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La figura del agente
urbanizador en las

legislaciones autonomicas

Legislacion valenciana, madrilena,
catalana, navarra y andaluza

El articulo 4 de la Ley 6/98 de 13 de abril, relativo a la ejecucion del planeamiento,
es el punto de partida de la figura del agente urbanizador, en el bien entendido de
que la ejecucion del planeamiento consiste en poner en obra las determinaciones
del Plan, y con ello una pluralidad de actuaciones que van desde la urbanizacion
a la edificacion. El desarrollo de la ejecucion de los planes, esto es, la gestion
urbanistica, puede desarrollarse a través de diferentes formulas organizativas: la
gestion publica directa; formulas mixtas tales como la constituciéon de sociedades
anénimas o empresas de economia mixta; o la iniciativa privada, esto es, la
gestion por particulares.En este ambito es donde aparece la figura del Agente
Urbanizador, figura que es introducida en las legislaciones autonomicas con el
objeto de agilizar la urbanizacion del suelo frecuentemente retenido en manos de
los propietarios, quienes no pueden o no quieren hacer frente a las tareas de
urbanizacion, ya sea por motivos economicos o especulativos.

Kl .2 mniciaTiva PRIVADA EN LA
EJECUCION EL PLANEAMIENTO

planeamiento que pretende agilizar la urbaniza-
cién de lerrenos disponibles y, que aparece en la
legislacion autonomica de Valencia para poste-

Con el objelivo de potenciar la intervencion pri-
vada en {a ejecucion del planeamiento, inspira la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Valoracio-
nes 6/98 de 13 de abril, llega hasta i punto de
posibiltar la actuacion de guten no tiene la con-
dicion de propielario del suelo.

Es esta prevision la que posibilita la creacion de
fa figura def agente urbanizador y la puerta de
entrada de un nuevo sistema en la ejecucion del

riormente extenderse al resto de las Comunida-
des Autdonomas

El articuio 4 de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Valoracicnes 6/98 de 13 de abril consti-
tuye el marco normalive que posibilita dicha ini-
ciativa privada. (ver cuadro 1 en pagina 50).

De la exégesis de este precepto se deducen las
premisas basicas sobre las que se asientan las



relaciones entre los entes publi-
c0s compelentes y la iniciativa
privada en el marco juridico que la
Ley estatal de 1998 vy la elaboracion
del conceplo de agente urbanizador

Atenor del contenido de tal preceplo
ya la luz de la interpretacion consti-
lcional del mismo en virtud de Sen-
tencia del Tribunal Constitucional
164/2001 de 11 de julio se deducen
las reglas esenciales reguladoras de
las relaciones enlre entes publicos e
niciativa privada, tales reglas son:

1.- La direccion de |la accién urba-
nistica corresponde a los entes
publicos.

2.- Los entes publicos directores de
la accion urbanistica deben res-
petar la iniciativa de los propie-
tarios inmobiliarios.

3.- Los propietarios del suelo pue-
den colaborar con la adminis-
fracion en la accion urbanfstica
de los entes publicos.

4 - La gestion publica esta abligada a
suscitar en la forma mas amplia
posible la iniciativa privada.

5.- Debe promoverse la participa-
cion de la iniciativa privada en
la acluacion publica incluso en
los casos de dicha iniciativa no
detente Ia propiedad del suelo.

E LA LEY VALENCIANA |

La primera referencia autonomica a
la figura del agente urbanizador apa-
rece en la Ley valenciana de Aclivi-
dad Urbanistica, Ley 6/1994 de 15
de noviembre, cuya magnifica Expo-
sicion de Molivos lleva a cabo una
sintesis de los principales problemas,
deficiencias y deformaciones del
modelo urbanistico espanol

La singularidad de la formufa valen-
ciana radica en romper con el siste-
ma tradicional instaurado desde la
Ley del Suelo de 12 de 1956 que, si
bien contiguraba el urbanismo como
una funcién publica, dada la escasez
de medios economicos de las Admi-
nistraciones, alribuia a los propieta-
rios la ejecucidn del urbanismo.
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La figura del agente urbanizador

aparece en la legislacion autonémica de Valencia
para posteriormente extenderse al resto

de las Comunidades Auténomas

Posteriormente, lanto el Texto Refun-
dido sobre Régimen del Sueio y
Ordenacion Urbana aprobado por
Real Decreto de 1346/1976 de 9 de
abril como la Ley 8/1990 de 25 de
julic sobre Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suelo aprobado
por Real Decreto 1/1992 de 26 de
junio mejoran el sistema pero man-
tienen al propietario coma protago-
nista principal de la ejecucion del
urbanismo, si bien, y dado que en la
practica, la mayoria de los casos los
propietarios eran personas ajenas al
desarrollo urbanislico e inmobiliario,
los mismos raramente lomaban la ini-
craliva o colaboraban con las empre-
sas promotoras

.Cual es la consecuencia de este
ledrico protagonismo de los propie-
tarios carente de virtualidad pracuca
en la mayoria de los casos?

