus competencias exclusivas en
materia de urbanismo (art. 148.1.3.2 CE y 49.1.9.2 del Estatuto de Autonomia de
20006), clases de suelo como técnica de compartimentacién de los terrenos que
histéricamente ha empleado la legislacion urbanistica para, por un lado, asociar
aquéllos a un determinado estatuto juridico (que fija, de manera bdsica, el Esta-
do) y, por otro lado, para determinar de qué modo los terrenos eran o no suscep-
tibles de transformacidn.

El suelo urbano, en el derecho urbanistico valenciano, es el transformado en
los siguientes grados:

a) Transformacién completa. En esta situacion el legislador valenciano in-
cluye los solares (art. 10.1.a) de la LUV), porque por tales se entiende los terre-
nos que alcanzan el mdximo grado de urbanizacion.

b) Transformacién incompleta. Atn cuando no estén en la situacion ante-
rior, también son suelo urbano los terrenos que:

i) Tengan cierto grado de transformacidn urbanistica, por estar en una
manzana o unidad urbana equivalente y, aunque no tengan la condi-
cion de solar, por no reunir todos los servicios e infraestructuras
propias de la misma, tengan un minimo grado de transformacion por

contratista ni se le exija una determinada capacidad técnica, patrimonial, etc., ni siquiera atin cuando el ver-
dadero ejecutor de las obras sea un tercero, pues la Directiva no exige que la persona que celebra un contrato
con una entidad adjudicadora sea capaz de realizar directamente la prestacion pactada con sus propios recur-
sos para que pueda ser calificado de contratista, bastando con que esté en condiciones de ejecutar la prestacion
de que se trate, aportando las garantias necesarias para ello.
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contar con los servicios bdsicos (acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica), con
capacidad y caracteristicas adecuadas para dar servicio suficiente a
los usos y edificaciones existentes o previstas en el planeamiento) y
estén insertos en la malla urbana (art 10.1.b) de la LUV).

ii) Tengan cierto grado de transformacidn edificatoria, pues la LUV (art.
10.1.c) considera también suelo urbano a las manzanas o unidades
urbanas equivalentes que tengan edificacion consolidada, conforme
al planeamiento urbanistico, en mds de la mitad de su superficie.

¢) Ausencia total de transformacion pero colindancia con ella. La Ley ad-
mite también que sean suelo urbano aquellos terrenos que, sin contar con nin-
glin elemento de transformacidn urbanistica o edificatoria, son adyacentes al
suelo urbano, respecto del cual constituyen su extension légica (art. 10.3.b) de
la LUV). El limite superficial de estas dreas que, a pesar de no estar transforma-
das y por tanto constituir excepcidn al criterio general de clasificacion de los
terrenos, pueden ser suelo urbano, se ha fijado por el en el art. 103.3 del Regla-
mento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU), de desarro-
llo de la LUV, en 100.000 m?; limite hasta el que se considera que el dmbito
carece de entidad para configurar un sector de suelo urbanizable.

En la legislacion valenciana, el suelo urbanizable es el susceptible de ser
transformado (art. 12 de la LUV), si bien para apreciar tal capacidad el legisla-
dor acota la discrecionalidad municipal en la determinacién de un modelo local
de ocupacidn del territorio, pues:

a) Limita ese modelo de ocupacidn del territorio o de incorporacion de los
terrenos al proceso de urbanizacidn, al exigir que sea un «modelo territorial
sostenible y coherente».

b) Exige que la incorporacion de los terrenos clasificados como suelo ur-
banizable al proceso de urbanizacion, no se efectie de cualquier manera, sino
precisamente «a medida que el desarrollo de la red primaria de dotaciones y el
grado de definicion de la ordenacion estructural permita integrarlos en dicho
procesox.

II. PROCEDIMIENTOS PARA LA TRANSFORMACION
DEL SUELO

1. Competencias autonémicas y municipales

Siguiendo con la idea del hecho de la transformacién de los terrenos (su
consumacion, su absoluta prohibicién o su previsién), como nuclear de la inclu-
sion de aquéllos en alguna de las tres clases de suelo previstas por el legislador
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urbanistico valenciano, la LUV también basa en aquella idea la creacion de
mecanismos para efectuar la transformacidn. Es sabido que, conforme al repar-
to de competencias que resulta de la Constitucidn, corresponde a las Comuni-
dades Auténomas y no al Estado el establecimiento de tales mecanismos. Al
amparo de ese reparto de competencias con base en la Constitucién, la LUV
(como hizo la LRAU), tiene establecido que la transformacién del suelo se
puede efectuar en alguno de estos dos regimenes que luego se examinardn: El
de las Actuaciones Aisladas y el de las Actuaciones Integradas.

La determinacion de cudndo procede la transformaciéon mediante Actua-
cién Aislada o Integrada es propia del Plan General y va implicita en la propia
clasificacion del suelo. De este modo el suelo urbanizable lleva asociado, por
el hecho de tal clasificacion, su transformacion mediante Actuacion Integra-
da. Y la clasificacidn del suelo como urbano exige verificar, de acuerdo con
la circunstancia concreta del caso, si se dan las condiciones para que la trans-
formacion se efectie mediante Actuacion Aislada o Integrada, de acuerdo con
el art. 21.3 y 4 de la LUV y concordantes, lo que se puede decidir en el propio
Plan General o en un Plan de Reforma Interior (art.70.2 de la LUV).

En el caso de que la determinacién del modo de transformacion se contenga
en el Plan General, en virtud del procedimiento que para su aprobacion o modi-
ficacién se contiene en los arts. 81 a 86 y 94 de la LUV, queda garantizada la
participacién municipal y autonémica en la adopcion de tal determinacién.

En el caso de que, en suelo urbano, se ejerza la opcion por el modo de la
transformacion en un Plan de Reforma Interior, que, en principio, sobre tal par-
ticular, es de aprobacion definitiva municipal (art. 91.1 de la LUV), no se produ-
ce la intervencién autondmica, en congruencia con la doctrina jurisprudencial
que reserva las determinaciones del planeamiento, en suelo urbano, a la compe-
tencia municipal por ser prevalente, en principio, en tal clase de suelo, el interés
local sobre el autonémico. Cosa distinta es que si mediante el Plan de Reforma
Interior que prevé la Actuacidn Integrada se produce alguna otra modificacion
de la ordenacidn estructural contenida en el Plan General, serd necesaria la apro-
bacion autondmica (art. 91.2 de la LUV), con lo que, igualmente, se dard la do-
ble intervencion municipal y autonémica respecto de tal determinacion.

2. Actuaciones aisladas

Las Actuaciones Aisladas son las aplicables, en exclusiva, para la trans-
formacion del suelo urbano, salvo cuando en éste puede ser ejecutado el
planeamiento mediante el mero otorgamiento de la correspondiente licencia
de edificacion.

Cabe también asociar las Actuaciones Aisladas al suelo urbanizable, pero se
trata del supuesto especifico en el que en el dmbito del correspondiente Sector
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existen terrenos a los que se aplica el régimen legal de las dreas semiconsolida-
das que se someten al régimen de las Actuaciones Aisladas (arts. 27 a 29 de la
LUV) lo que, de suyo, lleva aparejado que tales terrenos se excluyan del cémpu-
to de la superficie del Sector (art. 200.2 y 202 del ROGTU), de modo que la
clasificacion como suelo urbanizable de tales terrenos es mds nominal que real.

Las normas vigentes han conferido a las Actuaciones Aisladas un papel re-
levante en orden a la mejora de los entornos urbanos (art. 11.3 y 4 del ROGTU),
particularmente al objeto de propiciar la edificacion y rehabilitacion en caso de
incumplimiento de tales deberes por los propietarios de los correspondientes
inmuebles (art. 5.2.a) del ROGTU). Ello es asi porque en las Actuaciones Ais-
ladas, al menos en su concepcion inicial, lo primordial es la edificacién y lo
accesorio la urbanizacion, aunque el desarrollo reglamentario de la Ley ha alte-
rado ese orden de objetivos institucionales de las Actuciones Aisladas.

3. Actuaciones integradas

Las Actuaciones Integradas, por su parte, pueden utilizarse para la transfor-
macidn tanto del suelo urbano como del suelo urbanizable.

En suelo urbano, las Actuaciones Integradas proceden en los siguientes casos:

a) Cuando se trate de transformar terrenos que ya fueron solares, pero para
los cuales el planeamiento ha previsto su reforma interior y se precise comple-
tar sus dotaciones para implantar nuevos usos, tipologias o aprovechamientos,
o cambiar su funcion o estructura urbana. Estd particularmente indicada la Ac-
tuacion Integrada para asegurar una mayor calidad y homogeneidad en las obras
de urbanizacion (art.14.c) y 21.4.a) y b) de la LUV, en relacién con el 267.1.c),
2y 3del ROGTU).

b) Cuando se trate de transformar dreas de nueva urbanizacion adyacente
al suelo urbano y sin entidad suficiente para configurar un sector de planea-
miento parcial. Como se ha visto mds arriba, el art. 103.3 del ROGTU, admite
que estas dreas tengan superficie igual o inferior a 100.000 m?2.

En suelo urbanizable, la Actuacion Integrada es la tinica juridicamente via-
ble y la propia del proceso de transformacidn de tal clase de suelo.

III. PROGRAMAS DE ACTUACION INTEGRADA
1. Concepto y naturaleza juridica

1.1. La LUV mantiene, segliin expresamente confiesa en su predmblo
(apartado III), los esquemas de planeamiento de la LRAU, basados en la «rup-
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tura con el rigido principio de jerarquia entre planes, sustituido por su especia-
lizacion segtin el tipo de determinaciones y con capacidad de interaccion entre
ellos...» 1o que permite «-...unas respuestas mds dgiles a la cambiante demanda
social de diferentes productos inmobiliarios, y la mejor explotacion de la esca-
la mds adecuada para los problemas que se abordan». Se mantiene igualmen-
te, como no podria ser de otro modo, la concepcién de la actividad de planea-
miento como manifestacion de una funcion publica que se ejerce por la Admi-
nistracién en régimen de derecho publico, sin perjuicio de la participacion de
los particulares (art. 3 y 6). A los propietarios, en cambio —y también justifica-
damente— se les da otro trato (art. 19) aunque no con la contundencia con la
que se expreso el art.2.5 de la LRAU, tristemente desaparecido para invocar
una funcién publica de planeamiento claramente desvinculada de las exigen-
cias del derecho de propiedad.

La LUV dedica una extensisima regulacién a los instrumentos del planea-
miento en el Titulo II de la misma («Actividad administrativa de planeamiento
urbanistico»), que contiene 14 capitulos y abarca desde el art. 35 hasta el 149,
ambos incluidos. La extensidn de esta regulacion se explica por lo pormenori-
zado de la misma, sobre todo por la elevacion de rango de muchas disposicio-
nes ya contenidas en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valen-
ciana (RPCV) que desarrolld la LRAU®.

La Ley clasifica los planes en dos grandes grupos:

a) Instrumentos de planeamiento de ordenacidn espacial: Planes Genera-
les, Planes Parciales, Planes de Reforma Interior, Planes Especiales, Catdlogos
de Bienes y Espacios Protegidos y Estudios de Detalle. Y

b) Instrumentos de planeamiento de cardcter temporal, econdmico y de
gestion: Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas y Programas
para el Desarrollo de Actuaciones Aisladas.

Respecto de estos dos dltimos la Ley acentua la condicién de instrumentos
de gestion por cuanto atribuye a los mismos la ordenacion del proceso de ges-
tién, urbanizacion y edificacién del suelo, fijando costes, plazos, responsables,
garantias y compromisos (art. 39).

En cualquier caso, la distincién contenida en la LUV entre tales dos catego-
rfas de planes es pertinente y tiene especial relevancia, en particular, a los efec-
tos de la impugnacion indirecta de los mismos. En efecto, es sabido que, tradi-
cionalmente, a los instrumentos de planeamiento se ha reconocido un cardcter

6 Respecto de los prolijos detalles de la regulacién de esta materia en la LUV, el Consejo Juridico Consul-
tivo (Dictamen 176/2005, de 21 de abril de 2005, relativo a la LUV), dijo que «podian haberse diferido al
desarrollo reglamentario» a lo que ailade que «...los diversos instrumentos de planeamiento urbanistico re-
ciben una extensa regulacion, cuestion que afecta directamente al contenido del precitado Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana...lo que exigird...su posterior actualizacion».
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reglamentario que permite que, por la via indirecta de impugnacion de actos de
aplicacidn de los mismos, se interpongan recursos contra aquéllos, aunque con
determinadas limitaciones y alcance. Pero esa impugnacién indirecta no estd
admitida cuando se trata de instrumentos de gestion. Y, respecto de los Progra-
mas de Actuacién Integrada, el Tribunal Supremo, ha mantenido una posicién
vacilante pues, reconociendo, en algunas resoluciones, ese cardcter de instru-
mento de gestion (bien es cierto que a propdsito de los aprobados bajo la vigen-
cia de la LRAU), ha dicho: « ...hay que distinguir los instrumento de planea-
miento de los encaminados a la ejecucion de éste, participando los programas
de actuaciones integradas del ordenamiento juridico propio de la Comunidad
Valenciana de la naturaleza de los instrumentos de gestion y ejecucion del pla-
neamiento, a diferencia de los Programas de Actuacion Urbanistica del siste-
ma juridico estatal, contemplados en los articulos 35.1.d) y 142 del Reglamen-
to de Planeamiento, que constituian auténticos instrumentos de ordenacion.../...
El cardcter de instrumento de gestion del Programa aprobado definitivamente
en el acuerdo municipal impugnado se deduce de su propio enunciado y conte-
nido, y tiene como finalidad, al igual que el Proyecto de Reparcelacion aproba-
do conjuntamente, desarrollar el Plan Parcial de un determinado Sector...»
(STS de 24 de marzo de 2004). Finalmente, no obstante, en Autos de 1 de junio
de 2006 (dictados en recursos 9634/2004 y 2152/2004), advierte que «resulta
dificil precisar la naturaleza de los Programas de Actuacion Integrada»,y aca-
ba sefialando que «surgen estos Programas con vocacion de regular con cardc-
ter general la fase de ejecucion de la accion urbanistica lo que les otorga un
cierto cardcter normativo que los sitiia en el dmbito de aplicacion del articulo
10.1.b) de la Ley Jurisdiccional...» , conclusién a la que llega analizando la
naturaleza de los Programas tanto a la vista de la LRAU como de la LUV. La
referencia al art. 10.1.b) de la Ley Jurisdiccional evoca el cardcter de disposi-
cién general de los Programas.

1.2. Debe notarse, por otro lado, que el contenido de un Programa de Ac-
tuacién Integrada, tras el correspondiente proceso de aprobacion, incorpora, en
realidad, un doble cardcter, pues:

a) Porun lado, incorpora el contenido de un instrumento de planeamiento,
de naturaleza temporal, econémica y de gestion, en todo caso, pero también, en
otras ocasiones, de cardcter espacial (cuando la alternativa técnica esté formada
también por instrumentos de planeamieno de esa naturaleza).

b) Por otro lado y, en el mismo acto, culmina un procedimiento de contra-
tacidn consecuencia del cual se selecciona al promotor de la alternativa técnica
y proposicién juridico-econdmica y responsable de la ejecucion del Programa:
el Urbanizador.

