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INTRODUCCION

A través de este Proyecto, he pretendido plasmar lo que supone encontrarse afectado por
la inclusion en un proceso urbanizador y edificatorio a desarrollar en una unidad de
gjecucion, las consecuencias que se derivan de la decision por parte de los propietarios
afectados por tal actuacién urbanistica, de incorporarse o no al Sistema de Actuacién
por Compensacion, que se concretarian en una serie de obligaciones y derechos, asi

como las consecuencias del incumplimiento de dichas obligaciones.

He creido interesante el estudio de este tema, habida cuenta la situacion de facto de
“quiebra” en que se encuentran actualmente muchas de las Juntas de Compensacion en
las que he tenido el gusto de participar, o bien, representando a propietarios, o bien,
colaborando con la propia Entidad, lo cual me ha permitido observar tal situacion desde
dos prismas muy diferentes, habiendo podido constatar en primera persona, que hoy por
hoy se hace muy complicado para los miembros de una Junta de Compensacion, el
poder cumplir con sus obligaciones, dada la falta de liquidez de la mayor parte de sus
integrantes, y consecuentemente, tornandose imposible para la propia Entidad, el

cumplimiento de sus fines.

Es por ello, que entiendo necesario realizar un estudio en profundidad de la situacion
planteada, dentro del Sistema de Compensacion, partiendo del momento de adhesién a
la Junta de Compensacion, pasando por los derechos y obligaciones que conllevaria la
incorporacion o no a dicho sistema, y el incumplimiento de las mismas, hasta llegar a
las consecuencias ultimas que implicaria dicho incumplimiento asi como las potestades

de la Junta de Compensacion para reclamar el cumplimiento tales obligaciones.
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I. EL SISTEMA DE COMPENSACION: CONCEPTO Y NOTAS
CARACTERISTICAS DEL SISTEMA.

El Sistema de Compensacion, es un sistema de actuacion indirecta, denominado por
parte de la doctrina como el sistema de actuacion “privado por antonomasia”, en el que
los propietarios cuyos terrenos se encuentran afectados, deberan mediante la
constitucion de una Junta de Compensacion, aportar sus terrenos, reparcelar, asi como
realizar las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del Ayuntamiento, ejecutando a su
costa la urbanizacion de la unidad de ejecucion, con “solidaridad” de beneficios y
cargas. “Solidaridad” ésta, no entendida desde un punto de vista civil, ya que cada uno
de los miembros Unicamente respondera hasta el limite de su cuota de participacion de
las deudas contraidas por la Junta de Compensacion, que es la entidad urbanistica
colaboradora encargada de articular esta “solidaridad” o reparto equitativo de beneficios
y cargas entre los diversos propietarios del suelo, como ya hemos sefialado, conforme a
su cuota de participacion en el sistema, que viene determinada por los terrenos

aportados al mismo.

Las caracteristicas definidoras del Sistema de Compensacion, vienen establecidas en el
articulo 129 de la Ley Urbanistica de Andalucia (LOUA), de entre las que podemos
entresacar las obligaciones que entrafia dicho sistema:

- Constitucion de la Junta de Compensacion, salvo titular Unico.

- Elaboracion y materializacion de un Proyecto de Reparcelacién y consecuente
sometimiento de los propietarios al mismo.

- Realizacion de las cesiones gratuitas legalmente establecidas, que compensen
los beneficios derivados de la accion urbanizadora.

- Ejecucion de la urbanizacion conforme a las determinaciones del instrumento
de planeamiento aplicable.

- Asuncion de los gastos de urbanizacion y de gestion del sistema.

Por tanto, cabe decir que la finalidad del sistema de compensacion, y por ende, de la
Junta de Compensacion que es la entidad urbanistica colaboradora encargada de la

ejecucion del planeamiento, es la de dar cumplimiento al conjunto de deberes inherentes

a las actuaciones de transformacidn urbanistica, esto es, cesion, equidistribucion y

urbanizacion, principalmente, en un &mbito de gestién determinado.
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II. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS DE
TERRENOS AFECTADOS POR UNA ACTUACION URBANISTICA
EN UNA UNIDAD DE EJECUCION.

La incorporacion de los propietarios al sistema es voluntaria, prerrogativa que se viene
respetando y que ha sido una constante en el ordenamiento urbanistico, desde la

instauracion del Sistema de Compensacion en la Ley de 2 de mayo de 1956.

Asi lo establece el articulo 129 de la LOUA en su punto tercero, sefialando que “L0S
propietarios que no lo hubiesen hecho con anterioridad deberan decidir, individual o
colectivamente y durante el periodo de informacién publica tras la aprobacion inicial
de los estatutos y las bases de actuacion, si participan o no en la gestion del sistema

optando por alguna de las siguientes alternativas:

a) Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacién, en

constitucion, y asumiendo los costes de urbanizacion y los de gestién que les
correspondan. A tal efecto podrén optar entre abonar las cantidades que por tal
concepto les sean giradas o aportar, tras la reparcelacién, parte del aprovechamiento

lucrativo, de la edificabilidad o de las fincas resultantes que deban ser adjudicadas.

b) No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a integrarse en la

Junta de Compensacion y solicitando la expropiacién del suelo y otros bienes y
derechos que estuvieran afectos a la gestion del sector o unidad de ejecucion de que se

trate.”

Tanto la adhesion o no al sistema conllevaran una serie de deberes y obligaciones para

con los propietarios de terrenos afectados por la actuacion urbanistica.
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A. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS NO
ADHERIDOS.

De acuerdo a la normativa urbanistica andaluza, existirian dos momentos en los que los
propietarios que no hubieran suscrito la iniciativa para el establecimiento del sistema,
podrian incorporarse al mismo. Seglin en qué momento se opte por la adhesion al

sistema, el propietario tendra unos u otros derechos que vienen determinados por ley.

El primer momento para la adhesion al sistema, lo encontramos en el ya referido

articulo 129.3 de la LOUA, estableciendo que “Los propietarios que no lo hubiesen
hecho con anterioridad deberén decidir, individual o colectivamente y durante el
periodo de informacion publica tras la aprobacion inicial de los estatutos y las bases

de actuacion, si participan o no en la gestion del sistema (...) .

Contintia este articulo sefialando que en caso de “No participar en la gestion del
sistema, renunciando a su derecho a integrarse en la Junta de Compensacion y

solicitando la expropiacion del suelo (...)”

Por tanto, de la lectura de dicho articulo parece desprenderse que el propietario que
decidiera no adherirse al sistema durante el periodo de informacion publica tras la
aprobacion inicial de los estatutos y las bases de actuacion, tendria la posibilidad de
solicitar la expropiacion del suelo asi como otros bienes y derechos que estuvieran

afectos a la gestion del sector o unidad de ejecucion.

En cuanto al sequndo momento que encontramos en la LOUA para adherirnos o no al

sistema de compensacion, viene establecido en el punto primero del articulo 135, que
sefiala, que “Los terrenos de aquellos propietarios que, al tiempo de la adquisicion por
la Junta de Compensacidn de personalidad juridica, no se hallen adheridos al sistema
de actuacién mediante incorporacion a aquella entidad, seran reparcelados
forzosamente o, en su caso, expropiados a favor de la Junta de Compensacion, que

’

ostentard la condicion de beneficiaria.’

Por tanto, cabria la posibilidad de adherirse hasta el momento en que la Junta de
Compensacién adquiera personalidad juridica, esto es, hasta que se haya producido su
inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.
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De dicho tenor parece desprenderse, que si bien el propietario de terrenos afectos al
sistema puede adherirse al mismo hasta que la Junta de Compensacion adquiera
personalidad juridica, la falta de adhesion en el periodo que media entre estos dos hitos
(informacidn publica de las bases y estatutos, e inscripcion en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras), conllevara la reparcelacion forzosa de los terrenos, como
asi queda igualmente establecido en el apartado cuarto del articulo 129, que establece,
que “ El sistema se seguira en régimen de aportacion forzosa mediante reparcelacion,
sin mas tramites, respecto de cuantos propietarios no hubieran efectuado opcién

alguna dentro del plazo concedido al efecto.(...)".