Evidenternente, la acumulacion de
terrenos sin urbanizar asi como el
consecuente encarecimienic del
suelo urbanizado y el incremento de
la densidad en el suelo urbanizado.

Frente a ello la Ley valenciana de 1994
configura la actvidad urbanizadora
come una funcién publica de fa que
son responsables los poderes publi-
€oS, N0 10s propietarios de fos terrenos
Por ofro lado y dade que esta tuncion
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publica requiere tanto fuertes nversio-
nes como una constante actividad ges-
tora, la Ley valenciana llama a la inter-
vencion de la iniciativa empresarial.

Esto significa que, frente al bino-
mio Administracion-propietario
tipico del sistema estatal, la Ley
de 1994 valenciana da paso al fri-
nomio Administracién-Urbaniza-
dor-propietario, en ef que los tra-
dicionales sistemas de actuacion
se sustituyen por las competen-
cias del urbanizador.

Las principales notas que definen la
figura del agente urbanizador en la
Ley valenciana, para muchos pre-
cursgra de Ia regulacion del urbaniza-
dor en la legislacion autondmica, son:

1.- Que el agente urbanizador podra
ser una persona publica o priva-
da que voluntariamente asuma la
responsabilidad de promover la
ejecucion de una actuacion urbani-
zadora en el desarrollo del Plan y
de conformidad con un Programa.
(articulo 29.6 de la Ley valenciana).

2.-Que mediante convenio con la
Administracion, el agente urba-
nizador se compromete a geslio-
nar las inversiones publicas o pri-
vadas necesarias para la ejecu-
cién, haciendo frente a los gas-
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>>> AFITi(;ULO 4 DE LA LEY SOBRE
EL REGIMEN DEL SUELO Y VALORACIONES

la propiedad del suelo”

&
1 5
2 B /a participacion privada.
3 &

&

Los propietarios deberdan contribuir, en fos términos estableci-
dos en las Leyes, a la accion urbanistica de los entes publicos,
a los que correspondera, en todo caso, la direccion del proce-
so, sin perjuicio de respetar ia iniciativa de aquelios.

La gestién publica a través de su accion urbanizadora y de las
politicas de suelo suscribird, en la medida mas amplia posible,

3

En los supuestos de actuacion publica, la Administracion
actuante promovera, en el marco de la legislacion urbanistica,
la participacion de la iniciativa privada aunque ésta no ostente

\
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tos de urbanizacién que podra
repercutir en los propietarios
de los solares (articulo 28.7 y @
de la Ley valenciana).

3.- Que la intervencion del agente
urbanizador no requlere la concu-
rrencia en el mismo de la condi-
ci6n de propietario civil de los
terrenos ni que el mismo se con-
vierta en el propietaric de los
solares resultantes de la ejecu-
cion, (al gual que ocurre en la
legislacion foral Navarra que poste-
riormente estudiaremaos) y ello con
el objelivo, segun el propo texto
de la Exposicion de Motivos de ia
Ley Valenciana, de que no se res-
tringa el numero de empresarios
gue concurren a la urbanizacion
Se pretende garantizar el acoeso a
la actividad urbamizadora de
empresas de lodos los tamanos.

4- La Ley valenciana establece un
régimen sancionador en caso de
incumplimiento por parte del
agenle urbanizador de los pla-
zos de ejecucion de un Progra-
ma, aplcable salvo concesion de
prorroga Juslificada por interes
publico, y que determina la caduci-
dad de la adjudicacion y la posible
imposicion de las penas contrac-
tuales gue el Programa establezca,
pudiendo incluso ser privado de su
condicion de urbanizador (articulo
29 10 de la Ley valenciana).