Con este doble cardcter del Programa se silencian las posturas doctrinales y
jurisprudenciales, asi como los requerimientos de los organismos de la Unién
Europea, que, en relacion con la misma institucién de la LRAU, concluyeron
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que la relacion entre el Urbanizador y el Ayuntamiento era caracteristica de un
contrato publico y, por tanto, la seleccion de aquél debia ajustarse a la legisla-
cion de contratos de las Administraciones Publicas. En palabras del predmbulo
de la LUV, con la nueva regulacion que en ella se contiene«...se compatibiliza
la legislacion urbanistica autonomica y la legislacion estatal en materia de
contratos de las administraciones publicas puesto que la Ley Urbanistica Va-
lenciana contiene su propia regulacion y, remite, para su aplicacion supletoria,
a las normas rectoras de la contratacion administrativa...En consecuencia, la
legislacion de contratos de las administraciones publicas no resulta directa-
mente aplicable a los programas de actuacion integrada, sino solo en la medi-
da en que la administracion con competencia legislativa en la materia ha deci-
dido su aplicacion en ejercicio de su competencia normativa» (nimero III).

Consecuencia directa del cariz contractual del Programa en la LUV es la
eliminacion de la preferencia que en la LRAU existfa, a la hora de su adjudica-
cion, en favor de los propietarios mayoritarios asociados en Agrupacion de In-
terés Urbanistico, cuya pervivencia, con el nuevo planteamiento legal, hubiese
resultado contraria al principio de igualdad y no discriminacién que preside el
derecho de contratos publicos.

2. Ambito territorial

El dmbito territorial de un Programa de Actuacion Integrada es el de una o
varias Unidades de Ejecucién completas (art. 266 del ROGTU, en concordan-
cia con el art. 14 de la LUV).

Unidades de Ejecucion que estardn previamente delimitadas en el correspon-
diente Plan (General, Parcial o de Reforma Interior), de acuerdo con el art. 122.2
del ROGTU. El Programa puede, no obstante, dividir o redelimitar el &mbito de
las Unidades previsto en el Plan, con el fin de adecuarlo a condiciones mds
idoneas para el desarrollo de la correspondiente actuacién integrada y, con ese
propdsito, se autoriza a que el Programa extienda el dmbito del mismo a cuan-
tos terrenos sean necesarios para conectar la actuacion a las redes de servicios
existentes en el momento de programar la actuacién, pero con un limite: Las
nuevas Unidades que resulten de ello deben ser susceptibles de actuacion inte-
grada técnicamente auténoma (art. 122.3 del ROGTU).

La excepcidn a esta regla general se contiene en el apartado c) del art. 21.4
de la LUV, en el que se contempla como supuesto susceptible de Actuacién
Integrada aquel en que el objeto de la actuacidn es la apertura de una calle, u
otra obra publica similar, impulsada por la Administracion o por los particula-
res, con motivo de la cual se conviertan en solares las parcelas colindantes va-
cantes o con edificacion ruinosa o manifiestamente inadecuada. En tal caso, la
Actuacion Integrada no precisa de delimitacion de Unidad de Ejecucién.
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3. Contenido documental

El contenido documental de un Programa de Actuacion Integrada estd forma-
do por: i) La alternativa técnica; ii) La proposicion juridico-econdmica (art. 125.1
de laLUV).

La alternativa técnica debe tener el contenido del art. 126 de la LUV y,
aunque pudiera parecer que se trata del conjunto de documentos (de planea-
miento, en su caso, y de ejecucidn) que fijan el dmbito de suelo objeto de trans-
formacion, establecen (si procede) la ordenacion detallada o la estructural a
desarrollar asi como su integracion en la ciudad o el territorio e incluye el Pro-
yecto de Urbanizacion (art. 125.2 de la LUV), lo cierto es que en la relacién de
contenidos que se reservan a la alternativa técnica, en el art. 126, existen algu-
nos de cardcter juridico o econdmico (existencia o no de agrupacién de interés
urbanistico, fijacién de plazos para desarrollar la actuacion, estimacion de gas-
tos de urbanizacion variables).

La exigencia, si lo requiere la concreta actuacion que se pretende, de instru-
mentos de planeamiento dentro de la alternativa técnica llevard aparejada, se-
gtin el alcance de aquélla, la necesidad de que tales instrumentos se completen
con los estudios necesarios y especificos para cada caso, sefialadamente el Es-
tudio de Impacto Ambiental (con su Estudio actstico), el Documento de justi-
ficacion de la integracidn territorial (art. 74 de la LUV), cuando se pretenda la
reclasificacidn de suelo no urbanizable y el Estudio del Paisaje o el de Integra-
cién Paisajistica, de acuerdo con su normativa reguladora (Decreto 120/2006,
de 11 de agosto, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Paisaje de
la Comunidad Valenciana).

Igualmente, de acuerdo con el art. 307.3 del ROGTU, como complemento
de la alternativa técnica y a los efectos de su exposicion al publico, debe figurar
el documento justificativo de la solicitud de los informes que prevé la legisla-
cion de ordenacion del territorio, lo que es exigible en los casos de nuevos de-

7 De acuerdo con el art. 126 la alternativa técnica estard integrada por la documentacion siguiente: a) Iden-

tificacion del documento de planeamiento que regula la ordenacion detallada a desarrollar si estd aprobada y
si no lo estd, el documento de planeamiento que la contenga; b) dmbito de la actuacion integrada; c) justifi-
cacion del cumplimiento de las condiciones de integracion de la actuacion con el entorno; d) existencia o no
de agrupacion de interés urbanistico y, en su caso, estatutos y acuerdos sociales; €) plazos que se proponen
para el desarrollo de la actuacidn integrada, determindndose tanto el correspondiente a las obras de urbaniza-
cién como a las obras de edificacion de los solares resultantes; f) Proyecto de urbanizacién; g) Enunciado de
los objetivos complementarios que se proponen, con indicacion expresa, en su caso, de los compromisos de
edificacion simultdnea a la urbanizacion que esté dispuesto a asumir por encima del minimo legal; h) medidas
de control de calidad y cumplimiento de las normas de calidad ambiental en su caso; 1) inventario preliminar
de construcciones, plantaciones e instalaciones cuya demolicion, destruccion o erradicacion exija la urbani-
zacion; j) estimacion preliminar y general de aquellos gastos de urbanizacién variables cuyo importe, atin
siendo repercutible a los propietarios, no se pueda determinar por la concurrencia de ofertas; y k) si la pro-
puesta de programa modificara la ordenacion estructural, deberd incorporar la documentacion establecida en
los articulos 72 a 74, esto es, esencialmente, el Documento de Justificacion de la Integracion Territorial.
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sarrollos en que se produzca un incremento del consumo de agua y, obviamen-
te, en los casos en que aquéllos sean consecuencia de la reclasificacion de suelo
no urbanizable, supuesto en el que, como se ha dicho antes, también es exigible
el estudio de impacto ambiental cuya normativa reguladora, contradictoriamen-
te con el art. 307.3 del ROGTU que se comenta, no se limita a exigir que cons-
te la solicitud del informe sobre la disponibilidad de agua para atender las nue-
vas demandas sino que requiere que forme parte del estudio de impacto am-
biental el informe al efecto emitido por la Confederacion Hidrogréfica corres-
pondiente (apartado AV.4.5, de la Orden de 3 de enero de 2005 por la que se
regula la redaccion de los estudios de impacto ambiental).

Debe repararse, ademds, que el contenido de la alternativa técnica no queda
exclusivamente previsto en el art. 126 de la LUV, pues el ROGTU ha introdu-
cido cambios en la disposicion legal sobre tal particular, a saber:

a) El proyecto de edificacidn, en los términos exigidos por el art. 126 de la
LUV, s6lo serd necesario que forme parte de la alternativa técnica del Programa
cuando el Urbanizador ofrezca como compromiso voluntario la edificacién si-
multdnea a la urbanizacion (art. 307.2 ROGTU).

b) Puede formar parte integrante de la alternativa técnica el Proyecto de
Reparcelacion en los casos en que el pago de la urbanizacidn se efectie en me-
tdlico o haya acuerdo undnime de los propietarios afectados en cuanto a aquél
(art. 345.2 del ROGTU).

c) Del Proyecto de Urbanizacion, que tiene por objeto resolver todas las
condiciones de conexion e integracidn impuestas en el planeamiento o las Bases
Particulares (art. 349.4 del ROGTU) y, por ello, necesariamente siempre forma
parte de la alternativa técnica y que no puede ser sustituido por un anteproyecto
(art. 346.3 del ROGTU), se han de quitar el cuadro de precios descompuestos y
el presupuesto de ejecucion material, que, siendo documentos integrantes del
Proyecto de Urbanizacidn segun el contenido que para éste tipo de instrumentos
exige el art. 350 (apartados 6 y 7) del ROGTU, pasan a formar parte de la propo-
sicién juridico-econdmica (art. 350.10 del ROGTU). Se pueden mantener en el
Proyecto las mediciones y el detalle de las unidades de obra. La consecuencia que
de ello se sigue es que el Proyecto, que de manera incompleta tal como se acaba
de ver, formard parte de la alternativa técnica que se expone al ptiblico por cada
concursante, como mds adelante se verd, también de manera incompleta sera so-
metido a tal informacidn publica y, por tanto, al contraste de los interesados que,
en relacién con tales extremos del Proyecto, s6lo podrdn interponer los recurso
que procedan contra el acuerdo de aprobacién del Programa.

Y, ademds de ello, el ROGTU ha aclarado algunas cuestiones respecto del
contenido que la LUV exige para la alternativa técnica. Asf:

a) Explica qué se entiende por gastos variables cuya cuantia no se puede
determinar por la concurrencia de ofertas (art. 308.2) y que son los derivados de
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actuaciones y trabajos necesarios para la elaboracion de informes arqueoldgi-
cos y paisajisticos que sean exigibles para el desarrollo de la actuacidon, asi
como los correspondientes a las medidas cuya adopcién venga establecida por
las resoluciones administrativas derivadas de tales informes.

b) Elinventario preliminar de construcciones, plantaciones e instalaciones
cuya demolicion, destruccién o erradicacion exija la urbanizacidn, exigido en
el art.126.i) de la LUV, que se ha de completar con la estimacion aproximada,
no vinculante, de las indemnizaciones y compensaciones que correspondan por
todos los conceptos con cargo a la actuacion y cuya valoracion definitiva se
hard en el Proyecto de Reparcelacién (art. 308.3 del ROGTU).

En el caso de que el Programa pretenda, mediante el pertinente instrumento
de planeamiento, la modificacion de la ordenacidn estructural, a la alternativa
técnica debe estar acompafiada del resguardo de la solicitud, ante la Conselleria
competente en materia de territorio, de la preceptiva Cédula Territorial de Ur-
banizacion (art. 226.1 y 2 de la LUV), lo que obliga al concursante, habilitado
para ello por el art. 226.3 del ROGTU, a presentar en tal Conselleria la solicitud
de Cédula, con la documentacion que exige el art. 227 del ROGTU, con ante-
rioridad a la presentacidn de la alternativa técnica en el proceso de concurso
que luego se analizard.

Finalmente, en relacidn con el contenido documental de la alternativa técni-
ca, se han de tener presentes las exigencias de la Ley estatal 8/2007, de 28 de
mayo, de suelo (LS), en particular, cuando reclaman la inclusién de un informe
o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard en particular el
impacto de la actuacidn en las Haciensas Publias afectadas por la implantacion
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del
suelo destinado a usos productivos (art. 15.4). Y, por exigencias de la misma
Ley, cuando el Programa incorpore instrumentos de ordenacion que modifi-
quen el planeamiento vigente en el sentido de incrementar la edificabilidad, la
densidad o los usos del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identi-
dad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas
afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segtin conste en el
registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los interesados
(DA 9.2de la LS, que afiade un nuevo art. 70.ter a la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases del Régimen Local).

Por su parte, el art. 127 de la LUV establece el contenido de la proposicién
juridico-econémica®, cuyo apartado 1.a) ha sido desarrollado por el art. 302 del

8 De acuerdo con el art. 127, la proposicién juridico-econémica debe incluir necesariamente la documenta-

cion relativa a los siguientes aspectos: a) Regulacion de las relaciones del urbanizador y los propietarios y, en
particular, la modalidad de retribucion al promotor e informacion suficiente que permita a los propietarios
conocer las consecuencias econémicas que comporte para ellos la propuesta y la eleccién de cada modalidad
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ROGTU, a la vez que los arts. 303 a 306 del mismo desarrollan otros aspectos
del citado articulo de la LUV. Del contenido de todos estos preceptos resulta
que se reclama para la proposicion juridico-econdmica que contenga la mdxima
informacion cierta posible, a los efectos de la seleccion por parte del Ayunta-
miento y, muy en particular, a los efectos de proporcionar al propietario el ma-
yor conocimiento de las condiciones econdmicas de la actuacion.

En particular, si se prevé expresamente en las Bases Particulares del concur-
s0, la proposicion juridico-econémica debe contener la valoracién que el con-
cursante haga del excedente de aprovechamiento que pretende obtener del
Ayuntamiento compensdndolo econdmicamente (art. 409.7 del ROGTU).

4. Modos de gestion

La gestion de los Programas de Actuacion Integrada puede ser:

a) Directa, cuando la Administracién financia y ejecuta el Programa, ya
sea mediante su propia organizacion convencional, empresas publicas o la co-
laboracién de entidades privadas o particulares (arts. 117.4 y 128 LUV y 268
del ROGTU).

No se aborda, en el presente, el estudio de la gestion directa por limitarse
éste a la seleccion del urbanizador particular.

b) Indirecta, cuando a un particular, sea o no propietario de los terrenos,
seleccionado mediante concurso, se le adjudica la gestion del Programa (art.
117.4 de la LUV).

de retribucion; b) acreditacion de la titularidad e identificacion grdfica y registral de los terrenos dentro del
dmbito de la actuacion, exigencia desarrollada en el art. 304 del ROGTU; ¢) Hoja resumen de los datos eco-
ndémicos relevantes. Respecto de las magnitudes econémicas del Programa, la proposicion juridico-econémi-
ca dird: a) Presupuesto de licitacion de la obra de urbanizacidn, con la precision que exige el art. 302 del
ROGTU que detalla los capitulos en que se debe desglosar el presupuesto de licitacion; b) costes de redaccion
y direccién de los proyectos técnicos; ¢) gastos de gestion del urbanizador calculados en un porcentaje de lo
que represente la suma de las partidas correspondientes a los conceptos anteriores; d) beneficio del urbaniza-
dor, calculado en un porcentaje de la suma de los conceptos expresados en los apartados anteriores, que no
supere el 10 por 100; e) cargas de urbanizacion que el urbanizador se compromete a repercutir, como maxi-
mo, a los propietarios afectados por los conceptos anteriormente expresados, precisando el art. 305 del RO-
GTU que, entre tales cargas, no se incluyen las indemnizaciones que procedan ni los gastos variables entien-
diéndose por éstos los que no se pueden determinar por la concurrencia de ofertas (obras por cuenta de otras
actuaciones, actuaciones y trabajos necesarios para la elaboracion de informes arquoldgicos y paisajisticos y
los derivados de las resoluciones administrativas que traigan causa de tales informes, de acuerdo con el art.
308 del ROGTU: f) Coeficiente de canje, es decir, parte alicuota del aprovechamiento objetivo, expresado en
tanto por uno, que corresponde al urbanizador en concepto de retribucién en suelo por las cargas de urbani-
zacion, aplicable respecto a los propietarios acogidos a dicha modalidad de retribucién, cuyo cdlculo se ha de
efectuar de acuerdo con la formula contenida en el ar. 306 del ROGTU; g) precio del suelo a efectos de can-
je, en coherencia con el dato del apartado f) anterior; h) condiciones de financiacion ofrecidas por el urbani-
zador para el pago de las cuotas de urbanizacion.

81

REALA-2008, nim. 306. JOAQUIN LLIDO SILVESTRE. LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCI...



REALA-2008, nim. 306. JOAQUIN LLIDO SILVESTRE. LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCI...