Como asi sefiala ANGEL CABRAL GONZALEZ-SICILIA en sus “Comentarios a la
Ley Urbanistica de Andalucia”, “Mas ese periodo de informacién publica si conlleva un
efecto importante, real y no aparente, cual es el servir de cauce para determinar si se

aplica la expropiacion forzosa o la reparcelacion al propietario que no se incorpore.”

Consecuentemente con lo anterior, cabe sefialar, que la expropiacion sélo puede
solicitarse, si se hizo durante el periodo de informacion publica referido, lo cual
asimismo puede deducirse, de conformidad con el apartados 2.A.b) del articulo 130 de
la LOUA, en el que se establece como una de las determinaciones que las Bases y
Estatutos del sistema debe contemplar, la prevision de poder solicitar la expropiacion de

sus terrenos por parte de los propietarios que no deseen incorporarse a la gestion.

En este caso, perderian por tanto los propietarios, la facultad de optar por la alternativa

que nos ofrece la LOUA en el apartado tercero de su articulo 129.

Cabe sefialar, que en el supuesto que nos ocupa, siendo el propietario afectado
reparcelado forzosamente o expropiado, quedaria éste liberado del deber de ejecucion
del planeamiento, cuya responsabilidad recaeria en la Junta de Compensacion frente a la
Administracion competente. Segun JORDI ABEL FABRE en su obra, ”El Sistema de
Compensacion Urbanistica”, “La incorporacion a la Junta de Compensacion, en el
sistema que se analiza hace devenir responsable al propietario de asumir las
obligaciones que conlleva la ejecucion del Plan. Mientras no se expropie la finca
propiedad del no incorporado, los suelos quedaran afectos al cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento (art 168.1 RGU) pero no se le podra hacer
responsable de su ejecucidn, y la Unica actuacion que procede es la de la expropiacion

de sus terrenos.”
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B. Derechos y obligaciones de los propietarios incorporados.

Si el propietario afectado por la actuacion decide participar en la gestion del sistema,

debera, tal y como prescribe el articulo 129.3.a) de la LOUA, adherirse a la Junta de

Compensacion, asumiendo los costes de urbanizacion y los de gestion que les

correspondan.

En el apartado anterior, ya hemos indicado los momentos en que el propietario cuyo
terreno se encuentra afecto al sistema de compensacion, puede incorporarse al mismo.
En el articulo sefialado en el parrafo anterior, se establece que si el propietario afectado
decide adherirse, asumira una serie de costes. Sin embargo, no quedaria claro a partir de
qué momento tales propietarios estarian obligados al cumplimiento de las obligaciones
que se derivan de la adhesion a dicho sistema. Ese momento, seria aquel en que se
produzca el establecimiento del sistema, que segun establece el articulo 133 de la

LOUA, determinaria la afectacion real de los terrenos incluidos en el sector o unidad de

gjecucidn, al cumplimiento de los deberes y obligaciones inherentes a dicho sistema.

Pero, ¢cuando se produce el establecimiento del sistema?

En el supuesto objeto de estudio, el establecimiento del sistema se produciria con el
otorgamiento de la escritura publica de constitucién de la Junta de Compensacién, que
como sefiala en la doctrina J.M. GARCIA GARCIA, resulta ser obligatoria. (articulo
163 RGU.)

Los derechos y obligaciones de los miembros incorporados a la Junta de Compensacion,
vienen contenidos tanto en la legislacion del suelo autonomica (LOUA), como
supletoriamente en la estatal (Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2008) y en el
Reglamento de Gestion Urbanistica Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto (RGU),
basicamente consistirian en la participacion en los beneficios y en las cargas que genera
la ejecucion del planeamiento de acuerdo al porcentaje de participacion en el sistema, de
cada propietario, que vendra determinado por los terrenos afectados que se aporten.

En cuanto a los derechos de los propietarios incorporados a la Junta de Compensacion,
hemos hecho ya alusién en el parrafo anterior, al mas importante de ellos y del que se
derivaran el resto de derechos de que puedan gozar los propietarios incorporados. Nos
referimos, a la prerrogativa que irroga el planeamiento a los propietarios de terrenos

afectos que quieran participar en la ejecucion del mismo, a la posibilidad de participar
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en los beneficios que genera tal ejecucion de acuerdo a los terrenos aportados y a
ejercitar los derechos que estatutariamente se determinen, ya que como sefiala el
profesor GARCIA-CABRERA MATA, en el material elaborado para el curso realizado-
“Introduccion en materia de urbanismo”-, “las plusvalias del suelo por su aptitud
urbana nacen por una decision colectiva a través del planeamiento y no por el titulo de
propiedad de un bien determinado. Y a su vez, por otro elemento del sistema, que la
incorporacion de las plusvalias (de los beneficios originados por la accion urbanistica)
solo se integran o incorporan en el patrimonio de los particulares cuando éstos han
cumplido los deberes asociados a la actuacion de transformacion urbanistica.” De ello
se desprende la intima conexion que existe entre derechos y obligaciones, cargas y
beneficios, no pudiendo existir o materializarse ninguno de los dos conceptos de tales
binomios sin que como contrapartida de la ejecucion de uno de ellos, se disfrute del

otro.

Entre los derechos que se derivarian de la participacion en el sistema, y los cuales
conforman esos beneficios que hemos sefialado en el parrafo anterior, podemos sefialar

a modo enunciativo, que no limitativo, los siguientes:

1) Facultad de ejercer por parte de los propietarios sus facultades dominicales sobre
sus fincas y cuotas, con las limitaciones que marca la ley, planeamiento,
estatutos asi como acuerdos del 6rgano de gobierno o la asamblea de la junta de
Compensacion.

2) Asistir y votar, en su caso, en las asambleas de la Junta de Compensacion
interviniendo en la adopcion de acuerdos, de acuerdo al porcentaje de
participacion.

3) Participar, como elector o candidato en la designacion del Presidente, Secretario
asi como otros miembros del Consejo Rector, en su caso, de la Junta de
Compensacion.

4) Enajenar, gravar o realizar cualquier acto de disposicion de sus terrenos con las
limitaciones que fijen los Estatutos de la Junta de Compensacion, quedando
subrogado el adquirente, en caso de venta, en los derechos y obligaciones del
vendedor en la Junta de Compensacion.

5) Adquirir la titularidad individual o en proindiviso de las parcelas que se le
adjudiquen mediante la equidisdistribucién de los beneficios y cargas a través

del Proyecto de Reparcelacion.
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6) Impugnar acuerdos y resoluciones de la Junta de Compensacion.

7) Ser informado de la actuacion de la Junta de Compensacion.

8) Percibir al tiempo de la liquidacion definitiva, y al término de la gestién, en la
proporcion que le corresponda, la parte de patrimonio de la Junta que le
corresponda.

9) Satisfacer cuotas de urbanizacion en dinero o tras la reparcelacion en especie
(aprovechamiento lucrativo, edificabilidad o fincas resultantes).

10) Presentar proposiciones y sugerencias a la Junta de Compensacion.

En relacion a los obligaciones de los miembros incorporados a la Junta de
Compensacién, cabria hacer diversas clasificaciones de acuerdo a diferentes criterios:
en funcién de si dichas obligaciones son inherentes al sistema, y por tanto, se han de
materializar a través de la Junta de Compensacion, o bien, se trata de obligaciones cuyo
cumplimiento depende Unica y exclusivamente de la decision del propietario del suelo,
y no de la decision adoptada por la Asamblea de la Junta de Compensacion; o, en
funcion de que dichas obligaciones o deberes hayan sido impuestas por Ley, o bien,
hayan venido determinadas especificamente por el planeamiento de aplicacién a ese

sector o unidad de ejecucion.

