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Por el Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de ___________ se solicita, de este Servicio 

de Asesoramiento Local de la Diputación Provincial, informe jurídico que determine: 

 

1º.-La posibilidad legal de exigir una garantía de urbanización superior al 15% 

porcentaje máximo que establece el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, tras su última 

modificación, así como diferir su constitución a la aprobación del Proyecto de Urbanización. 

 

2º.-Si advierten en el Convenio Urbanístico alguna deficiencia jurídicamente destacable. 

 

Acompañando a su solicitud adjunta el Ayuntamiento una propuesta de Convenio 

Urbanístico de Gestión para la futura constitución de la entidad urbanística colaboradora de 

conservación del sector de Suelo Urbanizable Delimitado número 10 “________” de las Normas 

Urbanísticas Municipales de _________ (Valladolid). 

 

Antes de entrar en el fondo de las dos preguntas concretas que formula el Ayuntamiento, 

debemos relacionar los siguientes antecedentesque,aunque no se señalan en el escrito del 

Ayuntamiento,se infieren de la propuesta de Convenio Urbanístico, pudiendo ayudar a entender 

mejor las concretas preguntas que el Ayuntamiento formula, que posteriormente analizaremos, a 

saber: 

 

 Primero.-Las Normas Urbanísticas Municipales ___________ aprobadas definitivamente 

por Acuerdo de la Comisión Territorial de Urbanismo de Valladolid el 26 de febrero de 2004 

(Expte.-CTU 182/02) publicadas en el BOCyL el 29 de marzo de 2004 (Nº 60/2004) delimitan el 

Sector nº 10 “_________”de Suelo Urbanizable Delimitado (SUD). 

 

Segundo.-Por Acuerdo de la Comisión Territorial de Urbanismo de fecha 28 de julio de 

2009 se aprobó el Plan Parcial del Sector nº 10 “_________”de SUD publicándose en el BOCyL de 

22 de septiembre de 2009. 

 

 Tercero.-Mediante Decreto de la Alcaldía de fecha 4 de junio de 2013 se resolvió aprobar 

inicialmente el Proyecto de Actuación con las determinaciones completas de la Reparcelación para 

el desarrollo y ejecución del Sector nº 10“________” de SUD de las NUM de _________, 

publicándose tal resolución en el BOCyL de fecha 19 de junio de 2013. 

 

 Dicha Resolución, al parecer, establecía una condición particular de la Junta de 

Compensación del Plan Parcial del Sector nº 10 “__________” de suscribir antes de la Aprobación 

definitiva un Convenio Urbanístico con el Ayuntamiento de ___________ para garantizar la 

conservación de la urbanización por 10 años sin perjuicio de la renovación. 

 

Cuarto.-Consta en el BOCyL de fecha 5 de abril de 2016 que por Acuerdo de 1 de marzo de 

2016, del Pleno del Ayuntamiento de _________, se aprobó definitivamente el proyecto de 

expropiación por tasación conjunta de los bienes y derechos de los propietarios no adheridos a la 

Junta de Compensación del Plan Parcial del Sector n.º 10, «___________», de las Normas 

Urbanísticas Municipales de ___________ (Valladolid). 
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La legislaciónaplicable a esta consulta sería: 

 

Ley 5/1999 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y León (LUCyL). 

 

El Decreto 22/2004 de 29 de enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de 

Castilla y León (RUCyL). 

 

La Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitación, regeneración y 

renovación urbana, y sobre sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia de urbanismo. 

 

Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Contratos del Sector Público. 

 

Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al 

Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre inscripción en el Registro de la Propiedad 

de Actos de Naturaleza Urbanística. 

 

Las Normas Urbanísticas Municipales ___________ aprobadas definitivamente por Acuerdo 

de la Comisión Territorial de Urbanismo de Valladolid el 26 de febrero de 2004 (Expte.-CTU 

182/02) publicadas en el BOCyL el 29 de marzo de 2004 (Nº 60/2004). 