REALA 306 (ENERO-ABRIL, 2008)

En todo caso son objeto de gestidn directa: a) La tramitacion y aprobacion
de los instrumentos de planeamiento y los de ejecucion de éstos; y b) las actua-
ciones que impliquen el ejercicio de potestades de policia, intervencion, inspec-
cidn, proteccion de la legalidad, sancion y expropiacion (art. 268.3 del ROG-
TU). Las previsiones del precepto anterior, en el particular relativo a la necesa-
ria gestidn directa de la tramitacion de los instrumentos de planeamiento y de
ejecucion, resultan incongruentes con otros preceptos legales y reglamentarios
que encomiendan tramites del procedimiento a terceros, ajenos a la Administra-
cion, o al propio urbanizador, como por ejemplo sucede cuando se prevé la
emision de informes externos (arts. 137.1 de la LUV, 299.2 del ROGTU, entre
otros) o se deja en manos del urbanizador la prictica de la informacion publica
del proyecto de reparcelacion (art.416.1 del ROGTU). Se entiende que éstas
son excepciones expresas a la regla general que se contiene en el art. 268.3 del
ROGTU.

IV.  PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACI()N DE
PROGRAMAS DE ACTUACION INTEGRADA
POR GESTION INDIRECTA

1. Promocion

La iniciativa en la tramitacién de Programas de Actuacién Integrada corres-
ponde a la Administracion o a los particulares.

Por la Administracion pueden ejercer la iniciativa:

a) Bien los Municipios, sus organismos o entidades dependientes o de los
que forme parte, para la ejecucion del planeamiento municipal (art. 118.1.a)
LUYV). La iniciativa municipal lo es para redactar los documentos del Programa
e incentivar su gestion indirecta o para asumir la gestion directa (art. 128.1 de
laLUV).

b) Bien la Generalitat, a través de su propia organizacion o sus organis-
mos, entidades o empresas de capital publico o mayoritariamente participadas,
para la promocion de suelo para dotaciones ptblicas o fomento de la industria-
lizacién o la vivienda de proteccion publica (art. 118.1.b) LUV).

En este dltimo caso, cuando la Generalitat inicia la tramitacion de un Pro-
grama se reserva, asimismo (art. 221 del ROGTU), la autorizacion para la pre-
sentacion de otras cuyo ambito coincida total o parcialmente con el de la inicia-
tiva de la Generalitat, con base en el interés general.

Los particulares, por su parte, sean persona fisicas o juridicas, propietarias o
no de los terrenos, pueden formular iniciativas para la tramitacion y aprobacion
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de Programas (arts. 118.c y 119.3 de la LUV), sin que para ello precisen ningtin
tipo de habilitacion o capacidad especifica.

2. Tramitacién
2.A. Consideracion preliminar

Para tramitar y aprobar Programas de Actuacion Integrada, mediante gestion
indirecta, es necesario que en el Municipio correspondiente estén vigentes las
correspondientes Bases Generales. Como dice el predmbulo de la LUV: «...se
requiere la aprobacion previa de unas bases generales para la adjudicacion de
programas de actuacion integrada...». El legislador urbanistico valenciano, con
esta exigencia —quizd innecesaria y excesiva—, rememora, en cierto modo, los
Pliegos de Cladsulas Administrativas Generales a que se refiere la legislacion de
contratos estatal y refuerza la vertiente contractual de los Programas a que ya se
ha hecho referencia.

El contenido de las Bases generales, si el Ayuntamiento decide elaborarlas, se
ha de ajustar a las exigencias minimas de los arts. 131.1 de la LUV y 284 del
ROGTU. De entre ese contenido destaca, por su cardcter polémico, el que se
refiere al eventaul establecimiento de tasas por la tramitacion de los Programas
e instrumentos para su ejecucion, a que se refiere el art. 285 del ROGTU, en un
claro exceso de reglamentacion que no autoriza a hacer viable que, al margen de
una Ordenanza Fiscal, tal como prevé la legislacion de haciendas locales, se
puedan imponer tasas inobservando el procedimiento de formacion y aproba-
cion de esa especifica norma municipal. En esta materia existe reserva de Ley,
de acuerdo con el art. 8 de la Ley General Tributaria, que, puesto en relacion con
el art. 20.4 del Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales —y ante el si-
lencio de ésta— no se satisface con las previsiones del Reglamento citado®.

Corresponde al Pleno del Ayuntamiento (art. 288 del ROGTU) la aproba-
cion de las Bases Generales «como ordenanza municipal», en la expresion del
art. 131.1 de la LUV, lo que remite a la Ley Reguladora de las Bases del Régi-
men Local que establece (art. 49) el procedimiento de aprobacidn de tal tipo de
norma municipal (aprobacion inicial e informacion publica por el plazo de 30
dias) y las reglas para su entrada en vigor.

9 Ademds de ello, es cuestionable que la tramitacion de Programas de Actuacién Integrada que, como se ha
visto, son instrumentos de planeamiento, pueda ser el hecho imponible de tasas municipales, pues el Tribunal
Supremo tiene repetidamente dicho que «... una Doctrina Jurisprudencial que puede calificarse de reiterada,
ha venido declarando que no pueden someterse a devengo de tasa municipal los servicios prestado por las
Corporaciones Locales para la aprobacion de los Instrumentos de Planeamiento urbanistico. En efecto, ast
lo declard ya esta Sala, entre otras, en Sentencia 1080/2005, de 29 de diciembre...siguiendo la doctrina que
habia establecido ya el Tribunal Supremo en sentencia de 18 de octubre de 1999...», como recuerda la recien-
te Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura, de 28 de abril de 2006 (nim. 365/2006, recur-
50 215/2004).
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Las Bases Generales, en el plazo de los 15 dias siguientes a su aprobacién
definitiva, deben ser remitidas por el Ayuntamiento a la Conselleria competente
en materia de territorio (art. 328.1.b) del ROGTU).

El acuerdo del Pleno de aprobacidn de las Bases Generales es susceptible de
recurso administrativo y jurisdiccional.

A falta de Bases generales, aprobadas por el correspondiente Ayuntamiento,
son de aplicacion las que, con cardcter supletorio, se contienen en el Anexo II
del ROGTU (art. 284.3 del ROGTU).

2.B.  Inicio

1. Siel inicio del procedimiento se produce a solicitud del particular inte-
resado (130.1 LUV), ésta debe observar el contenido que regula el art. 130.2 de
la LUV, segtin el cual el escrito correspondiente debe describir y enunciar bre-
vemente los motivos de la misma. A la solicitud deben acompaiiar una serie de
documentos (art. 130.2 de la LUV):

— Obligatoriamente: Los acreditativos de la personalidad y capacidad del
solicitante.

— Potestativamente: El documento de planeamiento donde se especifique
la ordenacion detallada o estructural que se propone desarrollar y, en su
caso, otros que expresen las necesidades a satisfacer, ficha de gestion,
criterios y objetivos territoriales y urbanisticos de la propuesta de pla-
neamiento y descripcidn de objetivos de edificacion privada (art. 280 del
ROGTU).

Cabe admitir la posibilidad de que el particular que inicia el procedimiento
desista de su solicitud antes de que se practiquen las actuaciones que siguen y
de que se adopte el acuerdo al que también se hard referencia mds adelante. Ello
no impide, no obstante, que sea el Ayuntamiento, de oficio, quien practique ta-
les tramites y adopte el aludido acuerdo (art. 130.6 de la LUV).

2. Lasolicitud se somete a una serie de actuaciones previas a la resolucion
sobre su admisién a tramite. A saber:

— Se debe emitir un informe juridico no vinculante (art. 281.1 y 3 ROG-
TU).

— También se debe emitir un informe técnico no vinculante sobre la viabi-
lidad de la peticidn. El contenido de este informe (art. 281.2 y 3 del
ROGTU) versara sobre los siguientes extremos: i) Adecuacion de la ini-
ciativa al planeamiento general del Municipio o a sus Directrices de Or-
denacién del Territorio; ii) Suficiencia de los servicios publicos existen-
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tes en el Municipio para atender a los nuevos desarrollos pretendidos, o
la suficiente prevision a futuro de esos servicios; iii) Oportunidad tem-
poral del desarrollo urbanistico del dmbito propuesto, en relacion con
otras actuaciones ya iniciadas o de ejecucion preferente.

Es de notar que, en relacion con el contenido que se exige al informe
técnico sobre la viabilidad de la peticidn, la notable imprecision que re-
sulta del art. 281.2 del ROGTU que ha llenado la laguna de la LUV,
pues: i) En primer lugar, exige un pronunciamiento alternativo (el em-
pleo de la conjuncién «o» en el art. 281.2.a) lleva a esa conclusion)
acerca de la adecuacion de la iniciativa al planeamiento general del Mu-
nicipio o a sus Directrices de Ordenacion del Territorio, como si (salvan-
do la imprecision terminoldgica con que identifica a estas idltimas) uno
y otras fuesen cosas separadas e inconexas y fuese solo relevante que el
informe examinase la adecuacion a una de ellas; ii) en segundo lugar,
exige un pronunciamiento sobre la suficiencia de los servicios publicos
existentes en el Municipio, cuando resulta una obviedad, cuyo andlisis
es perfectamente prescindible, que los servicios existentes no son sufi-
cientes para cualquier nueva actuacion que, justamente, se ha de ocupar
de implantar los necesarios para atender las demandas derivadas del
nuevo desarrollo, siendo, en consecuencia, mas relevante examinar si se
pueden implantar los nuevos servicios y de qué modo, a lo que parece
referirse la criptica expresion del ROGTU que exige del informe técnico
que indique «la suficiente prevision a futuro de esos servicios» .

— Una vez emitidos los informes no vinculantes que se han citado, se debe
formular propuesta de acuerdo por el Alcalde.

— Si la propuesta es favorable, el Alcalde debe ordenar la redaccién de las
Bases particulares de Programacion, para que el Pleno del Ayuntamiento,
cuando se pronuncie sobre la propuesta, apruebe las Bases lo que se debe
producir en unidad de acto (art. 131.2 de la LUV y 281.4 del ROGTU).

3. Las Bases Particulares, necesarias para regular la programacion de cada
actuacion integrada, deben tener el contenido minimo del art. 131.2 de laLUV0

10 De acuerdo con el art. 131.2 de la LUV, las Bases Particulares tendrdn el siguiente contenido minimo: a)

Indicacion de la ordenacion urbanistica vigente en el dmbito de la actuacion; b) memoria de necesidades y
objetivos a satisfacer con el Programa; c) ficha de gestion o directrices de evolucion urbana y ocupacion del
territorio; d) Criterios y objetivos urbanisticos y territoriales de las propuesta de planeamiento a formular, si
procede, por los concursantes, con fijacion de las directrices y estrategias que tendrd que observar la ordena-
cién que propongan; e) descripcion de los objetivos de edificacion privada que han de cumplirse en el dmbi-
to de la actuacion, con especial referencia a las de proteccion puiblica; f) prescripciones técnicas a respetar en
la redaccion de los documentos de ordenacion y gestion; g) admisibilidad, si procede, de variantes; h) pres-
cripciones técnicas a observar en la redaccion del proyecto de urbanizacion; i) estimacion de los plazos de
despliegue (sic) y ejecucion del Programa; j) modelo de proposicion; k) documentacion a presentar con la
proposicion, en particular, la que sea susceptible de valoracién para la adjudicacion; 1) plazo y lugar de pre-
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que se ha completado con el art. 286 del ROGTU'!!. Pero, sin perjuicio de ello,
serd necesario también que las Bases Particulares indiquen:

— Los términos en que pueda el Urbanizador subcontratar las prestaciones
correspondientes al Programa (art. 142.1 de la LUV).

— El plazo, si es superior a dos meses, de que dispondra el Ayuntamiento,
a partir de la apertura de las proposiciones, para la adjudicacién del
Programa.

— También deben contener la estimacién aproximada de las cargas, porque
el Ayuntamiento lo ha de fijar (art. 140.1 de la LUV) a los efectos de
calcular, sobre la base de las mismas, las garantias provisionales a depo-
sitar por los concursantes. Este precio, ademds, de acuerdo con el art.
286.1.h) del ROGTU tiene cardcter de mdximo.

La fijacion en las Bases Particulares de un precio maximo, de acuerdo
con el dltimo precepto citado, es uno de los aspectos mds distorsionantes
del aspecto urbanistico del Programa, al haber primado, en el modo en
que se ha regulado este asunto, el aspecto contractual del mismo (o lo
que es lo mismo, la determinacion del contenido de las obligaciones de
los propietarios), mds que el citado aspecto urbanistico.

La fijacion del indicado precio mdximo en las Bases Particulares se ha
de efectuar adecuado al mercado, de acuerdo con el art. 14.1 del TRLCAP,
habida cuenta de que el que nos ocupa es un contrato administrativo
especial como ya se ha dicho. Y, sobre el precio fijado en las Bases, lici-
tardn los concursantes a quienes, paraddjicamente no se valora la baja
que hagan sobre ese precio, sino el «menor precio respecto de referen-
cias de cuadros de precios de prdctica usual de las cargas de urbaniza-
cion» (art. 313.1.a) del ROGTU), como si en la valoracidn del concurso
el Ayuntamiento se pudiese apartar de lo dicho en las Bases Particulares
y tomar como referencia, para considerar las bajas ofrecidas por los lici-

sentacion de las proposiciones; m) documentacion acreditativa de la solvencia econdmica y financiera, técni-
cay profesional; n) criterios objetivos de adjudicacién del Programa.

I E] art. 286 del ROGTU reclama para las Bases Particulares, también, la indicacién de: a) la previsién de
la limitacién del dmbito territorial a programar; b) el porcentaje minimo de solares cuya edificacion haya de
ser simultdnea a la urbanizacion; c¢) la exigibilidad o no de informe del Consejo del Territorio y el Paisaje; d)
la referencia al cardcter de contrato administrativo del que une al urbanizador con el Ayuntamiento, y su so-
metimiento a la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas; e) prerrogativas que ostenta la
Administracion, en particular las de interpretacion, aclaracion de dudas y modificar la adjudicacién por cau-
sas imprevisibles o que no hubieran podido ser contempladas en las Bases y sean de interés puiblico; f) com-
petencia del orden jurisdiccional contencioso-administrativo; g) términos de la eventual adjudicacion conexa
o condicionada; h) prevision de precio cierto de licitacion que tiene el cardcter de mdximo; i) calendario es-
pecifico de plazos; j) identificacion de documentos y criterios que serdn objeto de valoracion para la adjudi-
cacion; k) puntuacién minima que deben obtener las alternativas para poder valorar su proposiciones juridi-
co-econdmicas; 1) determinacion de la cuantia y forma de la garantfa definitiva.
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tadores, no el precio contenido en aquéllas, sino el que resulta de esos
cuadros de precios que tampoco se sabe cuales son.

Es conocida la jurisprudencia del Tribunal Supremo que, en materia de
contratos, admite discrecionalidad en la actividad de la Administracién
para fijar los Pliegos o Bases, pero la niega al aplicarlas. La observancia
de esta jurisprudencia, que refleja la mdaxima de que el Pliego es la Ley
del contrato, obliga a que si lo que se valora de los proponentes es el
menor precio que hagan en relacion con los cuadros de precios de uso
habitual (art. 313.1.a) del ROGTU), la determinacién del precio del con-
trato como contenido de las Bases Particulares, a los efectos del art.
286.1.h) del ROGTU, se debe guiar por «cuadros de prdctica usual», 1o
que, ademds, ayudard a objetivar la imprecision de la norma en cuanto a
su identificacion.