Dicho lo anterior, cabe sefialar que tales obligaciones y deberes, se mezclan y
complementan entre si, siendo, desde mi punto de vista muy complicado hacer una
clasificacion pura, por lo que me permito hacer una enumeracion de las mas

significativas, teniendo en cuenta, los distintos criterios sefialados:

1) Aportar los terrenos a la Junta de Compensacion.

2) Observar las prescripciones del planeamiento urbanistico vigente.

3) Afeccidn de las fincas aportadas al cumplimiento de las obligaciones propias del
sistema

4) Cumplir los acuerdos adoptados en Asamblea General y acatar la autoridad de
sus representantes, sin perjuicio de los recursos que hubiere lugar.

5) Presentacion de un Proyecto de Reparcelacion:
En el sistema de compensacion, tal obligacion se establece de forma muy clara
en el articulo 129.2 de la LOUA, que comienza sefialando, que “El sistema de
compensacion comporta la reparcelacion, que puede ser forzosa para la justa

distribucion de beneficios y cargas (...)”, que implica:

10

Universidad Internacional de Andalucia, 2012



a. La cesion de terrenos para llevar a cabo la equidistribucion de beneficios
y cargas.
b. El desalojo de inmuebles, construcciones e instalaciones, incompatibles
con el planeamiento
c. La cesion de los terrenos destinados a dotaciones puablicas y aquellos
donde se localice el 10% de aprovechamiento de cesion obligatoria al
Ayuntamiento.
6) Asuncion de los gastos de urbanizacién y gestion del sistema (cuotas y
derramas), con la posibilidad de abonarlos en terrenos.
7) Ejecucion de la urbanizacion en los plazos establecidos en el planeamiento y en
funcién del porcentaje de participacion.

8) Conservacion de las obras de urbanizacion.

C. DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL AGENTE URBANIZADOR.

La LOUA en su articulo 5 preve, que no solo los titulares del derecho de propiedad
sobre el suelo, sean los Unicos que ostenten la facultad de intervenir o promover la
gestion de la actividad urbanistica, sino que este articulo abre las puertas a terceros tales
como empresas urbanizadoras, que estén interesados en asumir tal actuacion, aun

cuando no ostenten ningun derecho de propiedad sobre el suelo afectado.

Esta modalidad de intervencion en la gestion urbanistica en el Sistema de
Compensacién, denominado como el “agente urbanizador”, viene contemplado en el
articulo 130 d) de la LOUA, como una posibilidad méas para el desarrollo de la
ejecucion urbanistica, ya que segun se establece en dicho articulo, “d) Cualquier
persona fisica o juridica, propietaria o no de suelo que, interesada en asumir la
actuacion urbanizadora como agente urbanizador, inste el establecimiento del sistema
ante el municipio, mientras no se haya establecido el mismo en virtud de alguna de las

iniciativas de las letras anteriores.”

Como se desprende de dicho articulo, el ‘“agente urbanizador”, podrd instar el
establecimiento del sistema, “mientras no se haya establecido el mismo en virtud de
alguna de las iniciativas de las letras anteriores”, esto es, ni por el “propietario
unico”, ni por “la totalidad de los propietarios, mediante convenio”, ni por “los

propietarios que representen mds del 50 % de la superficie de la unidad de ejecucion”.
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No obstante lo anterior, y a pesar de que el “agente urbanizador” se encuentre relegado
a un cuarto puesto para poder instar el establecimiento del sistema, ya que de la lectura
del articulo se desprende la clara preferencia para su implantacion por los propietarios,
Ilama asimismo la atencion el hecho de que la ley no establezca limite temporal a esta
figura para poder presentar la iniciativa, ya que el “agente urbanizador” podra instar el
establecimiento del sistema, desde el mismo dia en que haya quedado delimitada la
unidad de ejecucion, unicamente condicionado a que no se haya instado anteriormente

por ninguno del resto de actores que sefiala el articulo 130 de la LOUA.

En el caso de que se apruebe la iniciativa por parte del “agente urbanizador”, la
aplicacion del sistema, seria igual que en el resto de modalidades, por lo que, cabria
decir que el establecimiento del sistema, asi como la aprobacion de las bases y estatutos
de actuacion, daran lugar, en principio, a la afectacion real de los terrenos incluidos en
el sector, o unidad de ejecucion, y consecuentemente, al cumplimiento de los deberes
legales y las obligaciones inherentes al sistema, procediéndose a la constitucion de la
Junta de Compensacion, independientemente de la adhesion o de propietarios de los
terrenos afectados al sistema.

Es a partir de este momento, cuando se puede apreciar la escasa regulacion al respecto,
ya que la ley no determina la regulacion ni los porcentajes de participacién entre agente
urbanizador y propietarios en el caso de haberlos, ni la regulacién, en el caso de que el
agente urbanizador integre Unica y exclusivamente la Junta de Compensacion, por la
falta de adhesion de los propietarios de terrenos afectados, situacion que careceria de
sentido alguno, dada la naturaleza asociativa de dicha Entidad.

El profesor MERINO MATA en sus materiales del curso - “El agente urbanizador,
edificador y rehabilitador”- cita a GUTIERREZ COLOMINA, que sefiala a este
respecto, lo siguiente: “la LOUA no precisa bien el papel de la Junta de Compensacion
y del agente urbanizador; no existe una regulacion propia del supuesto del agente
urbanizador Gnico sin integracion de propietarios, lo que haria innecesaria la
constitucion de la JC, procediendo sélo la expropiacion o la reparcelacion forzosa para
resolver la posicion de los propietarios.”, afladiendo, que “existe cierta confusion entre
las competencias de la JC a la que la LOUA le atribuye la directa responsabilidad de la
ejecucion de las obras de urbanizacién (art. 134.1.a) y el Urbanizador que asume la

actuacion urbanizadora (art. 130.1.d)”
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De lo sefialado por Gutiérrez Colomina, el profesor MERINO MATA, entiende, que
-“(...) sobre la confusidn que se plantea en cuanto al protagonismo en la ejecucion de
las obras por los arts. 134.1.ay 130.1.d; de lo que sblo cabe pensar, para que no exista
contradiccién, que la Ley lo otorga genéricamente a la Junta y particularmente al
agente urbanizador, quién en todo caso ha de actuar integrado en la misma; aunque
esta posible explicacion no parece suficiente para resolver la aparente, al menos,

contradiccién observada.”’

Existiria igualmente, la obligacion por parte de esa Junta de Compensacion, de ejecutar
el planeamiento, a través de un Proyecto de Reparcelacion, existiendo la posibilidad que
nos brinda el ya meritado articulo. 135 de la LOUA, de reparcelar forzosamente o
expropiar a favor de la Junta, los terrenos de aquellos propietarios que, “ (...) al tiempo
de la adquisicion por la Junta de Compensacion de personalidad juridica, no se hallen

adheridos al sistema de actuacion mediante incorporacion a aquella entidad(...)” .

Asimismo, en cuanto a los gastos de urbanizacion, operaran los mismos limites que para
la modalidad “normal” o mas comun, de las Juntas de Compensacion, no pudiendo
superar los gastos correspondientes a la gestion del sistema, al 10% del total de los
gastos de urbanizacion (art. 129.2 LOUA).

En relacién al proyecto de urbanizacion, operaran las mismas obligaciones para la Junta
de Compensacion, debiendo ésta encargar la redaccion, contratar su ejecucion y abonar
los gastos derivados de dicha ejecucion, mediante la financiacion por parte de los

propietarios adheridos a la misma.

Por otro lado, el articulo 134.3 de la LOUA, establece la posibilidad de incorporacion a
la Junta de Compensacion por parte del urbanizador que haya de participar con los
propietarios en la gestion y financiacion de la unidad, permitiéndoles la ley incorporarse
en cualquier momento, de conformidad con el apartado 4 del referido articulo, sujeta

dicha incorporacion Unicamente a las previsiones estatutarias.
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D. JURISDICCION COMPETENTE

d.1. Acciones iniciadas por parte de la Junta de Compensacion.