 

El Plan Parcial del Sector nº 10 “___________” aprobado porAcuerdo de fecha 28 de julio 

de 2009, de la Comisión Territorial de Urbanismo de Valladolid, (Expte.: CTU 374/07). BOCyL de 

22 de septiembre de 2009.(Nº 182/2009). 

 

Entrandoahora en el fondo de la primera cuestión: 

 

1º.-La posibilidad legal de exigir una garantía de urbanización superior al 15% 

porcentaje máximo que establece el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, tras su última 

modificación, así como diferir su constitución a la aprobación del Proyecto de Urbanización. 

 

Vamos a analizar las dos preguntas que integran la primera consulta: 

 

A) Respecto a la posibilidad legal de exigir una garantía de urbanización superior al 

15% porcentaje máximo que establece el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 
 

La Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitación, regeneración y 

renovación urbana, y sobre sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia de urbanismo 

en su exposición de motivos (VIII), introdujo dentro de las reformas tendentes a la simplificación 

administrativa en la gestión urbanística, el acotamiento dentro de márgenes razonables de la 

potestad municipal para determinar la cuantía de la garantía de urbanización. 

 

Consecuencia de ello, el artículo 28.6 de la citada Ley 7/2014modificó el artículo 75.3 e) 

de la LUCyL que pasó a tener la siguiente redacción: 
 

“Garantías que aseguren la ejecución de la actuación, mediante crédito comprometido con 
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cargo a fondos públicos, o mediante prestación de aval o fianza por el urbanizador, de entre el 5 y 

el 15 por ciento de los gastos de urbanización previstos, en la forma que se determine 

reglamentariamente. 
 

El Decreto 6/2016, de 3 de marzo, modificó el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León 

para adaptarlo a laLey 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitación, regeneración y 

renovación urbana, y sobre sostenibilidad,coordinación y simplificación en materia de urbanismo. 

 

Dicho Decreto alteró, en lo que ahora nos importa, los siguientes artículos del RUCyL: 

 

El Art. 241 f) RUCyL, referente a las determinaciones generales del Proyecto de 

Actuación: 

 

“Documentos que acrediten que, una vez aprobado el Proyecto, podrá constituirse una 

garantía de urbanización conforme al artículo 202 por el importe que determine el Ayuntamiento 

entre el 5 y el 15 por ciento de los gastos de urbanización previstos. Si el Proyecto se elabora por 

administraciones públicas o entidades dependientes de las mismas, es suficiente la acreditación de 

la existencia de crédito comprometido con cargo a fondos públicos.” 

 

Art. 258.2 RUCYL, referente a la aprobación y efectos del Proyecto de Actuación: 

 

“Además de los efectos citados en el artículo 252, la aprobación definitiva del Proyecto de 

Actuación implica laelección del sistema de concierto y otorga la condición de urbanizador, con 

carácter provisional, a quien se proponga a tal efecto en el Proyecto. Para adquirir tal condición 

con carácter definitivo, el mismo debe constituir dentro del mes siguiente a la notificación de la 

aprobación del Proyecto, una garantía de urbanización a determinar por el Ayuntamiento, por 

un importe de entre el 5 y el 15 por ciento de los gastos de urbanización previstos. Si el Proyecto 

se elabora por administraciones públicas o entidades dependientes de las mismas, es suficiente la 

acreditación de la existencia de crédito comprometido con cargo a fondos públicos.” 

 

Art. 263.2 RUCyL, referente a la aprobación y efectos del Proyecto de Actuación en el 

sistema de actuación de compensación: 

 

“Además de los efectos citados en el artículo 252, la aprobación definitiva del Proyecto de 

Actuación implica laelección del sistema de compensación y otorga la condición de urbanizador, 

con carácter provisional, a la Junta de Compensación. Para adquirir tal condición con carácter 

definitivo, la Junta debe constituir dentro del mes siguiente a la notificación de la aprobación del 

Proyecto, una garantía de urbanización a determinar por el Ayuntamiento, por un importe de 

entre el 5 y el 15 por ciento de los gastos de urbanización previstos.” 