Por otro lado, la determinacion del precio «ab initio», como contenido
de las Bases Particulares, aunque pueda tener justificacién en la ver-
tiente contractual del Programa ignora, en ese momento, los condicio-
nantes que para la ejecucion del Programa puedan resultar de los infor-
mes sectoriales que emitan las distintas Administraciones Publicas con-
cernidas (en relacién ademds, no con las Bases, sino con las propuestas
de los concursantes), de modo que no es descartable que, como conse-
cuencia de ello, al exigirse determinadas infraestructuras no previstas
inicialmente al redactar las Bases Particulares (que elabora y aprueba el
Ayuntamiento), el precio del contrato se vea incrementado, para lo que
el Ayuntamiento tiene la potestad de introducir modificaciones, en los
términos del art. 321 del ROGTU, de manera que es en el acuerdo de
aprobacion y adjudicacién del Programa en el que, con la introduccién
de las modificaciones sugeridas, se fija definitivamente el precio del
contrato, que puede alejarse sustancialmente de aquél sobre el que han
licitado los concursantes y, por tanto, respecto del que no han podido
formular baja.

— Las Bases Particulares han de prever que el Ayuntamiento reciba del
Urbanizador, en metdlico, la compensacién por el excedente de aprove-
chamiento (art. 409.7 del ROGTU).

— También es procedente que las Bases Particulares fijen el importe que se
repercutird en concepto de gastos soportados por el Ayuntamiento por la
emision de informes externos, ya que el art. 137.1 de la LUV dice que
tales gastos los ha de soportar el Urbanizador sin que pueda repercutirlos
a los propietarios, contradictoriamente con el art. 168.1.e) de la misma
Ley que considera cargas de la urbanizacidn que los propietarios han de
retribuir al urbanizador, los honorarios por emision de informes necesa-
rios para adoptar los acuerdos de programacion.
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Ademds, de tal contenido minimo, las Bases particulares pueden (art. 287
del ROGTU) regular:

— Una férmula polindmica por la que deban ponderarse los criterios de ad-
judicacion del Programa, siempre y cuando, en todo caso, se respeten las
reglas de proporcion que, para la valoracién de las alternativas y las pro-
posiciones integrantes de las propuestas de Programa, establece el art.
312.2 del ROGTU, en atencion a las caracteristicas del mismo (fundamen-
talmente, segun se trate de un Programa que lleva asociada la ordenacion
urbanistica «ex novo», pormenorizada o estructural, o sélo pretende deter-
minar las condiciones de la urbanizacion de terrenos previamente ordena-
dos). En cualquier caso, la ausencia de discrecionalidad de la Administra-
cion en el momento de valorar las proposicion, tarea en la que se debe
ceflir escrupulosamente a las Bases Particulares, y su obligacion de hacer
publicos, en aras de los principios contractual de transparencia e igualdad,
los criterios de poderacién de las valoraciones o los subcriterios a conside-
rar, impiden considerar como vdlida la prdctica de, ain no habiéncolo au-
torizado las Bases, desagregar los criterios de valoracidn que en las mis-
mas se establecieron a la hora de puntuar las propuestas de los concursan-
tes. De modo que corresponde a las Bases Particulares establecer la previ-
sion pormenorizada acerca del modo en que, pensando en su posterior
valoracidn a la vista de tales propuestas, serd posible desagregar los con-
tenidos de los criterios legales y reglamentarios de valoracion.

— Otras cuestiones relacionadas con la actividad de ejecucion y con la rela-
cion del Urbanizador con el Ayuntamiento (causas de resolucion del con-
trato entre ambos y eventuales prorrogas de los plazos de ejecucion).

4. Practicadas las anteriores actuaciones corresponde al Pleno'? del Ayun-
tamiento adoptar acuerdo decidiendo entre alguna de las siguientes alternativas
(art. 130.3 de la LUV y 281.1 del ROGTU):

a) Desestimar la peticion, motivadamente pero sin mds pronunciamientos.

12 La atribucién al Pleno, en los articulos de la LUV y el ROGTU que se citan, de la adopcién de acuerdo

sobre alguna de las alternativas que se indican en el texto, pugna con lo dispuesto en el art. 21.1.j) de la Ley
Reguladora de las Bases del Régimen Local que asigna al Alcalde la atribucidn relativa a la aprobacién de los
instrumentos de gestion urbanistica y los de planeamiento que no tenga atribuido el Pleno (el Plan General y
la aprobacion que ponga fin a la tramitacion municipal de los planes de desarrollo de aquél, en ninguno de
cuyos supuestos se encuentra el acuerdo a que se refieren los arts. 130.3 de la LUV y su desarrollo reglamen-
tario) y con el cardcter bdsico de aquella Ley. Sobre este asunto, la Sentencia del Tribunal Supremo de 14 de
febrero de 2007 (recurso 5389/2003), dice: «La distribucion competencia derivada de los preceptos que se
mencionan como impugnados (148 y 149 de la Constitucion Espariola) no puede conducir a la aceptacion de
la tesis de la recurrente, en el sentido de que la atribucion —con el cardcter de exclusivas— a las Comuni-
dades Autonomas de las competencias (art. 148.1.3) en las materias de «ordenacion del territorio, urbanis-
mo y vivienda» implicaria también la de las competencias para la aprobacion de los diversos instrumentos
de planeamiento y gestion urbanistica, siendo prevalentes las normas autonomicas que en tal sentido se
dictasen a las normas estatales bdsicas y organizativas reguladoras del régimen juridico de las Administra-
ciones Publicas, ya que no parece ser éste el sentido dado a tal cuestion por la STC 61/1997...».
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b) Desestimar la peticion de gestidn indirecta, acordando la gestién direc-
ta del Programa de Actuacion Integrada. En este caso, en el que el procedimien-
to se inicia a solicitud de un particular pero el Ayuntamiento acuerda la gestion
directa, debe indemnizar al solicitante por el importe de los gastos efectuados
para la elaboracién de la propuesta, que se calculardn por el Ayuntamiento en
funcion de los que resulten acreditados por quien haya presentado la propuesta,
conforme a la naturaleza y contenido de ésta y de acuerdo con los precios de
mercado. El promotor no tiene derecho a la indemnizacién cuando la propuesta
hubiese sido insuficiente y no pudiese ser aprovechada por la Administracién
(art. 283 del ROGTU).

c) Iniciar el procedimiento para la gestion indirecta, resolviendo, a su vez:

c.1) Aprobar las Bases particulares rectoras del concurso correspon-
diente (art. 132.1 de la LUV).

c.2) Ordenar la publicacién del anuncio de la licitacion (art. 132.1 de la
LUV)y de las Bases particulares, segin se deduce del art. 132.1.b)
de laLUV.

c.3) En su caso, requerir a los demds municipios concernidos por la
actuacion (lo que sucederd en los casos de reclasificacion de suelo
no urbanizable en que el deber de cesién establecido en el art. 13.6
de la Ley de Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisaje se
ha de cumplir en municipio distinto de aquel en que se reclasifica
el suelo) para alcanzar acuerdos sobre la ordenacion, de acuerdo
con el procedimiento previsto en el art. 92.2 de la LUV.

El quérum para la vdlida adopcién de este acuerdo serd el ordinario de la
mayoria simple (art. 47.1, en relacion con el 47.2.11), ambos de la LRBRL).

Para que el Pleno adopte el acuerdo a que se acaba de hacer referencia dis-
pone de un plazo de tres meses a contar desde la fecha de presentacion de la
solicitud. En relacidn con este plazo es necesario reparar en los matices diferen-
ciales existentes entre el art. 130.4 de la LUV (que ordena que en el mismo se
adopte y notifique el acuerdo) y el art. 281.4 del ROGTU que se refiere unica-
mente a la adopcidn del acuerdo.

Las Bases Particulares, una vez aprobadas por el Pleno, deben remitirse a la
Conselleria competente en materia de territorio (art. 328.1.b) del ROGTU).

Ademads, el acuerdo de inicio del procedimiento debe publicarse en la pagi-
na web del Ayuntamiento o, en su defecto, en la de la Generalitat, junto con las
Bases Particulares y la expresion de la fecha de envio del anuncio para su pu-
blicacidn, sin perjuicio de que dicho anuncio también se publique en la pdgina
web correspondiente (art. 9 de la Orden de 26 de abril de 2007, de la Conselle-
ria de Territorio y Vivienda, por la que se regula la insercion en internet por los
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Ayuntamiento, de informacion urbanistica relativa al procedimiento de formu-
lacién y aprobacion de programas para el desarrollo de actuaciones integradas
y proyectos de reparcelacién, DOCV nim. 5523, de 30.05.07).

El contenido de este acto tiene, como se ha visto, distintas alternativas que, a
los efectos de los recursos que contra el mismo procedan, son de considerar. Ast:

1) Siel acuerdo desestima la peticién del particular, que pretendia la ges-
tién indirecta del Programa, o acuerda la gestidn directa del mismo, es evidente
que es susceptible de recurso de reposicién potestativo y del jurisdiccional, de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacion general del procedimiento adminis-
trativo comun y la reguladora de la jurisdiccion contencioso-administrativa.

2) Si el acuerdo acepta la solicitud e inicia el procedimiento, encierra, tal
como se ha visto, un contenido complejo a los efectos de su recurso que se en-
tiende no procede respecto de la publicacion del anuncio y el requerimiento, en
su caso, a municipios vecinos, por ser contenidos de tramite; pero si seria viable
el recurso de reposicion y, en su caso, el jurisdiccional contra el extremo del
mismo acuerdo que aprueba las Bases Particular, segun resulta de la legislacion
citada en el pdrrafo anterior y de los arts. 286.2, 447 y 448 del ROGTU. La
falta de impugnacion de las Bases, dada su naturaleza contractual y no regla-
mentaria, convalida sus posibles vicios, salvo los de nulidad de pleno derecho.

A falta de acto expreso, el silencio, producido por la falta de resolucién en el
plazo indicado, lleva aparejados los siguientes efectos (art. 282 del ROGTU):

1. Si la solicitud formulada por el particular pretende modificar la orde-
nacion estructural, variando alguna de las directrices del planeamiento gene-
ral, o no justifica el desarrollo de esas directrices, el silencio tendrd efectos
desestimatorios.

2. Si la solicitud formulada por el particular para el inicio de un procedi-
miento de programacién no modifica la ordenacidn estructural, o si lo hace pero
en desarrollo de las directrices del planeamiento, el silencio administrativo ten-
drd cardcter positivo, con los siguientes efectos:

a) Se aplicardn las Bases Generales que figuran como Anexo II del ROG-
TU, si no existen en el Municipio correspondiente.

b) Se aplicard el modelo tipo de Bases particulares que apruebe la Conselle-
ria competente en urbanismo!? (art. 282.2.a) del ROGTU).

13 Las Bases Particulares a que alude el art. 282.2.a) del ROGTU han sido aprobadas por Orden de 13 de
diciembre de 2006, del Conseller de Territorio y Vivienda (DOCV nim. 5408, de 15.12.06).

Ya se han producido estimaciones por silencio de solicitudes de inicio del procedimiento de aprobacién del
Programa, de modo que los interesados en el procedimiento, han anunciado la convocatoria del concurso, por
sus propios medios. Ejemplos de ello se pueden ver en los Diarios Oficiales de la Comunidad Valenciana
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¢) El anuncio del concurso, con las Bases particulares del mismo, puede ser
publicado por el promotor del procedimiento.

Notese que los efectos negativos del silencio giran, esencialmente, en torno
a las directrices establecidas en el planeamiento general, no respecto de todas
las determinaciones de ordenacion estructural, ni respecto de las de ordenacion
pormenorizada. Y justamente en ello reside la gran dificultad en la apreciacion
del silencio cuyos efectos, positivos o negativos, dependerdn del grado de jus-
tificacion del cumplimiento o incumplimiento de las directrices, pero siendo
éstas tan numerosas y formuladas de un modo tan genérico (arts. 43 a 47 de la
LUYV), en realidad la magnitud del problema puede resultar condicionada, en
muchas ocasiones, por la habilidad que se haya tenido en la justificacion del
cumplimiento de las directrices, lo que corresponde hacer al promotor de la
programacién y que no recibird el contraste del parecer del Ayuntamiento en
relacion con tal justificacién — justamente porque se estd en presencia de una
situacion de silencio— y podrd continuar las actuaciones, implicando en ellas a
los terceros que participen en el concurso, con un mejorable grado de seguridad
juridica.

Y el modo de articular los efectos del silencio en el citado art. 282 del RO-
GTU, ademds, deja fuera de su aplicacién en los casos de Programas que se
propongan para desarrollar Planes Generales no adaptados a la LUV ni a la
LRAU que, por ello, carecen de directrices. En estos casos, ¢cudles son los
efectos del silencio?. Habrd que acudir, para resolver el problema, a la regula-
cion general contenida en la legislacidn del procedimiento administrativo co-
mun y entender que los efectos del silencio, al objeto de iniciar el procedimien-
to, son positivos por no darse las circunstancias que, de acuerdo con el art. 42
de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Ptblicas y del Procedi-
miento Administrativo Comun (LRJPAC), permiten alterar la regla general de
tal sentido para el silencio administrativo. Alternativamente, cabria otra inter-
pretacion en el sentido (andlogo al de la Instruccion de Planeamiento 1/1996,
de, de 23 de enero de 1996, dictada en aplicacidn de la LRAU, para la homolo-
gacion a ella de los Planes Generales no redactados conforme a la misma, ni
adaptados a ella) de que, en los Planes Generales que no tengan directrices,
cumplen su funcidén los objetivos que, establecidos en su memoria (de acuerdo
con el art. 38.3.2 del Reglamento estatal de Planeamiento de 1978), han de ser
considerados en la redaccion de los instrumentos de desarrollo del planeamien-
to general, de modo que, en relacién con tales objetivos habria que considerar
los efectos del silencio, de acuerdo con el art. 282 del ROGTU, cuando se pre-
tenda la tramitacion de Programas en estos supuestos. En cualquier caso, lo
cierto es que ninguna de las soluciones cuenta con el grado de seguridad juridi-
ca idoneo.

nim. 5501, de 30.04.07; 5525, de 01.06.07 o 5527, de 05.06.07 y en el Diario Oficial de la Unién Europea,
de 24.05.07.
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2.C. Instruccion

Admitida a tramite la solicitud y acordada la gestion indirecta del Programa,
las posteriores actuaciones de instruccion del procedimiento son:

1. Anuncio del concurso:

De acuerdo con el modelo que establecido reglamentariamente'* por la Con-
selleria competente en materia de territorio (art. 291 del ROGTU) y con el con-
tenido del art. 132.1 de la LUV, el anuncio se publica, en todo caso, en el Diario
Oficial de la Unién Europea (DOUE), en el Diari Oficial de la Generalitat Valen-
ciana (DOGYV) y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento (art. 132.2). Ello sin
perjuicio de la publicidad complementaria en diarios no oficiales u otros medios,
cuya fecha de insercion es irrelevante para el computo de plazos.

Sobre el orden de publicacién, la LUV lleva a la confusion. El art. 132.2.a)
dice que en el DOUE, en primer lugar, pero a continuacién afiade (art. 132.3)
que «no podrd insertarse en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana antes
de que se envie» a publicar al DOUE, con lo cual perfectamente podria publi-
carse antes en el DOGV que en el DOUE, al que el cumplimiento de la Ley s6lo
exige que se envie antes. El ROGTU no acaba de aclararlo (art. 291), aunque lo
decisivo, por ser la fecha de referencia para la presentacion de proposiciones
(art. 133.3 de la LUV), es el dato del dia de remisién del anuncio al Diario Ofi-
cial de la Union Europea y, por ello, ese dato se ha de consignar tanto en el
anuncio que se publique en éste como en el DOGV. La publicacidn en este Dia-
rio se deberd solicitar en el plazo de dos dfas siguientes a la remision del anun-
cio al DOUE (art. 291.2 del ROGTU).