De fodo ello se deduce gue el agente
urbanizador es el agente responsable

de ejecutar la actvacion integrada o
urbanizadora, fal como la Exposicion
de Motivos de la Ley valenciana de
1994 manifiesta, el agente es la per-
sona que voluniariamente asume
la responsabilidad publica de pro-
mover la ejecucion de una actua-
cion urbanistica, se compromete a
realizar y gestionar las inversiones
necesarias, no slendo necesario
que sea el propietario civil de los
terrenos ni que se convierta en pro-
pietario final de los solares resul-
tantes, sustituyendo a los sisternas
tradicionales de actuacion.

I
[} LA LEY DEL SUELO
[ EN LA COMUNIDAD

DE MADRID

El articulo 80 de la derogada Ley
9/1995 de 28 de marzo de Medidas
de Politica Territonial, Suelo y Urba-
nismo, sefalaba que la Adminstra-
cion actuante optaria por cualquiera
de los cuatro tradicionales sislemas
de actluacion que establecia ta Ley,
esto es, el de compensacion, coo-
peracion, ejecucion forzosa y
exproplacién, debiendo atenderse a
la adecuada ponderacién de todas
fas circunstancias concurrentes en
cada caso y, en concreto los medios
economicos dispontbles, las necesi-
dades coleclivas necesitadas de
atencion y la capacidad de gestion de
la Administracion, como criterios
determinantes de la aplicacion de
uno u otro sistema en el desarrollo y
ejecucion de la actuacion urbanisuca,
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Posterncrmente la Ley 20/1997 de 15
de jubo, de Medidas Urgentes en
matena de suelo y urbanismo, no
modifico este planteamiento siendo &l
mismo gue s& maniiene en la actual
Ley 9/2001 de 17 de julio del Suelo.

La actual Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, en los articu-
los 71 y siguientes, eslabiece los
siguientes sislemas de ejecucion, sis-
lemas cuya eleccion discrecional com-
pete a la Administracion: compensa-
cién cuando se trate de ejecucion
privada; cooperacion, cuando se
elija una modalidad mixta de ejecu-
cion, publica-privada; expropiacion
cuando se trate de ejecucion publi-
ca. La Ley madnlena tambien preve la
ejecucion forzosa aphcable en aque-
llos casos en gque existan incumpl-
mientos por parie de los propietanos o
promotores. Evidentemente la eleccion
discrecionai de estos sistemas de cual-
quiera de estos sislemas de ejecucion
no significa arbitranedad. sino que
dicha decisién debe motivarse y justifi-
carse en alencién a los objetivos, la
capacidad econdmica de la adminis-
tracién o de los propietanos, la capaci-
dad de gestién y las necesidades que
se pretendan cubnr con ese desarrollo

El Titulo Il Capitulo IV, Seccion Il de |a
Ley 9/2001 de 17 de Julio regula el sis-
tema de compensacion que es el sis-
terna ejecucion privada. Mediante el
sistema de compensacion la ejecucion
del planeamiento se lleva a cabo inte-
gramente por personas privadas, que
no tienen que ser necesariamente
los propietarios de los terrenos.

El papel de la Administracion en esta
modalidad de ejecucion se limila a
funciones de supervision y control, y
en aguellos casos de no adhesion de
los propietarios al sistema, la Admi-
nistracion ejercera el ius expropiandi

Precisamenlie, es en esle sistema
donde se produce la novedosa intro-
duccion de la figura de lo que se
conoce como agenle urbanizador,
esto es, la posibilidad de que este
sistema, el de compensacion de ges-
tione no solo por los propietarios
del suelo, como ocurria en el Dere-
cho tradicional, sino lambién por
cualquier persona privada aungue
no sea la propietaria del suelo.



Consecuentemente, al contrario de
lo que ocurre en el sistema valen-
ciano, en el que el agente urbaniza-
dor es el ejecutor material que susti-
luye a los lradicionales sistemas de
actuacion. en el modelo madrilefio
la iniciativa privada en la ejecucion
tiene cabida a través de uno de los
modelos tradicionales de ejecucion, el
de compensacién, constituyéndo-
se como una modalidad especial
de ejecucion por compensacion.

La Ley del Suelo Madrilena regula dos
modalidades de ejecucidon privada:
la ejecucion directa por el propieta-
rio, articulos 106 a 109, y la ejecucidn
del sistema de compensacién por
adjudicatario por concurso.