 

La LUCyL y el RUCyL en su redacción anterior a estas modificaciones establecía un 

mínimo del 4% en la garantía que debía exigir la Administración al urbanizador sin establecer un 

máximo, pudiendo llegara exigírsele al urbanizador, a discreción del Ayuntamiento, una garantía 

del 100% de los gastos de urbanización previstos. 
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La nueva redacción de la legislación urbanística autonómica, como hemos visto, 

“acota” esa potestad municipal estableciendo ahora un mínimo de un 5% y un máximo de un 

15% de los gastos de urbanización previstos, horquilla ésta en la que debe moverse la 

Administración a la hora de determinar la misma, sin poder minorarla ni aumentarla. 

 

Debe de tenerse en cuenta además que existe una doble garantía, además de la garantía de 

urbanización, dado que una vez aprobado definitivamente deberá constar unaafección real de las 

parcelas de resultado al cumplimiento de la obligación de urbanizar(Art. 252.4.d) del RUCyL 

y Art. 19 del Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio, por el que se aprueban las normas 

complementarias al Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre inscripción en 

el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanística), afección que caducará a los 

siete años de su inscripción en el Registro de la Propiedad que competa, pudiendo cancelarse antes 

de esa fecha en determinados supuestos (art. 20 RD 1093/1997). 

 

B) Respecto a la posibilidad de diferir la constitución de la garantía a la aprobación del 

Proyecto de Urbanización: 

 

Los Proyectos de Actuación son instrumentos de gestión urbanística que tienen por objeto 

establecer las bases técnicas y económicas de las actuaciones integradas, y cuyo ámbito abarcará 

una o varias unidades de actuación completas del mismo sector. (Art. 75 de la LUCyL y Art. 240 

del RUCyL). 

 

Los Proyectos de Actuación deben contener las determinaciones generales (Art 241 del 

RUCyL) y pueden incluir las bases para la urbanización y la reparcelación ( Art. 242 y Art. 244 

del RUCyL respectivamente) o incluir las determinaciones completas de la reparcelación y de la 

urbanización. (Art. 243 y Art. 245 del RUCyL respectivamente) 

 

Conforme al artículo 253 del RUCyL, cuando el Proyecto de Actuación no contenga las 

determinaciones completas de la reparcelación el urbanizador debe elaborar y presentar ante el 

Ayuntamiento un Proyecto de Reparcelación que las complete. 

 

 De igual forma cuando el Proyecto de Actuación no contenga las determinaciones 

completas de la urbanización el urbanizador debe elaborar y presentar ante el Ayuntamiento un 

Proyecto de Urbanización.  

 

Asimismo, ambos proyectos de Reparcelación o de Urbanización no pueden aprobarse ni 

entenderse aprobados por silencio sin la previa aprobación del Proyecto de Actuación. (Art. 253 del 

RUCyL). 

 

El momento que debe constituirse la garantía de urbanización serádentro del mes 

siguiente a la notificación de la aprobación del Proyecto de Actuación (Art. 258.2 y Art. 263.2 

del RUCyL), que como se ha visto debe producirse antes de la aprobación definitiva del 

Proyecto de Urbanización, instrumento este preceptivo si no se contemplaban las 

determinaciones completas de la urbanización en el de Actuación. 
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El artículo 241.f) del RUCyL antes citado exige, entre las determinaciones generales del 

Proyecto de Actuación,documentos que acrediten que, una vez aprobado el Proyecto-de 

Actuación-, podrá constituirse una garantía de urbanización conforme al artículo 202 por el 

importe que determine el Ayuntamiento entre el 5 y el 15 por ciento de los gastos de urbanización 

previstos, por lo que si no se cumplió tal determinación el Proyecto de Actuación no debería ser 

aprobado por el Ayuntamiento. 