La Junta de Compensacion tiene personalidad juridica propia, desde su inscripcion en el
Registro de Entidades urbanisticas colaboradoras, asi como plena capacidad para el
cumplimiento de sus fines, por lo que entendemos que esa Entidad tiene legitimacion
pasiva y activa para iniciar las acciones que estime procedentes, asi como para ser

demandada, en su caso.

Por otro lado, hemos de tener en cuenta la doble naturaleza de la Junta de
Compensacién, de carécter publico y privado, habiendo sefialado nuestra doctrina, que
“las Juntas de Compensacion constituyen una figura tipica de auto-administracion, es
decir, de gestiébn auténoma por los propios interesados de funciones inicialmente
administrativas”, tal y como pone de manifiesto ANGEL CABRAL GONZALEZ-

SICILIA, en sus “Comentarios a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia”.

En virtud de lo anterior, cabe sefialar que la Junta de Compensacién mientras ejecute
actos internos en el ejercicio de su funcion publica, debera acudir a la Jurisdiccion
contenciosa, ya que en tal caso estaria actuando como Administracion publica y por
tanto tales actos deberan ser conocidos en via administrativa segun las normas de

competencia y procedimiento que las leyes procesales determinen.

A sensu contrario, cuando la Junta de Compensacién realice actos, que no puedan ser
considerados como propios de la funcién puablica, esto es, contratacion de personal,
apertura de cuentas bancarias, venta de terrenos etc, que deberd someter tales actos a la
normativa comun, y por tanto a la Jurisdiccion ordinaria. Esto es asi, debido a que en
tales casos no estaria actuando como entidad administrativa, sino como cualquier otro
sujeto de Derecho privado, por lo que pierde esa prerrogativa que ostenta de

sometimiento de sus actos a la jurisdiccion contenciosa.

A estos efectos, el aspecto juridico procesal quedaria determinado en funcién de sus
actos, segun se trate de actos internos ejercitados en el cumplimiento de sus funciones y

derivados de su vinculacion con la Administracion, o de los relacionados con terceros,
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fuera del ambito pablico de dicha Entidad.

Reconduciendo la jurisdiccion competente al tema que nos ocupa, el incumplimiento de
los deberes y obligaciones en el sistema de compensacion, nos remitimos al contenido
de lo que expondremos en el punto relativo a la exigencia de las cuotas de urbanizacion,
ya que la Junta de Compensacion en su relacion con sus miembros, y a la hora de exigir
dichos pagos, como ya hemos sefialado, puede solicitar a la Administracion la via de
apremio valiéndose de su naturaleza administrativa, sin embargo, podria renunciar a

dicha prerrogativa administrativa y someterse a la Jurisdiccion ordinaria.

d.2. Acciones iniciadas por sus miembros.

Los miembros de la Junta de Compensacion, tienen asimismo el derecho de impugnar
los acuerdos que adopte la Junta de Compensacion en virtud del articulo 134.5 de la
LOUA, que establece que contra los acuerdos de la Junta de Compensacién podra
deducirse en todo caso recurso ante el Ayuntamiento, cuya resolucion agotara la via

administrativa.

Asimismo, el articulo 184 del RGU contempla la posibilidad de que existan recursos
internos potestativos, si se establecen en los Estatutos, admitiendo el recurso de alzada
ante la Administracion urbanistica actuante tanto dicho articulo, como el articulo 29 in

fine de dicho texto normativo.

Una vez agotada la via administrativa dichos acuerdos serian recurribles ante la
jurisdiccion Contencioso-Administrativa de acuerdo a lo establecido en el articulo 50
del Texto Refundido de la Ley del Suelo que establece que, “Los actos de las Entidades
Locales, cualquiera que sea su objeto, que pongan fin a la via administrativa seran

recurribles directamente ante la jurisdiccion contencioso-administrativa. ”
Tal jurisdiccion seria la competente en el caso que nos ocupa, cuando los miembros de
la Junta de Compensacion quisieran denunciar ante la Administracion actuante el

incumplimiento por parte de la Junta de Compensacion de sus deberes y obligaciones.

En el caso de que se quisieran denunciar otro tipo de actuaciones por parte de la Junta
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de Compensacion, que ésta hubiera realizado no en el ejercicio de su funcién pablica
sino como entidad privada, habria que dirigirse a la jurisdiccion ordinaria. Tal caso
posee una excepcion procesal en la reclamacion previa en via administrativa que se
tramitara conforme a los articulos 120-126 de la Ley 30/92 de 26 de noviembre de
Régimen Juridico y Procedimiento Administrativo Comdn (LRJ-PAC), ya que segun
establece el articulo 102.1,” La reclamacion en via administrativa es requisito previo al
ejercicio de acciones fundadas en derecho privado o laboral contra cualquier
Administracién Publica, salvo los supuestos en que dicho requisito esté exceptuado por

una disposicion con rango de ley.”

Parece que el legislador lo que pretende a través de este precepto, es proteger a la
Administracion Publica de que se vea sorprendida por reclamaciones formuladas en su

contra ante la jurisdiccion comun, sin haber tenido conocimiento previo.

III. RESPONSABILIDAD DE LOS MIEMBROS INCORPORADOS A LA
JUNTA DE COMPENSACION Y DE LA PROPIA ENTIDAD.

Al igual que hemos sefialado en el apartado anterior, existirian dos tipos de
responsabilidades en el seno de la Junta de Compensacion, una, la que tiene cada uno
de los miembros que se concreta principalmente en el pago de las cuotas y derramas al
objeto de cubrir los costes de urbanizacion, y dos, la que tiene la Junta de
Compensacion por las deudas que pueda contraer con terceros, o el incumplimiento de

sus obligaciones frente a la Administracidn actuante.

Como ya hemos sefialado, los propietarios afectados por una actuacién urbanistica,
deben ejecutar a su costa la urbanizacién de los terrenos afectados. Dicha carga tiene su
razon de ser, en el beneficio que reporta al propietario la ordenacion contenida en el
planeamiento y posterior urbanizacion de los terrenos afectados por dicha actuacion
urbanistica. Por lo que, tal carga debe ser considerada como la contrapartida al beneficio

obtenido.

Asi lo sefala la jusrisprudencia cuando exponia que, “ La carga impuesta a los
propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica, de sufragar los
costes de la urbanizacion (articulo 120.1,b) LS), es la contrapartida, junto a la de

efectuar las cesiones de terrenos que prescribe dicha ley, para que aquéllos puedan
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obtener aprovechamientos inherentes a la condicion de urbanas de las parcelas
resultantes “ (RJ 1997,8170)

A. QUE SE ENTIENDE POR GASTOS DE URBANIZACION.

Como hemos venido reiterando, las actuaciones urbanisticas conllevan, entre otras, la
necesidad de urbanizar, correspondiendo a los propietarios de los terrenos incluidos en
una unidad de ejecucion, con caracter real, el levantamiento de todos los costes de
urbanizacion a distribuir de manera proporcional y de acuerdo a su cuota de
participacion en el sistema, entre los propietarios, y, en su caso, el agente urbanizador,

de los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, incluidas las de explanacion, afirmado y pavimentacion de
calzadas; construccion y encintado de aceras, y construccién de las canalizaciones para
servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras. Tales obras, asi como la mayoria de
las posteriores, deberan estar incluidas en el planeamiento y proyectos de urbanizacion,
no pudiendo incluirse aquéllas que excedan del interés del sector o unidad
(RJ1997,8170) , (RICA 2002,599) y (JUR 2002, 160818).

b) Obras de saneamiento, que incluyen colectores generales y parciales, acometidas,
sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la proporcion

que corresponda a la unidad de ejecucion.