La ejecucion del sistema de compen-
sacion por adjudicatario en concursc
se regula en los articulos 109 a 113 de
la Ley del Suelo Madrilena, y permite,
como novedad que, una vez transcu-
rridos los plazos legales para que se
aplique el sistema a propietarios, pla-
zos de uno o dos anos, sin que estos
presenten ninguna iniciativa, cual-
quier persona privada aunque no
sea propielaria, formalice una ini-
ciativa de desarrollo. En estos casos
de iniciativa privada por los no propie-
tarios, no sera exigible la presentacion
de la totalidad de los documentos exi-
gidos en el articulo 106 de la Ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid, en
concreto y logicamente, no sera nece-
saria la presentacion de ninguna acre-
ditacion de la propiedad del suelo ni la
presentacion de bases de actuacion ni
estatutos.

B} LA LEY CATALANA |
| DE URBANISMO

La Ley 22002 de 14 de marzo de
Urbanismo, disposicion final undeci-
ma deroga expresamente €l texto
refundido de la legislacion catalana en
materia de urbanismo aprcbade por
Decreto Legislativo 1/1990 de 12 de
julio, en el que se mantenian los tradi-
cicnales sistemas de actuacion, esto
es, el de compensacion, cooperacion
y expropiacion, texto que fue confir-
mado por el Tribunal Constitucional en
Sentencia de 20 de marzo de 1997,
por la que se acola el alcance la de

competencia estatal en lo cencermien-
te a réegimen del suelo, valoraciones y
expropiaciones en base a la compe-
tencia exclusiva de las comunidades
autonomas en materia urbanistica.

Frente a la regulacion del texto de 12
de julio de 1990, el nuevo texto de 14
de marzo de 2002 de la Comunidad
Autonoma de Cataluna, aboga en la
Exposicion de Motivos por la parti-
cipacion de los propietarios y de
los demas operadores publicos y
privados en el desarrollo del
modelo urbanistico de la cludad,

La actual situacién, como consecuen-
cia de este proposito, se manifiesta por
un lado en un mayor ejercicio de com-
petencias por parte de los Ayuniamien-
l0s y por olro. en la introduccién de
mecanismos que facilitan la actua-
cion de agentes urbanizadares,
como figura novedosa, asi como
promotores y propietarios a los que
se concede un papel prioritario.

Mediante dichos instrumentos asi
como mediante la modificacion, actua-
lizacion y simplificacion de procedi-
mientos previstos, se pretende comg
ultimo objetive disponer en todo
momento de suelo debidamente urba-
nizado como unico metodo efectivo
para luchar contra la especulacion.

La iniciativa privada en los sistemas de
actuacion descritos en la Ley 2/2002
de 14 de marzo de Urbanismo, debe
completarse con lo manifestado en el
Decreto 287/2003 de 4 de noviembre
por el que se aprueba el Reglamento
parcial de la Ley 2/2002 de 14 de
marzo. pudiendo indicar, en atencion a
ambos textos, que los principales ins-
trumentos de inicialiva privada en la
legislacion urbanistica catalana son:

- Elarticulo 8 de la Ley 2/2002 decla-
ra que “en materia de planeamiento
y de gestion urbanisticos, los
poderes publicos han de respe-
far la inicialiva privada, promo-
verla en la medida mas amplia
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posible y sustituirla en los casos de
insuficiencia o de incumplimeno,
sin perjuicic de los supuestos de
actuacion poblica directa.” Conse-
cuentemente con dicha afirmacion
la Ley 2/2002 introduce la posibil
dad de que la gestion urbanistica
puede encomendarse a la iniciativa
privada, a cuyos efectos el Regla:
menio crea ia figura de los Progra-
mas de Participacion Ciudadana.

El articulo 96 de la Ley 2/2002
requla la iniciativa privada en la
formulaciéon de planes urbanist-
cos, reconociéndose a los pro-
motores privados el Derecho a
ser beneficiarios de las aocupa-
ciones temporales necesarias
para la ejecucion del plan.

Las actuaciones de iniciativa pr-
vada deben cumplir con los requi-
sitos de publicidad exigidos en los
articulos 98 y siguientes de la Ley
2/2002, estableciéndose como
garantia la obligacion de que se
asegure la obligacion de urbanizar
mediante la constitucion de una
garantia por importe del 12%
del valor de las obras de urbani-
zacion por parte del promotor.