 

No obstante lo anterior el artículo 202.5 del RUCyLcontempla la posibilidad de otorgar el 

Ayuntamiento prórrogas justificadas para la constitución de las garantías en actuaciones 

integradas, sin determinar cuál puede ser el plazo de dicha prórroga.Para ello se puede acudir de 

forma supletoria a la legislación sobre contratación administrativa de acuerdo al Art. 202.2 del 

RUCyL. 
 

El Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Contratos del Sector Público-TRLCSP no prevé una prórroga para la 

constitución de la garantía (Art. 151.2 del TRLCSP). Sin embargo, la Junta Consultiva de 

Contratación Administrativa del Estado, en sus Informes 32 y 51/2011,entiende aplicable en el 

supuesto previsto en el artículo 151.2 TRLCSP la ampliación de plazo conforme a lo previsto en el 

artículo 49 Ley 30/1992 de Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas y del 

Procedimiento Administrativo Común. 
 

 Del mismo modo la Junta Consultiva de Contratación Administrativa de la 

Comunidad Autónoma de Aragón, en su Informe 18/2011, de 6 de julio, expresa que cabe la 

prórroga del plazo para la presentación de la garantía dado que el TRLCSP no excluye 

expresamente la posibilidad de prórroga del plazo de diez días hábiles que establece el artículo 

151.2 por lo que el mismo podrá ser ampliado si el licitador lo solicita y el órgano de contratación 

lo valora necesario y así lo justifica en resolución motivada que deberá ser notificada a todos los 

licitadores. Si bien, dice el mentado informe, solo podrá concederse una única prórroga que no 

exceda de cinco días hábiles y tanto la solicitud de ampliación como la decisión sobre la misma se 

tendrán que producir antes de que finalice el plazo. 

 

Debe entendersepor tanto que de otorgarse por el Ayuntamiento una prórroga para la 

presentación de la garantía, el urbanizador provisional debe solicitarla dentro del plazo de un mes 

desde la notificación del Proyecto de Actuación y ha de resolverse de forma justificada,no 

pudiendo superar tal prórroga la mitad del plazo legalmente previsto para su constituciónen 

los términos previstos en el artículo 49 de la Ley 30/1992, hoy artículo 32 de la Ley 39/2015 de 1 

de octubre del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas, que 

deroga la anterior. 

 

En conclusión, a la concreta pregunta del Ayuntamiento debemos decir que 

entendemos que no es posible legalmente exigir una garantía de urbanización superior al 15 

% de los gastos de urbanización previstos ni diferir la constitución de tal garantía a la 

aprobación del Proyecto de Urbanización, en el supuesto de que el Proyecto de Actuación 

solamente contemplase las determinaciones básicas de la urbanización.  
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No obstante lo anterior, el Ayuntamientopodrá otorgar, de forma justificada, una 

prórroga para la constitución de la garantía de urbanización,siempre que no exceda de 15 

días, que es la mitad del plazo legalmente previsto de un mes desde la notificación de la 

aprobación definitiva del Proyecto de Actuación y la solicitud y resolución de dicha prórroga 

se dicte en dicho plazo. 

En relación a la segunda pregunta: 

 

2º.-Si advierten en el Convenio Urbanístico alguna deficiencia jurídicamente destacable. 

 

Las administraciones públicas pueden suscribir convenios con particulares a fin de regular 

sus relaciones en materia de urbanismo y colaborar para el mejor y más eficaz desarrollo de la 

actividad urbanística (Art. 94 de la LUCyL y Art. 435 del RUCyL). 

 

Son Convenios Urbanísticos de Gestión los que tienen por objeto establecer condiciones 

detalladas para la ejecución del desarrollo de la gestión urbanística (Art. 436.2 del RUCyL). 