¢) Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de
suministro de agua, captacion de ésta cuando sean necesaria y distribucién domiciliaria
de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; suministro de energia
eléctrica, que incluye la conduccion y la distribucion, asi como el alumbrado publico, y
los de telefonia y telecomunicaciones. De conformidad con la reglamentacion o
condiciones de prestacién de aplicacion, los propietarios podran reintegrarse de los
gastos de establecimiento y mantenimiento con cargo a las entidades concesionarias o
prestadoras de los servicios previa certificacion de los costes por el Ayuntamiento. En
este sentido, respecto de los costes relativos a extensiones de redes de suministros, el
urbanizador y los propietarios tendran derecho a reintegrarse de los costes que
sufraguen con cargo a las compafias que presten el servicio, salvo la parte
correspondiente a las acometidas propias de la actuacion (en este sentido, SSTS de 16
de febrero de 2002, Secc. 52 (RJ 2001,1110) y de 25 de mayo de 2.005, Secc. 3? (RJ
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2005,4293). Debera estarse, de todas formas, a las previsiones que especificamente
establezca la reglamentacion del correspondiente servicio y al convenio que celebren las

compafiias suministradoras con el urbanizador o la Administracion actuante;

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, amueblamiento urbano, de parques y jardines

y via publicas.

e) Redaccion técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa del

planeamiento de desarrollo y del proyecto de urbanizacion. ( RJ 1999,3647)

f) Gestion del sistema de actuacién, no pudiendo superar los gastos de gestion del
sistema el 10% del total de la urbanizacion de conformidad con el articulo 129.2 de la
LOUA.

g) Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos,
incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucion de los planes, asi como de plantaciones, obras e
instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste. Para su
inclusion, el derribo o destruccion deberé ser, en todo caso, necesario para ejecutar el
planeamiento (en el supuesto de no necesidad la indemnizacion serd improcedente,
STSJ de Andalucia de 5-11-2002 (RJCA 2002,197) y del Pals Vasco de 27-7-2005
(RIJCA 2006,27).)

h) Realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

i) Las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de ejecucion que
sean precisas tanto para la conexion adecuada de las redes de la unidad a las generales
municipales o supramunicipales, asi como para el mantenimiento de su funcionalidad.
Estas obras s6lo podran ser incluidas cuando asi se prevea expresamente en el
instrumento de planeamiento a ejecutar o en el sistema de actuacién aplicado conforme

al régimen de las distintas clases del suelo.

j) Urbanizacion de los sistemas generales y otras cargas suplementarias que se
impongan. Estas cargas y obras deberan estar previstas por Plan General de Ordenacion
Urbanistica. No obstante lo anterior, habra que estar al limite de la viabilidad economica

de la unidad, que asi establecer el articulo 105.1 de la LOUA, dado que en el caso de
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que existiera un exceso en gastos de urbanizacion, éstos tendrian que ser asumidos por

la Administracion.

k) Otros gastos asumidos en convenio urbanistico o concesion administrativa, que los
propietarios podran asumir voluntariamente, y que exceden los gastos fijados de forma
minima e imprescindible. En el caso de los convenios, cabe sefialar, que se trata de una
practica muy habitual en la que no suele haber lugar a la negociacion, imponiéndose

asimismo el pago de unas elevadas tasas para la tramitacion de los mismos.

Con independencia de los conceptos sefialados, en el sistema de compensacién, que es
el que nos ocupa, los gastos de mantenimiento de las obras y servicios, referidos a los
conceptos anteriores, hasta la recepcion de la urbanizacion por el municipio,

corresponderan igualmente a la propiedad del suelo.

Cabria matizar lo sefialado, por el comentario de ANGEL CABRAL GONZALEZ-
SICILIA en sus “Comentarios a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia”, que
sefiala lo siguiente:” No obstante, esta amplitud de gastos de urbanizacién, aun sigue
existiendo en nuestra doctrina jurisprudencial el principio de proporcionalidad entre
esos gastos y el aprovechamiento urbanistico de la unidad de ejecucion, y si las obras
que se ejecuten benefician a una pluralidad de ambitos de gestion, este ambito mas

amplio es el que habra de sufragar equitativamente el importe total de esos costes”.

B. IMPAGO CUOTAS URBANIZACION. FACULTADES DE LA JUNTA
DE COMPENSACION.

En primer lugar, y al objeto de entender la capacidad de actuacion de la Junta de
Compensacion, habremos de recordar la doble naturaleza de esta entidad, de caracter

publico y privado, en funcion de los actos que lleve a cabo.

Como ya sabemos, se trata de una entidad urbanistica colaboradora integrada por los
propietarios afectados por una unidad de ejecucién, al objeto de ejecutar Planes de

Ordenacion Urbana. Tal objetivo es lo que les atribuye naturaleza administrativa en

aquello que incida en aspectos publicos, legitimandolas para ejercitar una serie de
potestades administrativas en el ejercicio de “funciones publicas”, que dependera en

ultima instancia de la Administracién actuante.
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A este respecto, nuestra jurisprudencia sefiala, que la Junta de Compensacion constituye
una, “Entidad de configuracion legal de caracter publico que ejerce por delegacion
una potestad administrativa por via indirecta, cual es la ejecucion de la urbanizacion
en el referido sector” (RICA 2004,305).

Asimismo nuestra doctrina, establece que, “las Juntas de Compensacion constituyen
una figura tipica de auto-administracion, es decir, de gestion autonoma por los propios
interesados de funciones inicialmente administrativas”, como asi sefiala ANGEL
CABRAL GONZALEZ-SICILIA, en sus “Comentarios a la Ley de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia”.

Es por ello, y por esa especial naturaleza, que las Juntas de Compensacion, poseen una
serie de potestades administrativas para el cumplimiento de sus fines, que podran

ejercitar bajo la supervision de la Administracion.
b.1. Exigencia por via de apremio.

La LOUA en su articulo 134.1.c), faculta a la Junta de Compensacion a reclamar
mediante la via de apremio las cuotas o derramas que los propietarios adeuden a ésta
por razdn de la urbanizacién y demas gastos de gestion.

Esta facultad y su procedimiento, se concreta algo mas en el Reglamento de Gestion
Urbanistica.

La primera mencion a tal potestad, aparece en el articulo 65 del RGU, estableciendo,
que el incumplimiento por los propietarios de suelo de las obligaciones y cargas fijadas
por la normativa, dara lugar a la exaccién de las cuotas de urbanizacion por la via de
apremio, o lo que es lo mismo al cobro coactivo de las mismas a través de la

Administracion.

Para que la Junta de Compensacion pueda activar este mecanismo, sera necesaria la
previa declaracion de morosidad del propietario deudor, como asi lo determina el
articulo 181.3 del RGU, que exige que la Junta de Compensacion haya requerido de
pago al moroso, habiéndole concedido el plazo de un mes al objeto de que abone lo

adeudado, para poder instar la via de apremio.

El plazo de un mes sefialado en tal articulo, debe entenderse como un plazo minimo,

pudiéndose fijar en los Estatutos un plazo superior a éste, habiendo transcurrido el cual,
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se podra declarar la morosidad del propietario deudor y proceder a la reclamacion de las
cantidades adeudadas mediante la via de apremio. A estos efectos, habra de establecerse
asimismo en los Estatutos la forma de notificacién de tal acuerdo, los recargos o

intereses de demora, asi como el procedimiento a seguir.