La acluacion de los particulares en
el proceso de ejecucion de los pla-
nes de ordenacion urbanistica se
realiza a lravés de las modalida-
des de geslion reguladas en la Ley
2/2002. La Ley 2/2002 de 14 de
marzo se refiere a la gestion urba-
nistica en el tiulo 1V, configurando
dos sistemas de actuacion: el de
reparcelacion y el de expropia-
cion. El sistema de reparcelacion,
a suvez, cuenta con las siguientes
modalidades segun el articulo 115
de la Ley 2/2002: compensacion
béasica; compensacion por con-
cerlacion; cooperacion; secto-
res de urbanizacion priaritaria.

En las modalidades de compen-
sacion basica y de compensa-
cién por concertacion, el pro-

=>>2> La funcién urbanizadora se atribuye
a una tercera persona, el agente urbanizador,

que no es el propietario del suelo

<<<



>>> DEFINICION DE AGENTE URBANIZADOR

(rPodemos definir al Agente Urbanizador como aquella iniciativa
empresarial de caracter privado que interviene en la ejecucion del

~ planeamiento en un determinado ambito, ejerciendo facultades de
direccion y urbanizacién del proceso sobre los propietarios del
suelo, y que actua por delegacion de la Administracion actuante.

Consecuentemente, se trata de un 6rgano, bien sea una persona fisi-
ca o juridica, de caracter privado, diferente al propietario o propie-
tarios de los terrenos, que se encarga del desempenio o ejercicio de
las facultades de la Administracién y al que corresponde la respon-
sabilidad de urbanizar un determinada unidad de ejecucion.

Resumiendo, la figura del agente urbanizador descansa en la sepa-
~ racién que la administracion realiza de acuerdo con la legalidad, de
la funcidn urbanizadora de entre todos deberes que corresponden a
. los propietarios de los terrenos y, en su atribucién a una tercera per-
- sona, el agente urbanizador, que no es el propietario de la unidad. /]

2

yecto debera expresar la pro-
puesta de adjudicacion de fincas a
la empresa urbanizadora, articulos
124 y siguientes de la Ley 2/2002.

+ Eltitulo Vil de la Ley 2/2002 esta-
blece un completo sistema de
proteccion de la legalidad urba-
nistica aplicable a los sistemas de
gestion urbanistica establecidos.

Podemas concluir que 1a totalidad de
las mediidas previstas en la Ley 2/2002
te 14 de marzo, lienen por objeto la
promocion def suelo y el desarrolio de
poyectos urbanislicos por parte de la
miciativa privada, sin que sea necesano
ostentar Iz titularidad del suelo, favore-
gendo asi la liberalizacion del suelo.

'E LA LEY FORAL
DE NAVARRA

Laprincipal caracteristica de la reguia-
can de la figura del agente urbani-
zador en la legislacion de la Comu-
nidad Foral de Navarra, que a su vez
conslituye ei elemento diferenciador
de la normativa de ofras comunida-
des autonomas, s gue al contrario
que las legislaciones valenciana ©
castelanc-manchega. en la navarra
no se ha pretendido establecer un
Unico sistema de actuacion o susti-
\uir éste por una regulacion del pro-
cedimiento de gestion de las actua-
tiones integradas, tampoco vy en &l
oo extremo, la Ley Foral 35/2002,
de 20 de diciembre, ha optado por la
conservacion de los sisteras tradi-

cionales en nuestro Derecho urba-
nistico (compensacion, coopera-
cion y expropiacion), sino que el
modelo gue dicha norma configura
concede tanto a los érganos de pla-
neamiento como a los Ayuntamien-
tos vy a los particulares la posibili-
dad de optar entre varios sistemas
en atencion al caracter pablico o priva-
do de la actuacion.

La Ley Foral de 20 diciembre de 2002
regula la figura del agente urbanizador
en el Titulo iV relativo a la ejecucion del
planeamiento, capitulo I, Seccion II. La
norma navarra prevé tres sistemas
de actuacion privada: el de compen-
sacion, el de reparcelacion volunta-
ria y el def agente urbanizador.

El articulo 170.1 de la Ley Foral
introduce la definicion del agente
urbanizadaor como el “responsa-
ble de ejecutar Ia correspondiente
actuacion urbanizadora por cuen-
fa de fa Administracion actuante y
segtin el convenio estipulado.”