 

Serán nulas de pleno derecho las estipulaciones contenidas en los convenios urbanísticos que 

sean contrarias a las determinaciones de los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística 

vigente, o en general a la normativa urbanística (Art. 94.2 de la LUCyL y Art. 439.2 del RUCyL ) 

 

Los Convenios Urbanísticos pueden tener el contenido que las partes libremente acuerden 

para alcanzar sus objetivos, debiendo en todo caso contener una parte expositiva en la que se 

justifique su conveniencia para el interés general y su coherenciacon los instrumentos de ordenación 

del territorio y con la ordenación general establecida en el instrumento de planeamiento general 

vigente y especificar el régimen jurídico aplicable, diferenciando los deberes y obligaciones a que 

habrían estado sometidas las partes en ausencia de convenio por aplicación de dicho régimen 

jurídico, de aquellos otros que asuman voluntariamente en el convenio (Art. 438 RUCyL). 

 

El borrador o propuesta de Convenio Urbanístico sobre el que consulta el Ayuntamiento es 

un Convenio Urbanístico de Gestión que contempla la futura constitución de una Entidad 

Urbanística colaboradora de Conservación del Sector de SUD número 10 “________” de las NUM 

de _________. 

 

La primera reflexión que debemos hacer es que siendo un Plan Parcial aprobado conforme a 

la normativa urbanística autonómica, una vez recibida la urbanización su conservación y 

mantenimiento corresponden al Ayuntamiento, sin perjuicio de las obligaciones derivadas del 

plazo de garantía (Art. 208.2 del RUCyL). 

 

No obstante lo anterior el Ayuntamiento puede suscribir un convenio urbanístico con los 

propietarios de bienes inmuebles incluidos en ese Sector a fin de que colaboren en la conservación y 

mantenimiento de la urbanización de dicho ámbito.  

 

Tal convenio debe especificar el alcance de la colaboración de los propietarios en la 

conservación y mantenimiento de la urbanización, que puede ser total o parcial y la duración del 

compromiso de colaboración de los propietarios, que no puede ser inferior a cuatro años ni 
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superior a diez, sin perjuicio de la renovación del convenio una vez transcurrido el plazo 

inicialmente previsto enel mismo. (Art. 208.3 del RUCyL). 

 

Debe de tenerse en cuenta que el Convenio Urbanístico no puede establecer obligaciones o 

prestaciones adicionales o más gravosas que los deberes urbanísticos legales, sin el 

consentimiento de los propietarios afectados, de conformidad con elartículo 9.8 del Real 

Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la Ley 

de Suelo y Rehabilitación Urbana y el artículo 437.1.c) del RUCyL. 

 

Dentro de los deberes de los propietarios en suelo urbanizable con ordenación detallada 

que se regulan en los artículos 17 de la LUCyL y 45 del RUCyL, no se establece como deber de 

los propietarios el mantenimiento y la conservación de la urbanización, siendo como hemos 

visto una competencia del Ayuntamiento. 

 

Dado que la pertenencia a la Entidad Urbanística de Conservación, una vez constituida, es 

obligatoria para todos los propietarios que se encuentren incluidos en el ámbito territorial de la 

Entidad durante la vigencia del Convenio (Art. 208.3.b) del RUCyL), todos ellos deberán 

suscribir o ratificar dicho Convenio Urbanístico de Gestión para la constitución de una futura 

Entidad Urbanística de Conservación. 

 

Por tanto, podemos concluir en primer lugar que el Convenio Urbanístico debe ser 

suscrito con los propietarios del ámbito y dado que no es un deber exigible legalmente en su 

régimen jurídico entendemos que tendría que ser suscrito por todos los propietarios o por el 

Presidente de la Junta de Compensación una vez aprobado por la totalidad de integrantes de 

la Asamblea General de tal Junta, dado la función de representación que ostenta. 