Asi también ha sido sefialado por nuestra jurisprudencia, “"Dispone dicho precepto
(art.181.3 RGU) en forma clara y terminante que no podra instarse ninguno de los
procedimientos que sefiala anteriormente, entre los que se encuentra la via de apremio
intentada en este caso por el Ayuntamiento de Coslada, hasta transcurrido un mes
desde el requerimiento de pago efectuado por la Junta de Compensacion. Lo que revela
la necesidad de un requerimiento formal, adoptado con las debidas garantias, antes de
que la Administracion actuante quede habilitada para iniciar una via de
apremio.”(STS 14 de mayo de 1991 (R.A. 4256)), como sefiala JORDI ABEL FABRE

en su obra, ”El Sistema de Compensacion Urbanistica”

Por tanto, una vez transcurrido el plazo concedido al moroso al objeto de que abone las
cuotas pendientes de pago, y habiéndose declarado la morosidad del mismo, la Junta de
Compensacion solicitara la intervencion de la Administracion para realizar el cobro
mediante la via de apremio, debiendo constar en tal solicitud el saldo de la cuenta
deudora del propietario moroso asi como la fecha del acuerdo que acredite tal saldo,
(Articulo 70 y siguientes del Reglamento General de Recaudacién) no pudiendo la
Administracion denegar la referida solicitud de la Junta de Compensacién, como asi se
ha pronunciado la jurisprudencia de manera contundente en la Sentencia de 26 de abril
de 1988 del Tribunal Supremo, “...y no pueden los Ayuntamientos poner trabas o
dificultades a las legitimas actuaciones de las Juntas de Compensacion, que son
entidades urbanisticas colaboradoras suyas para la ejecucién de los planes; ejecucion
cuya responsabilidad incumbe por antonomasia a la propia Administracion (...), pues
esa falta de colaboracion de la Corporacion hacia su Entidad Colaboradora,
Unicamente puede conducir a desembocar en la practica a la inejecucion del Plan y, en
definitiva, a dafios no sélo para los demas miembros de la Junta unidos en accién
solidaria para la ejecucion del Plan (articulos 126 y siguientes de la Ley del Suelo, 157
y siguientes del Reglamento de Gestion Urbanistica y 1° y 4° de los Estatutos) sino
también y muy primordialmente para el interés pablico que demanda que el Plan se

realice en sus términos y plazos” (R.A. 3233).

21

Universidad Internacional de Andalucia, 2012



En este sentido, y como continuacion a los procedimientos de los que puede valerse la
Junta de Compensacion para la reclamacion de las deudas que sus miembros mantienen
con esta Entidad, cabe citar a JORDI ABEL FABRE en su obra, ”El Sistema de
Compensacion Urbanistica”, sefialando que:” Se ha cuestionado si ademas de la
reclamacion de las cantidades adeudadas a la junta por sus miembros, en ejecucion
forzosa en via de apremio o expropiacion, podrian prever los Estatutos que la Junta
pudiese reclamar el cobro ante la jurisdiccion civil. EI Tribunal Supremo resolvié este

tema en Sentencia de 31.10.1992 y considerd que la facultad de reclamar por la via de

apremio es un privilegio concedido por el legislador a las Juntas de Compensacién por

lo que éstas pueden renunciar al privilegio de acudir a la Jurisdiccién contencioso-

administrativa y postular la reclamacién en el orden civil para hacer efectivas las

obligaciones dinerarias asumidas por sus miembros con la Junta de Compensacion”.
b.2. Exigencia por via civil.

Tal y como ha venido proclamando la jurisprudencia, y asi hemos manifestado en el
apartado anterior, la facultad de cobrar por parte de la Junta de Compensacion las
cantidades que le adeudan sus miembros a través de la via apremio, es considerada
como un privilegio, lo cual no significa que la Junta de Compensacion renunciando a
dicho privilegio, no pueda acudir directamente a la jurisdiccion civil al objeto de hacer
efectivas dichas cantidades a través del proceso monitorio, regulado en los articulos 812

a 818 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Tal y como versa el articulo 812 de la referida Ley, “1. Podra acudir al proceso
monitorio quien pretenda el pago de deuda dineraria de cualquier importe, liquida,
determinada, vencida y exigible...” , no introduciendo el legislador ningun tipo de
restriccion por razén de la materia, por lo que la Junta de compensacion podra
interponer una reclamacion por la via civil de las deudas pendientes con sus miembros
morosos, siempre que éstas sean liquidas, determinadas, vencidas y exigibles, y cuando

la deuda se acredite de alguna de las maneras sefialadas en el sefialado articulo:

“1.2 Mediante documentos, cualquiera que sea su forma y clase o el soporte fisico en

que se encuentren, que aparezcan firmados por el deudor o con su sello, impronta o

marca o con cualquier otra sefial, fisica o electronica.
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2.2 Mediante facturas, albaranes de entrega, certificaciones, telegramas, telefax o
cualesquiera otros documentos que, aun unilateralmente creados por el acreedor, sean
de los que habitualmente documentan los créditos y deudas en relaciones de la clase

que aparezca existente entre acreedor y deudor.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior y cuando se trate de deudas que
rednan los requisitos establecidos en dicho apartado, podra también acudirse al

proceso monitorio, para el pago de tales deudas, en los casos siguientes:

1° Cuando, junto al documento en que conste la deuda, se aporten documentos

comerciales que acrediten una relacion anterior duradera.

2° Cuando la deuda se acredite mediante certificaciones de impago de cantidades
debidas en concepto de gastos comunes de Comunidades de propietarios de inmuebles

urbanos.”

Como asi sefiala la propia Exposicion de Motivos de esta Ley, “punto clave de este
proceso es que con la solicitud se aporten documentos de los que resulte una buena
base de apariencia juridica de la deuda”. En el primer punto del articulo 812, se
recogen aquellos documentos que examinados por el juez, pueden conducir a que
entienda demostrada la deuda a primera vista; en el segundo punto de dicho articulo, se
incluirian otros documentos a los que la propia ley reconoce fuerza acreditativa de la

relacion crediticia.

C. INCUMPLIMIENTO DE DEBERES LEGALES Y DEMAS
OBLIGACIONES POR UN MIEMBRO.

Como ya hemos sefialado, la incorporacion a la Junta de Compensacion es voluntaria,
pero una vez nos hemos incorporado a la misma, habremos de cumplir los deberes
legales y obligaciones estatutarias ya referidas, asi como acatar las decisiones que

acuerde la mayoria de los junteros en el seno de la Junta de Compensacion.

El incumplimiento de las obligaciones y deberes de los miembros de la Junta de

Compensacion, habilitara a esta ultima en virtud del articulo 135.2 de la LOUA, para:
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— reparcelar forzosamente los terrenos del miembro incumplidor, adjudicandole los

aprovechamientos y solares previa deduccién de los gastos y cargas imputables;
— expropiar sus derechos siendo beneficiaria la Junta.

Del mismo modo se pone de manifiesto por el articulo 129.4 de la LOUA, mediante el
que se sefiala que se aplicara el régimen de aportacion forzosa mediante reparcelacion
respecto a los propietarios incorporados que incumplan las obligaciones inherentes al

sistema, salvo que éstos soliciten la expropiacion.
c.1. La expropiacion forzosa.

De conformidad con lo sefialado, ante el incumplimiento por un miembro de la Junta de
Compensacidn de sus deberes legales y demas obligaciones derivadas del sistema, dicha
Entidad se encontrara habilitada para expropiar los derechos de tales miembros
incumplidores, a favor de la Junta de Compensacion, que ostentara la condicion de
beneficiaria (art. 135.2.b de la LOUA).

Sin embargo, parece que el legislador, tiene una clara preferencia por la reparcelacion
forzosa frente a la expropiacion, tal es asi, que como ya hemos sefialado, la LOUA en su
articulo 129.4, sefiala, “El sistema se seguird en régimen de aportacion forzosa
mediante reparcelacion, sin mas tramites, respecto de cuantos propietarios no hubieran

efectuado opcidén alguna dentro del plazo concedido al efecto.

El mismo régimen podra sequirse respecto de los propietarios incorporados que

incumplan las obligaciones inherentes al sistema, conforme al procedimiento que se

establezca reglamentariamente, salvo gue soliciten la expropiacién. ”

Lo que de acuerdo al articulo 135.2, parece una facultad de la Junta de Compensacion,
gueda mermado por lo establecido en el articulo 129.4, ya que en virtud del mismo, el
miembro incumplidor tiene la posibilidad de solicitar la expropiacion antes de que sea

aplicado el régimen de aportacion forzosa por la Junta mediante la reparcelacion

Como ya hemos sefialado, el articulo 129.4, brinda la oportunidad al miembro
incumplidor, de optar por la expropiacion de sus terrenos, si asi lo solicita, ya que en
principio y remitiéndonos a lo ya comentado, generalmente se acudira a la reparcelacion

forzosa, considerandose la expropiacion como algo excepcional. Tal es asi que para que
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tal mecanismo pueda accionarse a instancia del incumplidor, deberad solicitarlo

expresamente.