2. Informacidn publica de los documentos de ordenacion y ejecucion:

Los licitadores han de exponer al ptblico, por su cuenta, los documentos de
ordenacion y ejecucion que vayan a formar parte de su alternativa técnica y lo
han de hacer de forma integrada con el proceso del concurso que convoca y
anuncia el Ayuntamiento. En efecto, el art. 134 de la LUV ordena el someti-
miento a informacion publica de los documentos de ordenacién (incluido el
documento de justificacidn de la integracion territorial, arts. 126.a) y k), en re-
lacion con el art. 74, todos ellos de la LUV) y el Proyecto de Urbanizacidn y, en
su caso, edificacion (art. 126.f) de la LUV).

También, de manera incomprensible, debe someterse a informacion publica
el documento por el que se solicitan los informes prevenidos en la legislacion
de ordenacion del territorio (art. 307.3 del ROGTU), sefialadamente el referido
a la existencia de recursos hidricos (art. 19.3 de la LOT).

14 El modelo de anuncio se aprobé por Orden de 13 de diciembre de 2006, del Conseller de Territorio y
Vivienda (DOCV ndm. 5408, de 15.12.06).

92

REALA-2008, nim. 306. JOAQUIN LLIDO SILVESTRE. LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCI...



REALA-2008, nim. 306. JOAQUIN LLIDO SILVESTRE. LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCI...

LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCIANA

Se debe entender que la ya citada Ley estatal 8/2007, de suelo, ha afectado
a la prdctica de este trdmite de informacion publica en los siguientes términos:

— Entre la documentacién expuesta al publico, cuando el Programa incor-
pore instrumentos de ordenacion, debe figurar un resumen ejecutivo ex-
presivo de los siguientes extremos: a) Delimitacion de los dmbitos en los
que la ordenacién proyectada alterada a la vigente, con un plano de si-
tuacion, y alcance de dicha alteracién; y b) En su caso, los dmbitos en los
que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de
intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension (art.11.2).

— Cuando el Programa incorpore instrumentos de ordenaciéon que modifi-
quen el planeamiento vigente en el sentido de incrementar la edificabili-
dad, la densidad o los usos del suelo, deberd hacerse constar en el expe-
diente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos
reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su
iniciacidn, seguin conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de
notificaciones a los interesados (DA 9.2 que afiade un nuevo art. 70.ter a la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local).

Finalmente, a la hora de practicar el trdmite de informacidn publica es nece-
sario tener presente lo dispuesto en el art. 168.1.a) de la LUV. En este articulo,
en el que se regula el contenido de las cargas de urbanizacion, se establece el
contenido del derecho de los propietarios y del urbanizador a reintegrarse de los
costes que sufraguen para la extension de las redes de suministro, a cargo de las
compaiifas que presten el servicio, excepto la parte correspondiente a las co-
nexiones propias de la actuacidn, asunto éste que nada tiene que ver con el
trdmite de informacion publica que ahora se analiza. Ahora bien, en el mismo
precepto (ciertamente con sistemdtica mejorable), se regula también la puesta a
disposicion de las compaiiias de las redes de servicio que se ejecuten con la
total urbanizacién de los terrenos, lo que se llevard a cabo de acuerdo con el
convenio que aquéllas celebren con el urbanizador o con la Administracién
actuante y el propio precepto contempla como contenido propio del convenio el
reflejo de las condiciones de garantia de calidad, competitividad y libre concu-
rrencia en la designacion del cesionario de la red de distribucidn, asi como las
contraprestaciones que corresponda percibir de dichas compaiiias por los bene-
ficios que obtengan de la extension de redes que se les hayan de ceder. Y preci-
samente el sometimiento a la libre concurrencia y competitividad, lleva apare-
jada la necesidad de publicidad para que todas las empresas con habilitacién
administrativa para prestar los correspondientes servicios puedan aspirar a sus-
cribir con la Administracién o el urbanizador el convenio que les hard cesiona-
rios de las redes de servicio correspondientes. Como quiera que la alternativa
técnica de Programa que se somete a informacién publica comprende el corres-
pondiente Proyecto de Urbanizacion (art.134.1, en relacion con el 126.f), am-
bos de la LUV), en el que se reoge el disefio y caracteristicas de las redes de
servicios (art. 349 del ROGTU), parece que éste es el momento adecuado para
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garantizar la libre concurrencia y competitividad que el art. 168.1.a) exige en la
designacién de la compaiiia a la proste cesionaria de las redes de servicios. De
este modo, el anuncio de informacién publica podria ser expresivo de que, con
ese trdmite, se da cumplimiento a dicho precepto.

El tramite de informacion publica, a cargo siempre de los concursantes, se
solapa con el de preparacion y presentacion de proposiciones por aquéllos. Y,
con su prdctica, se consigue que todas las alternativas técnicas que participen en
el proceso de seleccidn sean, antes de la decision municipal, sometidas a infor-
macidn publica por el mismo periodo. Se soluciona con ello la problemadtica
planteada bajo la vigencia de la LRAU en la que se garantizaba que la alterna-
tiva técnica desencadenante del procedimiento si era sometida a informacion
publica por todo el plazo de duracién de este trdmite (ordinariamente, 20 dias),
pero las que competian con ella para ser seleccionadas por el Ayuntamiento, si
se presentaban el dltimo dia del plazo, no tenfan mds exposicién publica que la
de los 10 dias siguientes al de apertura de proposiciones en el que, ademds, s6lo
los interesados en el procedimiento (no cualquier persona) podian formular ale-
gaciones (art.46.5 de la LRAU).

La informacién publica tiene una duracion de un mes (arts. 132.1.e) de la
LUV y 298.1 del ROGTU). El inicio de ese plazo se ha de producir dentro del
plazo de los 3 meses (o el mayor que establezcan las Bases Particulares) esta-
blecido para la presentacion de proposiciones al concurso (art. 293.1 y 2 del
ROGTU), lo que se concreta en la exigencia de que antes de que termine tal
plazo se han de haber «remitido» todas las publicaciones y los avisos (art. 293.3
del ROGTU) lo que, desde luego, no garantiza que en dicho plazo de 3 meses
se hayan insertado las primeras en los diarios correspondientes ni recibidos los
segundos por sus destinatarios'.

El sometimiento a informacion publica de tales documentos se efecttia me-
diante: a) Remision de aviso del inicio del procedimiento de gestion indirecta
del Programa y del sometimiento a informacion publica de los documentos de
planeamiento y ejecucion (art. 293.4 del ROGTU) al domicilio fiscal de los que
consten en el catastro como titulares de derechos afectados por la actuacion
propuesta; y b) posteriormente a la remision, publicacién de anuncios en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en un diario no oficial de amplia
difusion en la localidad afectada.

15 Lo que se indica es consecuencia de la modificacién del art. 293.3 del ROGTU segun redaccién dada por

el Decreto 36/2007, de 13 de abril, que deja redactado tal precepto del siguiente modo: «Con anterioridad al
transcurso del plazo de tres meses, deberd haberse cumplido con todas las formalidades propias de la infor-
macion al publico y, en particular, deberdn haberse remitido todas las publicaciones y todos los avisos»,
alterando la redaccion inicialmente vigente que disponfa: «Con anterioridad al transcurso del plazo de tres
meses, deberd haberse cumplido con todas las formalidades propias de la informacion al piblico y, en par-
ticular, deberdn haberse producido todas las publicaciones y todos los avisos». El subrayado indica el cam-
bio de redaccion.
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A los efectos de remisién de los avisos se ha de tener por «titulares catastra-
les», de conformidad con el art. 9 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, a
las personas naturales y juridicas dadas de alta en el Catastro Inmobiliario por
ostentar, sobre la totalidad o parte de un bien inmueble, la titularidad de los
derechos a que tal precepto se refiere.

La LUV reproduce el régimen de avisos a titulares catastrales que, previsto
en la LRAU, fue tan criticado, lo que, parece ser, ha motivado que el predmbu-
lo de la nueva Ley haya visto la necesidad de justificar la adopcion del modelo
de la Ley derogada; justificacién que se halla en las siguientes palabras: «La
ley...mantiene y refuerza la necesidad de formular avisos a los titulares catas-
trales, con la conviccion de que los propietarios de terrenos cumplirdn, asi
mismo, con su obligacion de inscribir y mantener actualizados sus datos en el
catastro, porque de otra forma, su derecho a la informacion quedaria desvir-
tuado por el incumplimiento de sus propios deberes». En cualquier caso se debe
tener presente que el Tribunal Supremo, en el eventual conflicto entre el proce-
dimiento regulado en la legislacion urbanistica valenciana y las previsiones del
art. 58 la LRJPAC acerca de la necesidad de notificar a los interesados los actos
y resoluciones que les afecte, ha estimado que la normativa autonémica sobre
urbanismo (en el caso de la Sentencia que se citard, la LRAU y el régimen de
avisos en ella previsto) es la competente para la regulacién de la expresada
materia y es de preferente aplicacién dado su cardcter especial en relacién con
la LRJPAC citada (STS de 22.02.06, recurso 7653/2002).

Para la remision del aviso a los titulares catastrales, se ha de obtener, previa-
mente la informacidn del Catastro Inmobiliario y, para ello, se ha de contar con
legitimacion suficiente, pues se consideran datos protegidos, entre otros, el
nombre, apellidos, razon social y domicilio de quienes figuren inscritos, a los
que solo se puede acceder con consentimiento expreso y escrito del afectado o
cuando una ley excluya dicho consentimiento (arts. 51 y 53 del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario). La legitimacion se obtiene acreditando
ante el Catastro Inmobiliario:

a) Haber presentado el escrito solicitando el inicio del procedimiento, con-
forme al art. 130 de la LUV. O

b) Haber presentado la alternativa técnica lo que, a su vez, se acredita con
la aportacidn ante el Catastro de la instancia de presentacidn de la misma o de
la diligencia notarial de su protocolizacion.

La primera posibilidad de justificar el interés legitimo sélo la posee el
particular que inicia el procedimiento con su solicitud, de modo que, en los
casos en que se inicia el procedimiento de oficio, nadie contard con tal legiti-
macidn. La segunda la ostentard cualquiera que esté interesado en participar
en el correspondiente concurso y se obtendrd, una vez convocado éste por el
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Ayuntamiento a la vista de la solicitud que se ha mencionado y de la actividad
municipal de oficio, con la presentacion de la alternativa técnica en el Ayun-
tamiento o en una Notaria. La primera modalidad de acreditacion del interés
legitimo, no precisa que el particular correspondiente haya desvelado el con-
tenido de su alternativa técnica. En cambio, la segunda modalidad sélo se
obtiene si se presenta la alternativa técnica aunque, para evitar la publicidad
anticipada de la misma con su presentacion en el Ayuntamiento, basta con
protocolizarla en una notarfa.

El Notario también estd legitimado para pedir los datos de titulares catastra-
les (297.2 ROGTU, en concordancia con el art. 53.1.b del texto Refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliario).

Segun el art. 297.1.c) del ROGTU, el Catastro debe facilitar los datos in-
teresados en el plazo de 15 dias, lo que representa una excepcién al plazo
general de 20 dias establecido en el art. 75 del Real Decreto 417/2006, de 7
de abril, por el que se desarrolla el texto refundido de la Ley del Catastro In-
mobiliario.

Obtenidos los datos catastrales, el aviso que se remita a los titulares tendrd
el contenido reglado del art. 292.1 del ROGTU.

A larecepcidn de los avisos se les ha sometido a un régimen andlogo al de las
notificaciones establecido LRJIPAC con las particularidades que resultan del art.
296 del ROGTU, siendo relevante la que fija en un mdximo de dos los intentos
de entrega del aviso a los titulares de derechos segun el Catastro con la conse-
cuencia de que, resultando ambos fallidos, dejando constancia de ello, el aviso
se entiende practicado y pueden continuar las actuaciones, igual que sucede
cuando el aviso es rechazado por el destinatario en el primer intento de entrega.

De la remisidn de los avisos, el Notario dejard constancia en Acta que podrd
ser la misma que la de protocolizacion de los documentos expuestos al publico
o en otra diferente (art. 292.2 del ROGTU) que en el aviso se identificard.

El aviso personal a los titulares catastrales desconocidos o en ignorado pa-
radero, se efectia mediante publicacion del mismo en el Boletin Oficial de la
provincia (art. 296.4 del ROGTU) que se debe entender la correspondiente al
Municipio de la prictica de las actuaciones.

La otra operacion de la informacién publica que cada concursante debe
efectuar consiste en publicar anuncio de la misma en el Diario Oficial de la
Generalitat Valenciana y en uno no oficial de amplia difusion en la localidad
afectada. El anuncio debe tener el contenido que establecen los arts. 554 y 562
del ROGTU.

La completa practica de las operaciones de la informacion publica no pue-
de prolongarse dos meses mds alld de la finalizacion de tal plazo de tres meses
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(o del mayor establecido) para la presentacién de proposiciones (art. 298.1 del
ROGTU). En realidad, si como ordena el art. 293.3 del ROGTU, antes de la
presentacion de las proposiciones ya se han de haber efectuado las publicacio-
nes y remitido los avisos, lo Unico que puede demorar la acreditacion del
cumplimiento de las prescripciones sobre la informacidn puiblica es que aqué-
llos no sean recibidos por sus destinatarios obligando a la prictica de nueva
remision, en las condiciones que exige el art. 296 del ROGTU, lo que, en todo
caso, deberd haberse hecho dentro de ese plazo de dos meses posterior a la
finalizacion del de presentacion de proposiciones. Durante ese plazo de dos
meses, quedan suspendidos los plazos subsiguientes del procedimiento (art.
298.1 del ROGTU)'6,

Durante la informacion publica, se pueden formular alegaciones a las alter-
nativas que se hayan sometido a ese tramite y que se presentardn en la Notarfa
o en el Ayuntamiento, pero éste, si las recibe, deberd, incomprensiblemente,
remitirlas a la Notaria para su incorporacion al acta correspondiente (art.295 del
ROGTU); acta que, posteriormente, cada concursante ha de presentar en el
Ayuntamiento, como a continuacion se vera.

En efecto, la acreditacion de la informacion publica se ha de efectuar pre-
sentando los concursantes en el correspondiente Ayuntamiento el acta de proto-
colizacion de los documentos de ordenacidn y ejecucién, en la que ademds
constardn protocolizados, directamente o por testimonio, el Diario Oficial de la
Comunitat Valenciana en que se publique el anuncio y el contenido de los avi-
sos (art. 293.5 del ROGTU)!7, asi como el acta —que puede ser la misma que
la anterior, art. 292.2 del ROGTU — en que conste la remision de los avisos y
su recepcion.

Como se ha visto, la informacidn ptblica no alcanza mds que a las alterna-
tivas técnicas. Las proposiciones juridico-econémicas no son objeto de tal trd-
mite, siendo, como resulta de su contenido, un elemento esencial del Programa.
A falta de un trdmite andlogo al que, respecto la totalidad de las actuaciones de
seleccién del urbanizador, contemplaba el art. 47.5 de la LRAU, parece que la
LRJPAC (art. 35 y 84) propicia que los particulares puedan consultar el expe-
diente entero, en particular las proposiciones juridico-econdmicas una vez
abiertas y formular alegaciones respecto de ellas.

3. Presentacién de proposiciones:

Bajo la expresion «proposiciones» se han de entender, a la vista del art.
133.1 de la LUV y 300 del ROGTU y en términos andlogos a los de la contra-
tacion administrativa, todos los documentos que los concursantes han de pre-
sentar ante el Ayuntamiento, y que sirven para integrar el Programa, en cuanto

16 Esta precision resulta de la nueva redaccién dada al art. 298.1 por el Decreto 36/2007, de 13 de abril.

17" Afiadido al texto por el Decreto citado en nota anterior.
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instrumento de planeamiento, y a la vez seleccionar al responsable de su ejecu-
cién (el Urbanizador).