 

No obstante lo anterior, en la página 2 del Convenio se dice que existe un compromiso 

complementario de promotor del Plan Parcial de conservación de la urbanización en el citado 

instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente por Acuerdo de la Comisión 

Territorial de Urbanismo de fecha 28 de julio de 2009 (BOCyL 22 de septiembre de 2009). 

 

Ese compromiso complementario del Plan Parcial no se recoge actualmente entre la 

documentación de los Planes Parciales que regula el artículo 142 del RUCyL, y sí se contemplaba 

expresamente entre las determinaciones que debían contener los Planes Parciales de iniciativa 

particular, en concreto en el artículo 46 b) del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el 

que se establece el Reglamento del Planeamiento Urbanístico, artículo no aplicable en nuestra 

Comunidad Autónoma, de acuerdo a la Disposición Adicional Primera del RUCyL. 

 

El artículo 142 del RUCyLno relaciona una enumeración cerrada de documentos que 

tengan que integrar el Plan Parcial y por ello podrían incluirse compromisos complementarios enlas 

determinaciones del instrumento de planeamiento. 

 

Tal compromiso complementario, de constar en el Plan Parcial, al tener éste naturaleza 

reglamentaria, podría considerarse obligatoria la constitución de la Entidad Urbanística de 

Conservación, pero sería necesario en todo caso la aprobación del Convenio Urbanístico 

suscrito por los propietarios de los bienes inmuebles incluidos en el ámbito que competa, 
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teniendo en cuenta además que el promotor del Plan Parcial, que es quien adquiere el compromiso 

complementario con la Administración, puede ser o no propietario de terrenos dentro del Sector.  

 

En segundo lugar, entrando en concreto en el régimen jurídico del Convenio, dentro dela 

estipulación séptima “obligaciones” del Convenio Urbanístico, hemos de remitirnos a lo dicho en el 

informe emitido por este Servicio respecto a los estatutos de la Entidad Urbanística de 

Conservación “________” de ese municipio, y así , la conservación de la urbanización 

comprenderá únicamente la conservación de las vías públicas, servicios urbanos, salvo los que 

correspondan a sus entidades prestadoras, y de los espacios libres públicos tal y como se 

encuentran definidas en la Disposición Adicional Primera del RUCyL, pudiendo en el 

Convenio determinarse el alcance del mantenimiento que podrá ser total o bien parcial, pero 

siempre dentro del ámbito de las dotaciones urbanísticas definidas por la legislación 

urbanística autonómica que conforman el concepto de urbanización conforme a la Disposición 

Adicional Única del RUCyL 

 

Respecto de los elementos privativos de uso común, si existieran en la urbanización, los 

propietarios podrán constituir una Comunidad de Propietarios que se regirá por la Ley 49/1960 de 

Propiedad Horizontal, y no se podrán incluir como obligación de mantenimiento de la Entidad 

Urbanística de Conservación, de carácter administrativo, sujeta a la tutela del Ayuntamiento y que 

se regirá por sus estatutos y por la normativa urbanística autonómica. 

 

En tercer lugar, la estipulación octava del RUCyL establece una duración de la futura 

Entidad Urbanística de Conservación de 10 años a partir de la recepción de la urbanización sin 

perjuicio de la renovación del mismo una vez transcurrido ese plazo- lo cual es conforme el artículo 

208.3.a.2ª del RUCyL-y de lo dispuesto en la cláusula décima del presente, cláusula ésta referida a 

recargos e intereses por impago de las cuotas, lo cual creemos que es un error. 

 

Por último,advertir que deberá tenerse en cuenta el procedimiento de aprobación de los 

Convenios Urbanísticos (Art. 94.3 de la LUCyL y art. 439 del RUCyL) y su eficacia y 

publicidad (Art. 440 del RUCyL). 

 

Se emite el presente informe sin perjuicio de otro de mejor criterio fundado en derecho. 

 

En Valladolid, a 17 de noviembre de 2016. 

 