No obstante lo anterior, y aunque la ley parezca decantarse por el procedimiento de
reparcelacion antes que aplicar la expropiacion, la Junta de Compensacion es soberana
para decidir el procedimiento a seguir en caso de incumplimiento de las obligaciones y

deberes de los miembros de la Junta de Compensacion.

En lo que se refiere al caso concreto del retraso o negativa en los pagos a la Junta de
Compensacion, el Reglamento de Gestion Urbanistica, en su articulo 181.2, sefiala que,
“Cuando el incumplimiento consista en la negativa o retraso en el pago de las
cantidades adeudadas a la Junta, ésta podra optar entre solicitar de la Administracién
actuante la aplicacion de la expropiacion al miembro moroso o interesar de la misma

el cobro de la deuda por la via de apremio. ”.

Si bien, no podra expropiarse hasta “transcurrido un mes desde el requerimiento de

pago efectuado por la Junta de Compensacién” (articulo 181.3 RGU).

En cuanto al procedimiento a seguir, la LOUA en su articulo 161 establece, que “En
todas las expropiaciones derivadas de esta Ley, incluidas las realizadas en el contexto
de los sistemas de actuacion, la Administracion actuante podra optar por aplicar el
procedimiento de tasacion conjunta regulado en los siguientes articulos, o por realizar
la expropiaciéon de forma individualizada, conforme al procedimiento de la Ley de

Expropiacion Forzosa. ”
c.2. Reparcelacion forzosa.

El articulo 104.3 de la LOUA, establece que, “La reparcelacion sera forzosa cuando el
municipio la imponga, de oficio 0 a instancia de parte, por ser necesaria para la
ejecucion del instrumento de planeamiento. La reparcelacién voluntaria gozara en todo

caso de preferencia”.

La diferencia entre la reparcelacion forzosa y voluntaria, descansa Unicamente, como el
articulo senalado indica, en que “el municipio la imponga” (para el caso de la forzosa),
0 se acuerde unanimemente por los propietarios del ambito de gestion (para el caso de la

voluntaria) de conformidad con el articulo 104.2 de la LOUA.
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En cuanto a la naturaleza y efectos de ambos tipos de reparcelacion, podemos decir que

son los mismos.

No obstante lo anterior, en el caso que nos ocupa, el incumplimiento de los deberes y
obligaciones por parte de un miembro de la Junta de Compensacion, tal circunstancia
habilitaria a dicha Entidad a aplicar la reparcelacion forzosa, concepto que habria que
diferenciar de la técnica de la “aportacion forzosa” a la que se alude en el articulo 129.4
de la LOUA, que “adquiere un significado muy especial en cuanto férmula que puede
sustituir la expropiacion en diversos supuestos” y que agiliza la gestion urbanistica
dentro de las denominadas “actuaciones sistematicas”, tal y como sefiala ANGEL
CABRAL GONZALEZ-SICILIA en sus “Comentarios a la Ley Urbanistica de
Andalucia”.

Por tanto, la figura de la “reparcelacion forzosa” o “aportacion forzosa” se trata de una
figura que ha facilitado la ejecucién de los planes, ya que anteriormente a la hora de
ejecutar un plan existian algunos propietarios que se oponian a la transformacion del
suelo, obstaculizando el desarrollo del mismo y por ende, la funcion social del suelo,
dado que ante tal circunstancia, o bien, el resto de propietarios optaban por adquirir tales
terrenos, o bien, los mismos eran expropiados forzosamente. Tal situacion, representaba
un lastre para el resto de propietarios, ya que ambas opciones encarecian la continuacion
de la ejecucion para los propietarios que si cumplian con el planeamiento, bien porque
los miembros incumplidores vendian sus terrenos por un precio superior al de mercado,
o bien, porque al optar por la expropiacion forzosa, se dilataba el procedimiento de
manera notable, lo cual conllevaba una serie de gastos que de contrario no se habrian

generado.

Es por ello, que esta figura ha agilizado el procedimiento de ejecucion, en el caso de que
se dé tal situacion de incumplimiento por parte de un miembro, ya que aunque exista la
posibilidad de que el miembro incumplidor pueda solicitar la expropiacion, Unicamente
se procederd a la misma siempre que se solicite expresamente por el mismo, como

hemos sefialado en el apartado anterior.
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D. INCUMPLIMIENTO DE LA JUNTA DE COMPENSACION ANTE SUS
OBLIGACIONES Y FRENTE AL AYUNTAMIENTO. DECLARACION
DE INCUMPLIMIENTO. SUSTITUCION DEL SISTEMA.

Como ya hemos expuesto, los miembros de la Junta de Compensacion, tras su adhesion
a la misma, asumen una serie de deberes legales y obligaciones, pero no sélo existen
obligaciones para con sus miembros, sino también para la propia Junta de

Compensacion al objeto de dar cumplimiento a sus fines.

El fin altimo de la Junta de Compensacidn es la ejecucion de los Planes de ordenacion
urbana, lo que a efectos practicos se materializa en la urbanizacion de los terrenos
afectados por la actuacion urbanistica, con todo lo que ello conlleva. Es por ello, que
esta Entidad, asume frente al municipio la directa responsabilidad de la ejecucion de las
obras de urbanizacién y, en su caso, de edificacion (articulo 134.1.d) de la LOUA), que
debera completar en los plazos marcados por el planeamiento y en su defecto por el
municipio que corresponda (articulo 88.1 de la LOUA).

El articulo 89 de la LOUA establece, que el incumplimiento de los plazos previstos en
el sistema de compensacion, legitimara a la Administracion actuante para su sustitucién
por un sistema publico de actuacién, segun se dispone en los articulos 109 y 110 de

dicho texto normativo.

Para la sustitucion del sistema de actuacion por compensacion, sera necesario que se
proceda a la previa declaracion de incumplimiento de conformidad con el articulo
110.1 de la LOUA, que establece, que “ El procedimiento para la declaracion del
incumplimiento de deberes legales y obligaciones inherentes al sistema de actuacién
por compensacion, y su sustitucion por cualquiera de los sistemas de actuacion publica,
se iniciara de oficio o0 a instancia de parte y se determinara reglamentariamente con

’

observancia de lo dispuesto en el articulo anterior.’

Dicho procedimiento para la declaracion de incumplimiento, no ha sido aun
desarrollado reglamentariamente, por lo que habremos de remitirnos a la LRJ-PAC, con
observancia, como sefiala el referido articulo 110.1, de lo dispuesto en el articulo 109 de

la LOUA, que a tales efectos establece en su apartado segundo, que en el procedimiento
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dirigido a la declaracién de incumplimiento de los deberes legales y de las obligaciones

inherentes al mismo, habra de oirse a todos los propietarios afectados.

Tal procedimiento, conforme a la LRJ-PAC asi como al articulo 110.3 de la LOUA,
habra de terminar mediante resolucion expresa, que la Administracion estd obligada a
dictar en todos los procedimientos, asi como a notificarla (articulo 42.1 LRJ-PAC), o
mediante convenio urbanistico, excepcion ésta a la obligacion de resolucion expresa
sefialada, en “los supuestos de terminacion del procedimiento por pacto o convenio”,
“pudiendo tales actos tener la consideracion de finalizadores de los procedimientos
administrativos” (articulo 88.1 LRJ-PAC). Tal circunstancia, viene contenida en el
punto 3° del articulo 110 de la LOUA, que prevé la terminacion del procedimiento de

declaracion de incumplimiento mediante convenio:

“a) Ser preparada mediante convenios urbanisticos con los propietarios que, no
obstante la sustitucion del sistema de actuacion, deseen continuar incorporados al

proceso urbanizador y edificatorio.

b) Tener lugar, sustituyendo a la resolucion administrativa unilateral, mediante
convenio urbanistico suscrito con todos los propietarios afectados y las demas personas

’

incorporadas al sistema de actuacion sustituido.’