Las proposiciones se presentan conforme al modelo aprobado en las Bases
particulares del concurso (art. 133.1, en relacion con el 131.2.j), ambos de la
LUV) y estardn conformadas por los tres documentos siguientes (art. 300 del
ROGTU que desarrolla el contenido del art. 133.4 de la LUV):

1) La alternativa técnica, que se presentard en soporte informadtico (art.
300.3 del ROGTU)!8. En su caso, acompafiar4 a la alternativa técnica el
resguardo de la solicitud, ante la Conselleria competente en materia de
territorio, de la Cédula Territorial de Urbanizacion cuando ésta sea pre-
ceptiva (arts. 225 y 226.2 del ROGTU).

2) La proposicion juridico-econdmica, en plica cerrada.

3) Ladocumentacién acreditativa de la personalidad, capacidad y solvencia
del concursante, también en sobre cerrado y sellado que no puede ser el
mismo que el del antes citado documento porque son objeto de apertura
separada, como se verd.

Ademds, los tres documentos de las proposiciones se han de presentar en
soporte informdtico PDF, de acuerdo con lo dispuesto en el art. 7 de la Orden
de 26 de abril de 2007, de la Conselleria de Territorio y Vivienda, por la que se
regula la insercién en internet por los Ayuntamiento, de informacion urbanistica
relativa al procedimiento de formulacidn y aprobacién de programas para el
desarrollo de actuaciones integradas y proyectos de reparcelacion (DOCV nim.
5523, de 30.05.07).

El plazo de presentacion es, en principio, no inferior a tres meses desde la
fecha de envio del anuncio al DOUE. Pero este plazo, como ya se ha dicho,
puede ser mayor si las Bases generales y particulares lo disponen atendiendo a
razones de dificultad o complejidad técnica de la actuacion (art. 133.3 en rela-
cién con el 131.2.1) de la LUV y 284.1.a) del ROGTU).

El lugar de presentacion de las proposiciones lo indicard el anuncio del con-
curso (art. 132.c de la LUV), de acuerdo con las Bases particulares correspon-
dientes (art. 131.2.1) de la LUV). Cabe, por tanto, que se admita como lugar de
presentacion de las proposiciones, ademads del Registro del propio Ayuntamien-

18 Esto es lo que resulta de la redaccién dada al art. 300.3 del ROGTU segtin Decreto 36/2007, de 13 de
abril. La redaccion inicialmente vigente del precepto exigia que la alternativa técnica se presentarse «en sobre
abierto y, adicionalmente, en soporte informdtico». El cambio de redaccion permitiria sostener que la alter-
nativa técnica no es necesario presentarla en soporte papel, aunque resulta dudosa esa conclusion habida
cuenta que la vigente redaccion del art. 300.3 antepone a la expresion «en soporte informdtico», la palabra
«adicionalmente», lo que hace pensar en que lo tnico que se ha evitado con el cambio de redaccion es la
exigencia de que el sobre en que se presente esté abierto, pero sigue siendo exigible el soporte papel (ademds
del informdtico) lo que por otra parte resulta razonable.

98

REALA-2008, nim. 306. JOAQUIN LLIDO SILVESTRE. LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCI...



REALA-2008, nim. 306. JOAQUIN LLIDO SILVESTRE. LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCI...

LA SELECCION DEL URBANIZADOR DE LA LEGISLACION VALENCIANA

to, el de otras Administraciones Publicas e incluso las oficinas de Correos,
siempre que se adopten las cautelas precisas (que pueden ser andlogas a las que
establece la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas para la
presentacion de proposiciones en los contratos tipicos que en ella se regulan)
para que se puede proceder a su apertura en el plazo establecido al efecto.

Las proposiciones presentadas se publican, en el plazo de los 5 dias siguien-
tes a la fecha de presentacion, en la pdgina web correspondiente, de acuerdo
con el art. 10 de la Orden de 26 de abril de 2007 citada.

4. Apertura y calificacion de los documentos acreditativos de la personali-
dad, capacidad y solvencia de los concursantes:

Concluido el plazo de presentacion, las proposiciones son abiertas, en una
secuencia de actuaciones sucesivas, que se separa de la habitual en la contrata-
cién administrativa (art. 88 del TRLCAP).

La primera actuacidn consiste en la apertura y calificacién de los documen-
tos (no las proposiciones) presentados por los licitadores para acreditar su per-
sonalidad, capacidad y solvencia y en la que se comprobard que cumplen los
requisitos exigidos por las Bases particulares para participar en el concurso (art.
136.1). Esta documentacion es la que se presenta en el sobre cerrado y sellado
a que se refiere el nim. 1 del art. 300 del ROGTU.

La apertura puede llevarla a cabo sélo el Secretario del Ayuntamiento que
levantard acta de ello, en cumplimiento del art. 136.3 de la LUV.

El acto de calificacién no tiene que ser publico.

La calificacion la lleva a cabo el Ayuntamiento previo informe del personal
funcionario a que se refiere el art. 299 del ROGTU: El Secretario, el Interven-
tor, el Técnico Municipal y el Técnico de Administracion General adscrito al
drea de urbanismo del Ayuntamiento.

La referencia al «Ayuntamiento», contenida en el art. 136.1 de la LUV, al
residenciar en €l la calificacion de los documentos presentados por los concur-
santes, se ha de entender, de manera integrada con el art. 21.1.s) de la Ley Re-
guladora de las Bases del Régimen Local, en el sentido de que corresponde al
Alcalde la atribucién de efectuar la calificacidn, previo informe de los funcio-
narios citados en el parrafo anterior, lo que no impide que, en las Bases Gene-
rales de programacidn, el Ayuntamiento haya previsto —como es habitual en la
practica— la creacion de una especie de mesa de contratacion que, al modo de
lo regulado para la contratacion administrativa, efectua la calificacion y resuel-
ve sobre la admision o no de los concursantes, debiendo tenerse presente que si
se adopta esta solucion nada autoriza a prescindir de los informes de los funcio-
narios a que se refiere el art. 299 del ROGTU, de modo que, salvo que éstos se
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integren en la mesa, se producird una innecesaria duplicidad de actuaciones
entre los informes de tales funcionarios y los de la mesa.

La inexistencia de alguno o algunos de tales funcionarios en la organizacién
municipal ha sido prevista de manera muy deficiente en el art. 299.2 del ROGTU,
en el que se dice que si alguno de tales funcionarios no existiere, se solicitard
dictamen de técnico y letrado competente, pudiendo aducir, a tal efecto, a los
colegios profesionales. No debe plantear problemas la inexistencia, en el mo-
mento de efectuar la calificacion, de los titulares de los puestos de Secretaria e
Intervencion, pues su sustitucion, en casos de vacante, ausencia o enfermedad
estd perfectamente contemplada en la normativa reguladora de los funcionarios
de Administracién Local con Habilitacion de Cardcter Estatal'®. Tampoco debe
plantear problemas la ausencia, en la organizacion municipal, de Técnico de
Administracién General adscrito al drea de urbanismo del Ayuntamiento, pues
en tal caso parece innecesario obtener el dictamen de letrado externo competen-
te, toda vez que el informe de su especialidad juridica lo puede emitir el Secre-
tario del Ayuntamiento. Finalmente, la prevision efectuada en el sentido de que
para obtener los dictdmenes de técnico competente externo se puede acudir «a
los colegios profesionales», no autoriza a eludir la tramitacién de un expedien-
te de contratacion para establecer la relacion entre el Ayuntamiento y el profe-
sional seleccionado que tenga por objeto la emision del dictamen.

Las Bases Particulares deben establecer la fecha o plazo, desde la finaliza-
cién de la presentacion de las proposiciones, en que se ha de proceder a la
apertura y calificacién de los documentos acreditativos de la personalidad, ca-
pacidad y solvencia de los concursantes, tomando en consideracion, para ello,
el plazo maximo para resolver el procedimiento y las distintas fases desagrega-
das de resolucidn establecidos en la LUV y el ROGTU.

Se puede pedir a los concursantes la correccion de los defectos u omisiones
que sean subsanables (art. 136.1 de la LUV), para lo que se deben aplicar las re-
glas, sobre todo de creacion doctrinal y jurisprudencial, que resumen la proceden-
cia de admitir la subsanacién de aquellos requisitos que se reunian a la fecha de
presentacién de la proposicion pero cuya acreditacién documental no se incorpo-
16 a ésta y, en cambio, considerar como no subsanable la ausencia del requisito en
la fecha de presentacion de la proposicion. Esta calificacidn de la documentacidn
debe mirar siempre al mdximo favorecimiento de la concurrencia, de modo que
por meros defectos formales no seria fundado el rechazo de proposiciones que
conducirfa a la restriccion de la licitacién (en este sentido SSTS21.09.04,
RA425/2005, dictada en unificacion de doctrina y de 26.12.04, RA 49/2005).

El plazo de que se dispone para la subsanacion es de tres dias (art.136.1 de
laLUV).

19 En este orden de cosas, DA 2.2 del Estatuto Bdsico del Empleado Publico, aprobado por Ley 7/2007, de

12 de abril y, mds en detalle, el Real Decreto 1732/1994, de 29 de julio.
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5. Informes sobre las alternativas técnicas:

Una vez calificados los documentos y subsanados los defectos que, en su
caso, se hubiesen advertido con ocasién de la calificacion, se ha de proceder a
emitir informes en relacién con las alternativas técnicas presentadas por los
concursantes cuya documentacién acreditativa de la personalidad, capacidad y
solvencia hubiese sido calificada favorablemente (art. 314.1 del ROGTU).

El primero de los informes necesarios es el del Consejo del Territorio y del
Paisaje si es preceptivo (en los casos de Programas de mds de 50 hectdreas de
superficie, art. 136.4 de la LUV) o se ha establecido en las Bases Particulares
correspondientes la necesidad de su emision. El plazo para la emision de este
informe es de un mes, desde la fecha en que la correspondiente solicitud tenga
entrada en el registro del Consejo. Este informe no es vinculante y su falta de
emision en plazo no impide continuar el procedimiento.

El otro informe de necesaria emision es el que corre a cargo, en todo caso,
de los siguientes funcionarios municipales: El Secretario; el Interventor, en su
caso; el Técnico Municipal y el Técnico de Administracion General adscrito al
drea de urbanismo del Ayuntamiento. La ausencia, en la plantilla municipal, de
funcionarios que ocupen los puestos de trabajo relacionados o el estado de va-
cante de ellos, se debe cubrir con el recurso, a los efectos de obtener su informe,
al dictamen de técnico y letrado competente, pudiendo acudir, a tales efectos, a
los colegios profesionales (art. 299 del ROGTU), como ya se ha dicho.

El plazo para emitir el informe a que se refiere el parrafo anterior es de tres
meses y comienza a partir de:

a) La finalizacién del plazo de tres dias que para la subsanacién de defec-
tos detectados, en su caso, en la documentacion de los concursantes, establece
el art. 136.1 de la LUV: Asf se debe entender a pesar de que el art. 314.1 del
ROGTU, de muy deficiente redaccion, diga que el plazo comienza «el tercer
dia a aquél en que se produzca la calificacion.. .».

b) La emision del informe del Consejo del Territorio y del Paisaje (art.
314.3 del ROGTU).

El plazo de emision del informe se puede suspender si falta documentacidn,
estd incompleta o la presentada es oscura y se requiere al correspondiente con-
cursante para que la presente, complete o aclare en el plazo mdximo de 20 dias,
de acuerdo con el art. 314.4 del ROGTU que no parece habilitar a que, después
de finalizado el plazo de presentacion de proposiciones al concurso, los concur-
santes puedan sanar las omisiones padecidas, por lo que, a pesar de la extraordi-
naria amplitud con que estd redactado el precepto, la igualdad y no discrimina-
cion entre los concursantes, que es principio general de la contratacién adminis-
trativa (art. 11 del TRLCAP), aconseja hacer uso prudente de la norma para
evitar que defectos sustanciales en las alternativas presentadas puedan corregirse
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en el plazo posterior. En este orden de cosas, es de tener presente que el predm-
bulo de la LUV recuerda que la adjudicacién de los programas de actuacion in-
tegrada se hace en base a criterios que respetan «plenamente los principios de
transparencia, no discriminacion e igualdad de trato...» . Y, aunque referido a
otro aspecto del procedimiento, pero ilustrativo de la imposibilidad de alteracion
de las reglas del juego que representan las Bases Particulares y los principios de
la contratacion administrativa, el art. 321 del ROGTU, cuando admite que el
Ayuntamiento establezca modificaciones en el acto de aprobacion y adjudica-
cion del Programa, fija como limites el de que aquéllas no pueden suponer alte-
racion de las Bases Particulares ni falsear el principio de libre concurrencia.

El informe del personal municipal (o sus sustitutos, en los términos indica-
dos) a que se ha hecho referencia, es independiente del que, adicionalmente, se
pueda solicitar de otros técnicos externos (art. 137.1 de la LUV y 314.2 del
ROGTU), para quienes el plazo para su emision no es el de los tres meses que
se ha citado como preceptivo y mdximo para emision del que estd a cargo del
personal funcionario municipal, sin perjuicio de que el encargo correspondien-
te haga coincidir el plazo para la emision de todos los informes relativos a las
alternativas técnicas.

La Ley y, mds lamentablemente, el ROGTU se olvidan de incardinar ade-
cuadamente en este procedimiento la obtencién de los informes sectoriales exi-
gibles, en particular cuando de la alternativa técnica formen parte instrumentos
de planeamiento (art. 126.a) de la LUV). En efecto, es posible, de acuerdo con
la regulacion que de la emision de los informes se hace en la Ley y el Regla-
mento, que en el plazo establecido para ello se puedan solicitar los informes
sectoriales correspondientes segtin exija la legislacion sectorial aplicable y re-
sulten precisos de acuerdo con las circunstancias concurrentes en la actuacion.
Pero resulta inconveniente que se haya de pedir todos esos informes respecto de
todas las alternativas técnicas cuyos proponentes han sido admitidos al concur-
so por cumplir las condiciones de personalidad, capacidad y solvencia estable-
cidos en las Bases Particulares (art. 314.1 del ROGTU), de modo que, si se les
pide por el Ayuntamiento, las Administraciones sectoriales se pueden encontrar
en la necesidad de informar sobre mds de una alternativa para el mismo Progra-
ma, lo que dificultard ain mds el cumplimiento de los plazos para que aquéllas
emitan sus informes. Parece que hubiese resultado mds adecuado que, tras la
seleccion municipal, conforme a las Bases Particulares, de una de las alternati-
vas de entre las concursantes, se hubiese previsto un trdmite de emision de los
informes sectoriales que se reclamarian sélo respecto de la seleccionada por el
Ayuntamiento pues sélo ella recoge la voluntad municipal de ordenacion (den-
tro de los limites del concurso), de modo que resulta superfluo el parecer de
otras Administraciones referido a las alternativas que no han superado la selec-
cion municipal. Por otro lado, la alternativa de no pedir los informes sectoriales
en este momento del procedimiento continuando con su tramitacion hasta la
resolucion del mismo, tampoco parece razonable pues de tales informes pueden
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resultar condiciones de necesaria incorporacion en el acto de aprobacion y ad-
judicacion del Programa.

En punto a los informes sectoriales, se ha de citar lo dispuesto por la LS de
2007 que recuerda la necesidad, ya contenida en la legislacion sectorial, de so-
licitarlos (art.15.3).