Consecuentemente se (rata de aque-
lla persona fisica o juridica que
“asume voiuntariamente al respon-
sabilidad publica de promover la
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efecucidn de una actuacion urbanis-
fica”y que se compromete a realizar y
gestionar las inversiones necesarnas,
manifestando expresamente la Ley
35/2002 que no es necesario que
dicho agente sea el propietario civil
de los terrenos ni que se convierta
posteriormente en propietaric de
los solares resullantes, observemos
gue estos son los mismos lerminos
empleados en la iegislacion vatencra-
na, precursora de esta figura.

Coma consecuencia de la regulacion
contenida en la Ley 35/2002 la princi-
pal relacion entre los propielarios y el
agente urbanizador, en atencion a la
especialidad de la intervencion de
particulares no propietarios del suelo
en la ejecucion del planeamiento,
sera de naluraleza economica, loda
vez gue tal como manifiestan don
Luciano Parejo v don Francisco Blac,
el agente urbanizador opera “como un
aulentico promolor nmobiliario, nro
coma un simple constructor” .

A eslos efectos la Ley 35/2002 en el
afticulo 172 establece dos mecanis-
mos de interrelacion entre el agen-
te urbanizador y los propietarios de
los terrenos segun cual sea la pos-
tura de los propietarios del suelo:

= en caso de cooperacion de los
propietarios con el Agente Urba-
nizador en cuy ¢caso los propiela-
nos tienen el deber de aportar sus
fincas originarias para que en ellas
se ejecute la urbanizacion asi
como la obligacion de compen-
sar al Agente medanle uno de los
dos mecanismos previstos en la
Ley foral, esto es, bien el pago en
metalico mediante cuclas de urba-
nizacion (siempre que se trate de
alguno de los supuestos previstos
en el articulo 1722 de la Ley
35/200), o bien el page mediante
parcelas edificables en cuyo caso

En la ley valenciana, mediante convenio

con la Administracion, el agente urbanizador
gestionara las inversiones necesarias para
la ejecucion, haciendo frente a los gastos
de urbanizacion que podra repercutir
en los propietarios de los solares <K
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los propietarios ceden al Agente
terrenos edilicables que compen-
sen los gastos de urbanizacion y
gue se adjudicaran la urbanizador
en el proyecto de reparcelacion ,
en esle caso se adjudica a los pro-
pietarios menor superficie de sola-
res que las que por superficie apor-
tada les corresponderia, pero esle
sistema ofrece la ventaja de que
las parcelas adjudicadas estan
libres de cargas de urbanizacion.

« sl por el contrario se produjera
una reaccion de no cocpera-
cion o de exclusion del sistema,
se acude a la expropiacion de
los terrenes de conformidad con
lo dispuesto en el numero 3 del
articulo 172 de la Ley 35/2002.

La conclusion es que la figura del
Agente Urbanizacor en la legislacion
foral navarra se configura como un
elemenlo muy importante para favo-
recer el planeamiento y conseguir la
transformacién de suelo clasificado
en suelo urbanizado, esto es, para
producir suelo apto para la edificacion
de forma empresarial, y ello porque el
legislador navarre entiende que la
produccion de la ciudad no puede
quedar en las exclusivas manos de
los propietarios histaricos del suelo,
sino que como tal funcién publica,
este complejo proceso de transforma-
cién del suelo y produccion de la ciu-
dad debe facilitar la gestion privada,
abriendo el proceso de produccion a
la concurrencia empresarnal.

[ LA LEY ANDALUZA

La Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia no regula directa-
mente la figura del Agente Urbani-
zador, sino que lal figura aparece
como una tecnica o instrumento mas
y no como un sistema de actuacion,
como ocurre en la caso de la Comu-
nidad Valenciana donde el Agente
Urbanizador sustituye a los tradicio-
nales sistemas de actuacion.

El apartado lll de la Exposicion de Moti-
vos de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, Introduce la figura del Agente Urba-
nizador, incidiendo en su naturaleza
independiente del propietario del suelo

en las tunciones de ejecucion del pla-
neamiento, asi declara: “se introduce
fa figura del Agente Urbanizador
diferenciado del propietario del
sueio en los Ires sistemas de ejecu-
cion, con diferenles procedimientos
de incorporacion, segun l0s casos”.