No obstante lo anterior, en la resolucién o convenio que ponga fin al procedimiento de
declaracion de incumplimiento, habra de determinarse conforme al punto segundo del
articulo 110 de la LOUA:

“a) La existencia de incumplimientos de deberes u obligaciones legales o

voluntariamente asumidos y, en su caso, su identificacion y alcance.

b) En caso de comprobacién de incumplimientos, la concrecion de los deberes legales y
las restantes obligaciones pendientes de cumplimiento y de las obras de urbanizacion y

edificacion que aun resten por ejecutar.”

Si bien, en el caso de que se opte por el sistema de cooperacidn, la resolucion habra de
ser motivada y contener, conforme al articulo 125.2 de la LOUA, los siguientes

extremos:

“a) Los incumplimientos apreciados.
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b) Estado de ejecucion del planeamiento y, en su caso, contenido y alcance de los

deberes y obligaciones pendientes de cumplimiento.

c) Instrumentos de ejecucion del planeamiento y documentacion técnica vy

administrativa precisa para ultimar la ejecucion de la actuacion.

d) Estimacidén presupuestaria de las obras de urbanizacion y de edificacién pendientes

de ejecucion, y plazo en que las mismas puedan ejecutarse.

e) Suelo edificable preciso para sufragar los costes de gestion del sistema y de

ejecucion de las obras. ”

En cuanto a la eleccion del sistema y la determinacion del orden de prioridad a la hora
de elegir un sistema u otro de actuacion para la sustitucion del sistema de

compensacion, en primer lugar habra de determinarse si el procedimiento se ha iniciado

a instancia de parte interesada en asumir la gestién urbanistica o de oficio por parte de la

Administracion.

Si bien, sera preferente el sistema de expropiacion mediante gestion directa, “(...)
cuando exista urgente necesidad publica declarada por el municipio de incorporar los
terrenos al patrimonio publico de suelo o de destinarlos a la construccion de viviendas

en régimen de proteccion publica u otros usos de interés”, con independencia de la

forma en que haya sido iniciado el procedimiento de declaracion de incumplimiento

(articulo 109.4.b) de la LOUA). Por lo que en tal caso, el sistema de expropiacion seria
de aplicacion directa, sin tener en cuenta que se haya iniciado el procedimiento de oficio

0 a instancia de parte.

En el caso de que la sustitucion se derive de la iniciacion del procedimiento a instancia

de parte interesada en asumir la gestion de la actuacion, procedera el establecimiento del

sistema de expropiaciéon mediante gestion indirecta (articulo 109.4.a) de la LOUA).

En el caso de que no procediera la expropiacion mediante gestion directa, la resolucion
del procedimiento de declaracion de incumplimiento conllevara, seglin establece el

articulo 110 de la LOUA en su apartado 4° lo siguiente:

“a) La iniciacion del procedimiento de adjudicacion regulado en el articulo 117 para
seleccionar al agente urbanizador, en el supuesto de haberse producido la resolucién

declaratoria del incumplimiento en procedimiento incoado a instancia de parte.
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b) La iniciacion del procedimiento de adjudicacion regulado en el articulo 118 para
seleccionar al agente urbanizador o la aprobacion del convenio urbanistico para la
aplicacion del sistema de cooperacion, en el supuesto de haberse producido la

resolucién declaratoria del incumplimiento en procedimiento incoado de oficio. ”

Por tanto, en caso haberse iniciado a instancia de parte la declaracién de

incumplimiento, relacionando los articulos 109.4.a) y 110.4.b) de la LOUA,
procediendo entonces la implantacion del sistema expropiacién mediante gestion
indirecta, nos remitiriamos a lo regulado en el articulo 117 de la LOUA al objeto de

seleccionar al agente urbanizador.

La regulacion de esta materia, no es desarrollada por la LOUA de manera exhaustiva,
como ya sefialados en el apartado referido al “agente urbanizador”, dejando esta tarea al
futuro reglamento de esta Ley, todavia pendiente a dia de hoy y precisando Unicamente
este articulo, que tal procedimiento a desarrollar habra de respetar una serie de reglas
contenidas en el meritado articulo 117.

Cabe decir, que la naturaleza de la relacion juridica seria la de concesién administrativa,
y el procedimiento el del concesionario, que entendemos habra de respetar el régimen

general de la contratacion de las Administraciones Pablicas.

En el caso de haberse iniciado la declaracién de incumplimiento de oficio, el articulo

110.4 b) de la LOUA, nos concede dos opciones:

1.- La gestion indirecta por concesion del sistema, remitiéndonos al procedimiento de
adjudicacion contemplado en el articulo 118 de la LOUA, para la seleccion del agente
urbanizador, donde se contemplan las reglas que deberdn ser respetadas cuando se

establezca reglamentariamente tal procedimiento, ain por desarrollar.

2.- La aprobacion de convenio urbanistico para la aplicacion del sistema de

cooperacion.

En este Gltimo supuesto, se producirian una serie de efectos por aplicacién sustitutoria
del sistema de cooperacion (articulo 126 de la LOUA), que a modo de sintesis serian los

siguientes:

a) Los propios del sistema de cooperacion, esto es, aportacion forzosa de los

terrenos de cesion obligatoria y gratuita, ocupacion de terrenos para la ejecucion

30

Universidad Internacional de Andalucia, 2012



de las obras de urbanizacion, disposicion fiduciaria de los terrenos aportados
respecto a la Administracion actuante, abono de los gastos de urbanizacién asi
como de los costes de gestion del sistema.

b) Abono de los gastos referidos por reparcelacion forzosa.

c) Afectacion legal de los terrenos, construcciones, edificaciones y derechos
afectados.

d) Anotacion de la aplicacién de dicho sistema de cooperacién en las inscripciones
registrales de las fincas comprendidas en su &mbito.

e) Aplicacion subsidiaria de las reglas de la reparcelacion.

Tras todo lo expuesto, podemos concluir, que tanto en el supuesto de iniciarse la
declaracion de incumplimiento de oficio como a instancia de parte, seria preferible la
aplicacion del sistema de expropiacién mediante gestiéon indirecta, con la salvedad

contenida en el articulo 110.4.b) in fine, ya sefialado.

Por ultimo, cabria preguntarse, ¢ante qué incumplimientos aplicariamos el sistema de
expropiacion, y ante cuales otros el de cooperacion? Tal cuestion nos la planteariamos
a la luz de los articulos 125 y 126 de la LOUA, de acuerdo a lo preceptuado en los
articulos 109 y 110 de la LOUA.

Cabria sefialar, que la regla general podria ser la aplicacién del sistema de expropiacion,
por la ubicacion de los articulos 109 y 110 de la LOUA, dentro de las Disposiciones
Generales, dentro de la actuacion por unidades de ejecucion, siendo los articulos 125 y

126 de la misma reguladores de cuestiones especificas.

Podemos decir, que el articulo 109 de la LOUA contemplaria la generalidad de los
incumplimientos, “(...) en caso de incumplimiento de deberes legales y de las
obligaciones inherentes al mismo (...)”, N0 previéndose en tal precepto otras causas,
sino el origen de la declaracion de incumplimiento, en cuyo caso cabria la sustitucion

por el sistema de expropiacidn, salvo convenio con los propietarios.

En relacion al articulo 125 de la LOUA, éste estableceria dos causas concretas, tales
como, “(...) cuando el incumplimiento de los plazos o las dificultades planteadas por
los propietarios puedan poner en peligro la ejecucion de la actuacion urbanistica
conforme a lo previsto en el plan”, en cuyo caso y como versa tal articulo, cabria la

sustitucion por el sistema de cooperacion.
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