6. Valoracion de las alternativas técnica.

La LUV (art. 137) ordena, una vez emitidos los informes, sélo dos actuaciones
municipales mds: La propuesta de acuerdo y el acuerdo del Pleno de adjudicacion
del Programa. El Reglamento altera profundamente este sencillo esquema ha-
ciendo el procedimiento sumamente complicado, potencialmente conflictivo por
el aumento de los actos administrativos que se requieren para producir las deci-
siones de necesaria adopcidn y presumiblemente de muy larga duracion.

En efecto, segtin el Reglamento, una vez emitidos los informes a que se ha
hecho mencidn en el epigrafe anterior, el Alcalde, en el plazo de los cinco dias
siguientes, dictard resolucion en la que determinard la alternativas técnicas que
han recibido una puntuacion superior a la minima fijada en las Bases Particula-
res, lo que se notificard a los interesados. Asi resulta de la redaccion vigente del
art. 314.5 del ROGTU, dada por el Decreto 36/2007, de 13 de abril?. En rela-
cién con esta actuacion del Alcalde es necesario hacer dos consideraciones: 1)
El determinar qué alternativas técnicas han recibido una puntuacién superior a
la minima fijada en las Bases Particulares, depende del hecho de que éstas ha-
yan previsto un umbral minimo a partir del cual se entienden admitidas aqué-
llas, lo que el art. 317.2 del ROGTU convierte en potestativo, de modo que si
no se ha establecido esa puntuacion minima, todas las alternativas deberdn ser
puntuadas; y ii) la puntuacion, en su caso, de sélo las alternativas técnicas que
han superado el umbral establecido no permite prescindir de la adecuada moti-
vacidn del acto, que resulta del art. 312.4 del ROGTU, lo que, en la préctica,
obliga a valorar, de acuerdo con los criterios establecidos en las Bases, todas y
cada una de las alternativa presentadas.

Y en relacion con el contenido de la resolucion citada, como lo que se valo-
ra son las alternativas técnicas, la puntuacién de las mismas (que es lo que se
exige haga el Alcalde, art. 314.5 del ROGTU), se ha de efectuar:

a) De manera motivada en los términos exigidos por los arts. 312.4 del
ROGTU (en relacidn con el 54 de la LRIPAC), es decir, indicando:

— Los criterios de adjudicacion establecidos en las Bases Particulares.

20 Con esta modificacién del ROGTU, en la que a las previsiones que se acaban de comentar se une la de-

rogacion del art. 315 del mismo, se simplifica el tramite que, en la redaccion inicial del precepto, contempla-
ba la necesidad de que el Pleno (no el Alcalde) valorase y puntuase cada una de las alternativas técnicas.
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— Los baremos de puntuacién aplicados.

— Las razones por las que se considera mejor una propuesta que las otras,
lo que sdlo se entiende necesario si, en aplicacion de los baremos, resul-
ta empate de puntuacion entre mds de una, porque en los demds casos la
preferencia de una sobre las demds alternativas resulta llanamente de la
aplicacidn de las Bases Particulares.

b) Ponderando los distintos criterios de valoracién, de acuerdo con lo esta-
blecido en las Bases Particulares que, a su vez, han de fijar el valor de cada
criterio, motivadamente (art. 312.3 del ROGTU) dentro de los limites del art.
312.2 y 5 del mismo.

Los criterios a valorar, en el marco de puntuacion y ponderacidn que propor-
cionan las Bases Particulares y el art. 312.2 y 5 del ROGTU, son:

— Calidad técnica de la ordenacion propuesta.
— Resolucion adecuada de la integracion de la actuacién en su entorno.

— Mejor estructuracién de dotaciones publicas y de espacios libres (se en-
tiende que no sélo los dotacionales publicos).

— Calidad técnica de las soluciones propuestas para la urbanizacion.

— Nuidmero, disefio, ubicacion y calidad de las viviendas sometidas a algtin
régimen de proteccion que se comprometa a promover el urbanizador;
criterio que se debe entender completado con el previsto en el art. 16 del
ROGTU que establece la necesidad de valorar, de cada a la adjudicacion
del Programa, el mayor compromiso razonable del urbanizador de des-
tinar los terrenos en que se concrete su retribucién en especie a la pro-
mocién de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica.

— Inversion en Programas de restauracion paisajistica o de imagen urbana
dentro del 4mbito del Programa y como objetivo complementario del
mismo.

— Plazo de ejecucion del Programa.

— Compromiso de edificacién simultdnea a la urbanizacién de los solares
resultantes de la actuacion, por encima del minimo legalmente exigible.

— Medios para el control de cada una de las prestaciones que constituyen
el objeto del Programa.

Asi resulta del art. 135.3 de la LUV. E1 ROGTU ha afiadido a tal relacién de
criterios el consistente en «compromisos adicionales asumidos voluntariamen-
te y a su cargo por el Urbanizador» (art. 312.5.1) que también es susceptible de
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ser puntuado. Se entiende que esta adicion estd amparada por el art. 135.3 de la
LUV que, cuando relaciona los criterios que se han indicado mds arriba, lo hace
precediendo a la relacién la expresion «entre otros» que, por cierto, no aparece
en la misma relacién del art. 312.5 del ROGTU.

El contenido del ROGTU (art. 312.5 y 6) establece de manera pormenori-
zada qué puntuacién médxima y minima se puede otorgar por cada uno de los
criterios de puntuacion de las alternativas técnicas mds arriba relacionados, en
atencion a si el Programa lleva en su alternativa técnica algin instrumento de
planeamiento o no. Con ello, el ROGTU deja un nulo o estrecho margen a los
Ayuntamientos para determinar, en las Bases Particulares, la puntuacién de
cada criterio de seleccion de las alternativas técnicas (igual como sucede con
los criterios de puntuacién de las proposiciones juridico-econdmicas), lo que
es claramente contrario a la letra y al espiritu de la LUV, que, en su predimbulo,
dice: «La Ley renuncia, finalmente, a implantar una ponderacion fija o un
gancho ajustable a cada criterio de adjudicacion de los programas de actua-
cion integrada, dejando que sean los Ayuntamiento, bien directamente, bien
por medio de la asuncion de la ponderacion que como modelo tipo fije la con-
selleria competente en urbanismo, los que la establezcan. Se refuerza asi la
necesaria autonomia municipal, al tiempo que se respetan las circunstancias
especificas de cada caso concreto, sin prejuzgar la participacion de cada cri-
terio de adjudicacion en la puntuacion total del concurso, cuya concrecion
puede variar de uno a otro municipio en funcion de cudles sean los intereses
publicos en juego».

La valoracién de las alternativas técnicas, que superen el umbral minimo
establecido en las Bases Particulares, se debe hacer publica en la pdgina web
correspondiente, de acuerdo con el art. 11 de la Orden de 26 de abril de 2007,
de la Conselleria de Territorio y Vivienda, por la que se regula la insercion en
internet por los Ayuntamiento, de informacidn urbanistica relativa al procedi-
miento de formulacion y aprobacion de programas para el desarrollo de actua-
ciones integradas y proyectos de reparcelacion (DOCV num. 5523, de
30.05.07).

La resolucidn del Alcalde de valoracidn de las alternativas técnicas no se
relaciona en el art. 448 del ROGTU como susceptible de recurso administrati-
vo. Se debe entender que se trata de un acto de trdmite, preparatorio del de
aprobacion y adjudicacion del Programa (art. 319 del ROGTU) que es el sus-
ceptible de recurso (art. 448.3 del ROGTU).

7. Apertura de las proposiciones juridico-econdmicas.

Dentro de los diez dias siguientes a la adopcién de la resolucion del Alcalde
de valoracion y puntuacion de las alternativas técnicas, se ha de proceder a la
apertura de las proposiciones juridico-econdmicas que se refieran a las alterna-
tivas técnicas que hayan superado la puntuacién minima, en su caso, estableci-
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da en las Bases Particulares (art. 317.1 y 2 del ROGTU). La concreta fecha,
dentro de ese plazo, que se haya designado para la apertura de las proposicio-
nes, se ha de notificar a los aspirantes a urbanizador y anunciar en el tablon del
Ayuntamiento.

La apertura de plicas se efectda en acto que preside el Secretario del Ayun-
tamiento quien, a su vez, levanta el acta correspondiente (art. 317.1 del ROG-
TU), que, en los 5 dias siguientes a la fecha de apertura, se publicard en la
pdgina web correspondiente, de acuerdo con el art. 12 de la Orden de 26 de
abril de 2007, de la Conselleria de Territorio y Vivienda, por la que se regula
la insercidn en internet por los Ayuntamiento, de informacidn urbanistica rela-
tiva al procedimiento de formulacién y aprobacion de programas para el desa-
rrollo de actuaciones integradas y proyectos de reparcelacion (DOCV nim.
5523, de 30.05.07).

El Ayuntamiento puede requerir a los aspirantes a Urbanizador para que, en
el plazo de los 10 dias, aclaren los documentos presentados, subsanen los omi-
tidos o completen los insuficientes, suspendiéndose los plazos de las subsi-
guientes actuaciones (art. 317.4 del ROGTU). No dice el Reglamento en qué
plazo puede el Ayuntamiento requerir a los aspirantes a Urbanizador en los
términos que se han indicado. Y, tal como se ha dicho respecto de similar pre-
vision reglamentaria en relacién con las alternativas técnicas, se debe hacer uso
adecuado de esta potestad de subsanacion para evitar la desigualdad y discrimi-
nacion entre los concursantes que se produciria con la admision, en este trdmi-
te, de documentos que debieron presentarse con la proposicién y en el plazo
establecido para ello.

En el plazo de los 15 dias siguientes a la fecha de su apertura, el Ayunta-
miento debe remitir las proposiciones a la Conselleria competente en materia
de territorio (art. 328.1.c) del ROGTU).

8. Informe sobre las proposiciones juridico-econdmicas.

En el plazo médximo de un mes, a contar desde el de la apertura de las pro-
posiciones, se deberdn emitir los informes correspondientes a las mismas (art.
317.3 del ROGTU).

Los informes de que se trata son los que el art. 299 del ROGTU encomienda
a los funcionarios municipales que en tal precepto se relacionan o sus sustitutos
(tal como se ha comentado mds arriba en relacion con los informes relativos a
las alternativas técnicas) y sin perjuicio de los informes de técnicos externos
que también se han mencionado en ese epigrafe.

Tal como se ha dicho mds arriba respecto de la puntuacion de las alternatui-
vas técnicas, respecto de las proposiciones juridico-econdmicas, el art. 313 del
ROGTU contiene el margen de que dispone la Administracién para valorar los
criterios de puntuacion de aquellas, que son:
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— Menor importe respecto de las referencias de cuadros de precios de prac-
tica usual de las cargas de urbanizacidn, expresado en euros por metro
cuadrado de edificabilidad.

— Valoracion de los terrenos a efectos de fijar el coeficiente de cambio para
el pago en especie y menor proporcién de solares o aprovechamiento
que deban ser puestos a disposicion del urbanizador por medio de repar-
celacion forzosa, como retribucidn a cuenta de terceros con los que no
tenga contrato suficiente.

— Mayor proporcion de terrenos propios o de asociados que deban quedar
afectos con garantia real inscrita en el Registro de la Propiedad al cum-
plimiento de las obligaciones especiales de edificacion derivadas de la
aprobacion del Programa.

— Compromisos financieros para la ejecucion de las obligaciones comple-
mentarias asumidas voluntariamente y a su costa por el urbanizador.

9. Propuesta de acuerdo?!

Cumplida la tramitacion del Programa, corresponde «al organo competente
del Ayuntamiento» (art. 137.1 de la LUV), la redaccion de la propuesta de adju-
dicacién del Programa, previo el informe de los funcionarios a que se refiere el
art. 299 del ROGTU, que puede basarse en la ratificacion de los ya emitidos en
relacién con la valoracién de las alternativas técnicas y de las proposiciones
juridico-econdmicas.

Por 6rgano competente, de nuevo, debe entenderse el Alcalde (art. 21.1.s) de
la LRBRL).

2.D. Resolucion

La aprobacion y adjudicacion la acuerda el Pleno del Ayuntamiento (art.
137.1 «in fine» de la LUV).

El acuerdo de aprobacidén y adjudicacion del Programa se ha de adoptar en
el plazo de dos meses, a contar desde la fecha de la apertura de las proposicio-
nes juridico-econdmicas (art. 137.2 de la LUV y 319.1 del ROGTU). La Ley y
el Reglamento fijan el mismo plazo para la adopcion del acuerdo de aprobacion
y adjudicacion que cuenta, en ambas normas, desde la fecha de apertura de las
proposiciones. Lo que sucede es que el Reglamento ha producido, en relacion

21 La derogacién, mediante el Decreto 36/2007, de 13 de abril, del art. 318 del ROGTU, elimina un absurdo
tramite: El acuerdo del Pleno de valoracion y puntuacion de las proposiciones juridico-econdmicas, exigido
en tal precepto, que se interponia entre el tramite de informe de las mismas con la propuesta de aprobacion y
adjudicacion del Programa y el acuerdo en que €sta se resolvia.
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con las previsiones de la LUV, una desagregacion de las actuaciones previas
produciendo como resultado el conjunto de tramites que se han analizado en los
epigrafes precedentes, con lo que el plazo de dos meses para la aprobacion y
adjudicacion del Programa, desde tal fecha, computado conforme al ROGTU
representa una duracion temporal del procedimiento mayor que si se computa
conforme a la LUV.

Sin perjuicio de ello, el citado plazo de dos meses (art. 319.1 del ROGTU)
tiene excepciones:

a) Que el concurso se haya iniciado sobre la base de la aplicacién del si-
lencio positivo, al que se ha hecho referencia mds arriba. En este caso, el plazo
mdximo para resolver serd de seis meses, a contar desde la fecha de la apertura
de las proposiciones juridico-econdmicas.

b) Que las Bases Particulares hubiesen dispuesto un plazo superior.

Es recomendable que las Bases Particulares hagan uso de esa potestad de
ampliacion del plazo legalmente establecido para la aprobacién y adjudicacion
del Programa, pues desde la apertura de las proposiciones ya se consume un
mes en la emisién de informes (art. 317.3 del ROGTU) y se ha de prever la
eventualidad de que se hayan de pedir aclaraciones a los aspirantes a Urbaniza-
dor que disponen de 10 dias para presentarlas (art. 317.4 del ROGTU), plazo
que suspende el de la emision de informes (art. 317.5 del ROGTU), y después
de ello aun se han de practicar actuaciones previas a la celebracion de la sesion
del Pleno de aprobacion y adjudicacion del Programa: La convocatoria de la
sesion de la correspondiente Comisidn Informativa, para dictamen del asunto,
y la del Pleno del Ayuntamiento en que se ha de resolver sobre la aprobacion y
adjudicacion del Programa.

Los efectos de no adjudicacion del concurso en el plazo indicado son exce-
sivamente radicales: El concurso se declarard desierto y los concursantes ten-
drdn derecho a retirar sus proposiciones y a la devolucion de las garantias pro-
visionales (art. 319.2 del ROGTU).

Y sin perjuicio de lo anterior, la no resolucién en plazo, cuando el procedi-
miento se hubo iniciado a instancia de un particular, comporta el derecho a in-
demnizacion que regula el art. 11.4 de la LS estatal.

El quérum para la vélida adopcidn del acuerdo de aprobacion y adjudicacién
del Programa serd el ordinario de mayoria simple, de acuerdo con el art. 47.1 de
la LRBRL, salvo en el supuesto de que la alternativa técnica del Programa que
se aprueba incorpore documentos que modifiquen la ordenacién prevista en el
planeamiento general, en cuyo caso resulta de aplicacion el art.47.2.1) de la
misma Ley, segtin el cual precisan el voto favorable de la mayoria absoluta del
nimero legal de miembros del Ayuntamiento los acuerdos que corresponda
adoptar a la Corporacion en la tramitacion de los instrumentos de planeamiento
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general previstos en la legislacion urbanistica. En este segundo caso, previa-
mente a la adopcién del acuerdo, serd necesario el preceptivo informe del Se-
cretario y, en su caso, del Interventor del Ayuntamiento en los términos del art.
54.1.b) del Texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de
Régimen Local, en concordancia con el art. 299 del ROGTU.