El objetivo de la introduccion de tal
figura dentro de la ejecucion del pla-
neamiento aparece descrito en la
Exposicion de Motivos, objetivo que
por otro lada es comun a todas las
normas autonomicas, la simplifica-
cion y agilizacion de los procesos de
planificacion y ejecucion del planea-
miento, mediante la introduccion de
la figura del Agente Urbanizador en
todos los sistemas de ejecucion,
consecuentemente al igual gue
ocurre en la normativa madrilena,
el Agente Urbanizador se incardi-
ha en los lradicionales sistemas
de ejecucion del planeamiento.

;Qué papel juega la novedosa figura
del Agente Urbanizador en cado uno
de los sistemas de actuacion previs-
tos en el articulo 107 de la Ley 7/20027

Empezando por el sistema de com-
pensacion, conviene recordar gue
en esta modalidad de ejecucion son
los propietarios quienes asumen la
cargas de la ejecucion del planea-
miento, encargandose de urbanizar
los terrenos, realizar las cesiones y
repartir los beneficios inherentes al
planeamiento tedo ello bajo el con-
trol de la Administracion. Conse-
cueniemente, el Agente Urbaniza-
dor tendra un papel de mero com-
plemento de la actuacion de los
propietarios de los terrenos.

El articulo 130.1.b) autoriza la iniciativa
del Agente Urbanizador para el esta-
blecimento del sistema de actuacion
por compensacién, regulando dicha
intervencion junto a la de los propieta-
rnos {ya sea un propietano unico, la
totalidad de los propietarios o los que
representen mas del 50% de |a super-
ficie de la unidad de ejecucion), dedu-
ciéndose su naturaleza subsidiaria de
los terminos de la Ley: “cualquier per-
sona fisica o juridica, publica o pri-
vada, propietaria o no de suelo que,
interesada en asumir la actuacion
urbanizadora como Agente Urbani-

zador, inste el establecimiento del
sistema ante el municipio, mienlras
no se haya establecido ef mismo en
virtud de alguna de las iniciativas de
las letras anteriores” (|as lefras anie-
riores son las relativas a la iniciativa de
los propietarios).

Los articulos 123 a 128 de la Ley
7/2002 regulan la intervencion del
Agente Urbanizador en el sistema de
cooperacion. El articulo 123 de la Ley
7/2002 se refiere al concesionario,
figura prevista lanto para la gestion
directa como, sobre todo para la ind-
recta, y que resulta plenamente inter-
cambiable con el Agente Urbaniza-
dor, faltando tan solo que la Ley le
hubiera adjudicado tal denominacion, y
ello porque las previsiones que la Ley
contiene para ambas figuras son prac-
ticamente iguales. De igual modo pare-
ce que los téerminos de empresa urba-
nizadora y entidad gestora contenidos
en los articulos 127 y 128 son predica-
bles respecto del Agente Urbanizador.

Por ltimo, y en cuanto al sistema
de expropiacion, es en este sistema
donde la Ley 7/2002 configura con
mas precision la figura del Agente
Urbanizador. El articulo 117 de la Ley
regula la gestion indirecta por conce-
sion del sistema a iniciativa del Agente
Urbanizador. Los articulos 109 y 110
de la Ley 7/2002 regulan el proced:-
miento para oplar al ejercicio de la in-
ciativa en la adjudicacion de la accién
urbanizadora, siendo imprescindible
que el Agente Urbanizador potencial
no haya perdido su condicion como
consecuencia del incumplimiento de
los deberes urbanisticos, procedi-
miento que concluye con la resolu-
cién adjudicataria de la concesion
de la accion urbanizadora en la uni-
dad de ejecucion, y se formaliza
mediante la firma de convenio urbanis-
lico entre la Administracion actuante y
el Agente Urbanizador resultants.

CONSIDERACIONES
FINALES

La incorporacion de esta nueva institu-
cion juridica, el Agente Urbanizador,
en la normativa urbanistica autonomica
importa trascendentes y positivas inno-
vaciones, tales como la profesionall-
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zacion de la gestion y ejecucion de
las determinaciones del planea-
miento, que puede resultar especial-
mente importante dado lo complejo de
la actividad urbanizadora. Igualmente
importante resulta la quiebra con el
monopalio de la produccién de la ciu-
dad que historicamente se encontraba
en manos del propietario mayoritario
del suelo, siendo precisamente la Ley
valenciana que vislumbra una nueva
vision del urbanismo que es seguida
por el resto de las Comunidades Auto-
nomas, a traves de la cual la facultad y
la decision de transformar et suelo
urbanizable en urbano en los supues-
tos de iniciativa privada, no descansa
en el fitular del terreno sino en |a volun-
tad de las autoridades municipales de
que la funcién publica del urbanismo
descanse en un fercero, que no es otro
que el Agente Urbanizador.

Las consecuencias praclicas de esta
nueva lendencia se han manifestado
con especial clandad en la Comunidad
Auténoméa de Valencia, primera de
ellas en que se ha instaurado esta
modalidad de iniciativa privada asi,
como consecuencia de la transforma-
cion de los suelos urbanizables previs-
tos en los planes en suelo urbanizado,
la oferta de suelo urbanizado ha
aumentado considerablemente y
con ello, el incremento del precio

medio de la vivienda en dicha comu-
nidad ha sido un 15% inferior al de la
media esparniola (Sociedad Espafola
de Tasacion S.A.); por otro lado los cos-
tes de la produccion del suelo se han
reducido considerablemente.

No obstante, tampoco puede afirmarse
gue la introduccion del Agente Urbani-
zador sea la panacea todos los proble-
mas derivados de la ejecucion del pla-
neamiento, asi NUMerosas voces se
han alzado contra la competencias
encomendadas a esta nueva figura
alegando, entre otras razones, que
se esla produciendo un incremento
de las actuaciones discrecionales
por parte de las entidades actuan-
tes, como consecuencia de la ausen-
cia de reglamentos de geshon en la
mayoria de las Comunidades Autono-
mas, per lo que se producen lagunas
legales que cuando menos crean
situaciones de inseguridad juridica.

lgualmente se ha acusado al Agente
Urbanizador de ser la llave para la pro-
gramacion de grandes cantidades de
suelo y comao consecuencia gue nume-
rosos propietarios de suelo que no
desean ser urbanizados, se encuentren
involucrados en procesos de urbaniza-
cion en contra de su voluntad, legando-
se incluso a manifestar la posibilidad
de que el Agente Urbanizador Sea la

>>> La Ley del Suelo Madrilefia permite,
como novedad que, una vez transcurridos los
plazos legales sin que los propietariospresenten
ninguna iniciativa, cualquier persona privada
aunque no sea propietaria, formalice

una iniciativa de desarrollo urbanistico
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>>> José Luis Alonso Iglesias y Maria Fernanda Pardo Fanjul

puerta de entrada de oligopolios de
empresas urbanizadoras.

De tode 1o expuesto se deduce gus
para una valoracion adecuada del
Agenle Urbarmizador en |a legislacion
urbanistica de las Comunidades
Aulénomas que permita sopesar sus
puntos débiles asi como las refor-
mas que deberian acometerse, es
preciso el transcurso del tiempa. s
bien entendemos que son dos los
aspectos que deberian asequrarse:

El escrupolose cumplimiento
por parte de la Administracion
de los preceptos relativos a
equidisiribuciéon de cargas y
beneticios, y de la programacién
de obras a realizar, con un control
exhaustivo de la normativa de
contratacidn administrativa con
los agentes urbanizadores.

+ La aprobacion de un adecuado
desarrollo reglamentario en las
diversas legislaciones autonomicas
que regule detallada y pormenoriza-
damente la expansion urbanistica.

En cualquier caso entendemos que
la valoracién de la figura del Agente
Urbanizador como sistema y su pau-
latina incorporacion a la legislacion
urbanistica de las Comunidades
Auldénomas puede ser positiva en la
medida en que solvente los clasicos
problemas estructurales y las rigide-
ces del urbanismo espanol y que se
erija en un garante de una mayor
cercania a las necesidades urbanis-
ticas de los demandantes de vivien-
da, permitiendo la urbanizacion de
lerrenos retenidos en manos de los
propietarios del suelo ®
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& @ | ey 6/1994 de 15 de noviembre de actividad urbanistica. Valencia. Consulte su
texto en Base de Datos Economist & Jurist Legislacion, Marginal 4775.

& 9 [ ey del Suelo 9/2001 de 17 de julio de la Comunidad de Madrid. BD E&dJ, !||
Marginal 10618.

& @ | ey 2/2002 de 14 de marzo de Urbanismo. Cataluna. BD E&J, Marginal 12454, I

& = Ley Foral de Navarra 35/2002 de 20 de diciembre de ordenacion del territorio y
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& @ | gy 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia de 17 de diciembre. BD
E&J, Marginal 23327.




	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