El acuerdo del Pleno debe tener el siguiente contenido alternativo:

a) Declarar desierto el concurso porque, motivadamente, no entienda sa-
tisfechos los objetivos fijados al convocarlo (art. 137.3, en relacion con el
131.2.b) y con el 124, todos ellos de la LUV).

En este caso, se devolverd a los aspirantes a Urbanizador la garantia provi-
sional depositada por ellos para participar en el concurso (art. 323.1.a) del
ROGTU).

b) Adjudicar el concurso al licitador que, sin atender necesariamente a su
valor econdmico, hubiese efectuado una proposicion mds ventajosa de acuerdo
con los criterios de valoracion establecidos en las correspondientes Bases en las
que se habrd de fundar, motivadamente, la adjudicacién y, 16gicamente, la pro-
puesta efectuada por el Alcalde (art. 137.3 de la LUV).

En este caso la garantia provisional se devuelve a los concursantes excepto
al adjudicatario del concurso (art. 323.1.c) del ROGTU), a quien se le retiene
(art. 323.2 del ROGTU) hasta la constitucion de la definitiva (lo que se lleva a
cabo completando hasta su importe la provisional retenida) y suscripcion del
contrato.

Si el acuerdo es de adjudicacién del concurso, ademds, debe adoptar otras
determinaciones, a saber:

1. Aprobar el Programa para su gestion indirecta (art. 137.4 de la LUV).

2. Aprobar los instrumentos de ordenacion y ejecucion. Aprobacion que
tendra:

— Cardcter definitivo: Si los instrumentos de planeamiento que integran la
alternativa técnica no modifican la ordenacion estructural y, en todo
caso, serd definitiva la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion (art.
137.4y5delaLUV).

— Cardcter provisional: Si los instrumentos de planeamiento modifican la
ordenacioén estructural. En este caso, el Programa no se puede ejecutar
hasta que la Conselleria competente en urbanismo apruebe el planea-
miento con cardcter definitivo. (art. 137.5 de la LUV).

Este acuerdo de aprobacion provisional se puede adoptar por el Ayuntamiento
aunque la Conselleria competente en materia de territorio no haya expedido la
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Cédula Territorial de Urbanizacién (art. 232.2 y 3 del ROGTU). Si la hubiese
expedido, el Ayuntamiento incorporard al acuerdo y al Programa el contenido de
sus determinaciones sobre la ordenacién estructural (art. 232.2 del ROGTU).

3. Designar el Agente Urbanizador, responsable de la ejecucién del
Programa.

4. Resolver las alegaciones presentadas durante la informacion publica de
los instrumentos de ordenacion y ejecucion que son objeto de aprobacién en
este acuerdo.

El acuerdo del Pleno puede ser de aprobacién pura y simple de la proposi-
cién mejor puntuada, de acuerdo con los criterios y baremo establecidos en las
Bases Particulares, o de aprobacién con modificaciones tanto en la alternativa
técnica como en la proposicion juridico-econdmica; en particular, se autoriza a
introducir modificaciones en el Proyecto de Urbanizacion presentado por el
concursante seleccionado como urbanizador (art. 155.6 de la LUV). Los arts.
155.7 de la LUV y 321 del ROGTU establece limites a las modificaciones:

a) Deben tener como fundamento el interés general y obedecer a causas
imprevisibles o que no hubieran podido ser contempladas en las Bases Par-
ticulares.

b) No pueden alterar el contenido de las Bases Particulares ni falsear el
principio de libre concurrencia.

En cualquier caso las modificaciones deben ser aceptadas por el concursan-
te seleccionado, mediante la firma del correspondiente contrato con el Ayunta-
miento. Si el concursante no acepta las modificaciones, se declarard desierto el
concurso y se devolverd la garantia provisional al concursante seleccionado
(art. 321.2 del ROGTU).

Las mismas reglas son de aplicacion cuando sea la Conselleria competente
en urbanismo la que, con motivo de la aprobacion definitiva del planeamiento,
quiera introducir modificaciones (art. 321.3 del ROGTU).

Debe repararse en que las modificaciones introducidas directamente por
el Ayuntamiento y que puede representar, sin necesidad de convocatoria de
nuevo concurso, un incremento de hasta el 20 por 100 de la propuesta de
costes de obras de urbanizacion sefialada por el aspirante seleccionado como
Urbanizador, es distinta de la que se autoriza por la via de retasacion de car-
gas, una vez ya adjudicado el concurso y en ejecucion el Programa (art. 393.4
del ROGTU).

La adjudicacién puede ser también conexa o condicionada, cuando el
Programa:
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a) Deba asumir la realizacién de las determinaciones propias de otras ac-
tuaciones, previa o simultdneamente programadas, estableciendo la garantia de
coordinacion suficiente entre ellas (art. 139.1 de la LUV).

b) Deba asumir la ejecucion de obras o infraestructuras que beneficien a
otros sectores o Unidades de Ejecucion cuya programacion no haya tenido lu-
gar todavia (art. 322.1 del ROGTU).

Y finalmente, también cabe que el acuerdo de aprobacién y adjudicacion del
Programa imponga al Urbanizador la obligacion de soportar los costes de urba-
nizacién que sean objeto de aplazamiento o exoneracién y afecten a las edifica-
ciones consolidadas existentes en el ambito de la actuacidn, si se dan las condi-
ciones de compensacion que regula el art. 242 del ROGTU.

Contra el acuerdo de aprobacion y adjudicacion del Programa cabe el perti-
nente recurso. Esta conclusidn es perfectamente vdlida cuando la aprobacidn del
Programa tenga cardcter definitivo, pero cuando tenga cardcter provisional, por
las razones que se han indicado mds arriba, no es una conclusion védlida de acuer-
do con la jurisprudencia producida por la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana que, en relacion
con la aprobacion también provisional de los Programas de Actuacién Integrada
de la LRAU, se ha decantado por considerar que el acto municipal que presta tal
tipo de aprobacion, prescindiendo de su cardcter complejo por contener decisio-
nes definitivas al margen de las de cardcter provisional referidas sélo al planea-
miento que ha de aprobar posteriormente la Comunidad Auténoma, es un acto
de tramite no susceptible de recurso. En este sentido: «...el acuerdo de aproba-
cion provisional de los instrumentos urbanisticos, al insertarse dentro de un
procedimiento preparado para la resolucion final mediante la remision del ex-
pediente al organo competente para la aprobacion definitiva constituye un acto
de trdmite que no resulta susceptible de recurso dado que no hace imposible ni
suspende la continuacion del procedimiento, justificdndose tal irrecurribilidad
especificamente por la necesidad de impedir que un procedimiento ya de por st
complicado venga a convertirse en interminable con la interposicion de recur-
sos respecto de todos y cada uno de los actos iniciales o intermedios con la
salvedad naturalmente de que se produzca una denegacion de la aprobacion
provisional, pues entonces se impide la continuacion del procedimiento, y tra-
tandose en este caso de la impugnacion de un acuerdo aprobatorio de un instru-
mento urbanistico al que especificamente se otorga cardcter provisional, resulta
procedente, de acuerdo con la expresada doctrina jurisprudencia y conforme a
lo establecido en el art. 69.c) de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de
la Jurisdiccion Contencioso Administrativa, estimar inadmisible el presente re-
curso» (STSICV de 25.06.05, nim. 830/205, recurso 112/2002).

Y atin es necesaria otra precision: Los instrumentos de planeamiento, que
tienen la condicidn de disposiciones de cardcter genreral, s6lo son susceptibles
de recurso, de acuerdo con el art.107.3 de la LRJPAC, en via contencioso-ad-
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ministrativa. Circunstancia que se ha de tener presente cuando la aprobacion
municipal del Programa la otorgue también, con cardcter definitivo, a tales ins-
trumentos de planeamiento por formar parte de la alternativa técnica correspon-
diente. En cambio si el Programa no incluye, en su alternativa técnica, mds que
instrumentos de gestion y ejecucion (Proyectos de Urbanizacién y de Reparce-
lacién), habrd que estar al contenido concreto del acto teniendo presente qué
instrumentos, al margen del propio Programa, aprueba y con qué cardcter. A
estos efectos, como ya se ha dicho y resulta de los Autos del Tribunal Supremo
de 1 de junio de 2006 (dictados en recursos 9634/2004 y 2152/2004), «resulta
dificil precisar la naturaleza de los Programas de Actuacion Integrada», pero
«surgen estos Programas con vocacion de regular con cardcter general la fase
de ejecucion de la accion urbanistica lo que les otorga un cierto cardcter nor-
mativo que los sitia en el dmbito de aplicacion del articulo 10.1.b) de la Ley
Jurisdiccional...»??.

Junto a la resolucion, como forma normal de terminacion, cabe admitir la
terminacion anormal del procedimiento, de acuerdo con las previsiones de la
LRIJPAC, en particular el desistimiento de la Administrracion que lo inici6 (de
oficio o a instancia del particular). Este tiltimo podra desistir de su solicitud de
inicio antes de que el Ayuntamiento haya resuelto expresamente sobre la misma
o se hayan producido los efectos positivos del silencio, pero si, en virtud de su
solicitud, el Ayuntamiento ha acordado el inicio del procedimiento o éste se ha
producido por silencio, el desistimiento de aquél no paraliza la continuacion de
los tramites que se han examinado.

3. Publicacion, registro y eficacia

Si la aprobacion municipal es de cardcter definitivo, el Ayuntamiento ha de
proceder a:

a) Remitir las actuaciones a la Conselleria competente en territorio (4326
ROGTU).

El correspondiente acuerdo del Pleno, con el planeamiento y el Proyecto de
Urbanizacién aprobados, se debe remitir, en el plazo de los 15 dias siguientes a
su adopcion y en soporte digital, a la Conselleria competente en urbanismo (art.
328.1 del ROGTU).

La remision a la Conselleria también se debe hacer a los efectos de inscrip-
cion del Programa en el Registro que regula el art. 145 de la LUV y 571 del

22 Un estudio pormenorizado del régimen de recursos se halla en el trabajo de E. NARBON LAINEZ, «Medios
de impugnacifion en el urbanismo, especialmente en los programas de actuacion Integrada», en la obra colec-
tiva Curso Prdctico de Derecho Urbanistico Valenciano, Director: Manuel Angel Rueda Pérez. Ed. Tirant lo
Blanch, Valencia 2006. En dicho trabajo se alcanzan conclusiones muy validas, aunque, en algunos aspectos,
contrarias a las que se sostienen aqui.
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ROGTU (completado por los arts. 579 y 580 del mismo), pero, con ese fin, s6lo
se puede remitir cuando se haya firmado el contrato, del que el Ayuntamiento
ha de remitir copia a la Administracién autondmica junto con la proposicion
juridico-econdmica.

b) Notificar por su cuenta el mismo a acto a quienes consten como intere-
sados en las actuaciones y a los participantes en el concurso, como dice la LUV
en el art. 137.7, en concordancia con el art. 386 del ROGTU, en uso de una
redundancia perfectamente prescindible.

c) Publicar el acto de adjudicacion y aprobacién (art. 137.7 de la LUV),
que se insertard, con las normas urbanisticas y los planos del ordenacion (art.
104.2 de la LUV) de los instrumentos de planeamiento espacial que contenga el
Programa, en el Boletin Oficial de la provincia. Y una resefia de ello se publi-
card en el DOGV y en el DOUE (art. 327.2 del ROGTU). Esta resefia es dife-
rente (y absurdamente redundante) de la publicacion que, a cargo de la Genera-
litat, y también en el DOGYV, exige el art. 326 del ROGTU.

En el mismo anuncio, se habrd de dar cumplimiento a lo exigido en el art.
152 de la LUV y en el art. 346.4 del ROGTU cuando reclaman que la aproba-
cion de los Proyectos de Urbanizacion se publique en el Boletin Oficial de la
provincia y en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, como requisito de
eficacia de los mismos.

La publicacién sélo se puede hacer cuando se ha remitido a la Conselleria
competente en urbanismo la documentacién necesaria para la inscripcion del
Programa en el Registro autonémico (art. 145.2 de la LUV) y se ha inscrito el
mismo en el Registro del Ayuntamiento o en el de la Generalitat si ésta ha efec-
tuado su aprobacion definitiva (art. 586 del ROGTU). Mediante nota marginal
se dejard constancia en el Registro de la circunstancia de la publicacidén rese-
fiando el diario o boletin en que se haya producido (art. 586 ROGTU).

d) Publicar la aprobacion del planeamiento, en su caso, en la forma preveni-
da para este tipo de instrumentos, conforme al art. 104 de la LUV ya examinado.

Si la aprobacién municipal es provisional, también se ha de proceder a:
a) Notificar el acuerdo a los interesados (art. 386 del ROGTU).

b) Publicar el correspondiente acuerdo en el DOGV y en Boletin Oficial
de la provincia, lo que se entiende corre a cargo del correspondiente Ayunta-
miento (art. 327.1 del ROGTU).

En este caso de aprobacion provisional, el Ayuntamiento remitird las actua-
ciones a la Conselleria competente en urbanismo para la aprobacion definitiva
del planeamiento correspondiente y si ésta la deniega el adjudicatario del Pro-
grama tendrd derecho a que el Ayuntamiento le reintegre los gastos ocasionados
por la redaccidn de proyectos (137.5 de la LUV).
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Mientras la Conselleria no apruebe definitivamente el planeamiento urba-
nistico, no se produce la plena eficacia del Programa (art. 327 del ROGTU,
ultimo inciso).

En cualquier caso, el acuerdo de aprobacién y adjudicacion del Programa se
ha de publicar en la pdgina web correspondiente, de acuerdo con los arts. 13 y
14 de la Orden de 26 de abril de 2007, de la Conselleria de Territorio y Vivien-
da, por la que se regula la insercion en internet por los Ayuntamiento, de infor-
macién urbanistica relativa al procedimiento de formulacién y aprobacion de
programas para el desarrollo de actuaciones integradas y proyectos de reparce-
lacién (DOCYV num. 5523, de 30.05.07).

La ejecutividad y entrada en vigor del Programa se produce una vez se haya
publicado el acuerdo que lo apruebe definitivamente, lo que sélo puede produ-
cirse tras la firma del contrato entre el Urbanizador y el Ayuntamiento (art. 329
del ROGTU).

Con el cumplimiento de estos requisitos se satisface la exigencia del art.
345.1 del ROGTU que condiciona la urbanizacion y edificacién de los terrenos
sujetos a Programa de Actuacion Integrada, a la aprobacidn definitiva de la or-
denacion pormenorizada y el Programa correspondiente.

El Programa aprobado definitivamente serd resefiado en el informe anual
descriptivo de la actividad urbanistica en el Municipio, que se debe elaborar en
cumplimiento del art. 569 del ROGTU, aprobado por el Pleno y remitido a la
Conselleria competente en urbanismo (art. 570 del ROGTU).

4. Vigencia

Los Programas tienen la vigencia que en ellos mismos se establezca (art.
108 de la LUV), de acuerdo con lo que hayan dispuesto las Bases particulares
del correspondiente concurso (art. 131.2.i) de la LUV) y lo que resulte de la
licitacion pues, entre los criterios de adjudicacion del Programa, la Ley (art.
135.3.e) permite valorar el plazo de ejecucion del Programa.
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