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1.  INTRODUCCION

El régimen juridico del articulo 25, en su apartado 2 de la LCSP dispone el
derecho aplicable para la preparacion, adjudicacion, efectos, modificacion y
extincion, de los contratos administrativos y asi de los convenios urbanisticos. El
precepto abarca un derecho prevalente, uno supletorio y otro aplicable por
defecto, lo que da lugar a analizar caso por caso para establecer cudl es la nor-
mativa aplicable. Asi, profundizando en el convenio urbanistico, puede ocurrir
que esté regulado en su preparacién por el derecho administrativo, su adjudi-
cacioén por el derecho especial autonémico y su cumplimiento por el derecho
privado.

Con el objeto de explorar los limites del régimen juridico de los convenios,
tenemos que prestar atencion a las actuaciones relativas al incumplimiento de
la contratacién, donde hemos podido observar, tanto en la doctrina como en la
jurisprudencia, una postura vacilante en su aplicacion.

Lo primero que debemos tener en cuenta en este sentido es que la responsa-
bilidad de la administracién derivada de un convenio urbanistico es responsa-
bilidad contractual y no responsabilidad patrimonial, como aclara el Consejo
Consultivo de Castilla y Ledn. Este Consejo descarta la obligacion de emitir
dictamen en los supuestos en los que se reclama la responsabilidad extracon-
tractual derivada del incumplimiento de un convenio, entendiendo en todo
momento que de los convenios solo puede deducirse responsabilidad contrac-
tual. Esto sucede porque es producida en el ambito de una relacién pactada en
la que las partes se obligan a través de un convenio, de naturaleza contractual,
convenio al que habra que atender para resolver las consecuencias de su inob-
servancia.

La Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP)? regula el incumplimiento de
la obligacion principal del contrato, registrandolo como una de las causas de

(1) Dictamenes 29/2021 y 30/2021, ambos de 25 de febrero. https://www.cccyl.es/es/extracto-
doctrinal/xiii-responsabilidad-contractual-administracion (dltima visita el 27/07/2024).

(2)  La Legislacién aplicable en materia de contratacién que podemos trasladar a la resolucion
de un convenio seria la siguiente:
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resolucién del mismo. Si el incumplimiento es por parte de la administracion,
debera abonar el pago de los danos y perjuicios que por tal causa se irroguen al
contratista, mientras que si el incumplimiento culpable es del contratista, la nor-
mativa nos deriva a la incautacion de la garantia y, ademas, a indemnizar a la
administracién los danos y perjuicios ocasionados en lo que excedan del importe
de la garantia incautada. Por supuesto, la aplicacién de los preceptos de la
LCSP® tiene un espinoso encaje en el convenio, ya que este no utiliza las garan-
tias que define de propio el citado texto legal para los procedimientos de con-
tratacion.

Esto no impide que articulos como el 213.1 LCSP sean perfectamente citables
ante una resolucién de mutuo acuerdo o el 213.2 de la LCSP ante el incumpli-
miento del convenio por parte de la administracién. También podra ser aplicable
el articulo 196 de la LCSP en los casos en los que el dafio o perjuicio se ocasione
por una de las partes del convenio a un tercero.

En cualquier caso, resulta dificil la aplicacion de la LCSP en la inobservancia
de un convenio urbanistico. Esto hace necesario realizar un andlisis especifico
de cudl es el derecho aplicable en esta circunstancia, los problemas que se
afrontan y los planteamientos que se pueden abordar en bisqueda de algunas
soluciones.

2. LA IMPORTANCIA DEL ORDEN CIVIL

Tal y como explicabamos, el régimen juridico del convenio urbanistico es el
de un contrato especial, en el que las partes se vinculan con un pacto por el que
quedan obligadas. Partiendo de la naturaleza de contrato administrativo y su
régimen juridico, podemos dar respuesta al derecho aplicable en caso de falta
de eficacia de los convenios.

En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 10 de diciembre
de 2020 (N.° de Recurso 7692/2019) deja constancia de las normas juridicas
que se aplican en el momento de la extincién de los contratos administrativos y
de los convenios, disponiendo el siguiente orden:

— Los articulos 211 a 213 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Pdblico.
— El Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas.
— El Real Decreto 817/2009, de 8 de mayo, por el que se desarrolla parcialmente la Ley
30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Pdblico.
— El articulo 114 del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen
Local.

(3)  Articulo 110.d) de la LCSP.
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«a) La normativa de contratacion publica y sus normas de desarrollo.
b) Supletoriamente, las restantes normas del derecho administrativo.

c) Y, en defecto de las anteriores, las normas de derecho privado».

A esta jurisprudencia hay que anadir lo regulado en el articulo 25.2 de la
LCSP®, que dispone, en la jerarquia de la normativa aplicable a los convenios
urbanisticos, en la cuispide, las normas especificas, por lo que, ante el incum-
plimiento del convenio, resultara aplicable lo previsto en la normativa urbanis-
tica autonémica, posteriormente se acudira a la LCSP sobre este asunto, después,
en su caso, se podra evaluar la aplicacion del derecho administrativo y, subsi-
diariamente, el derecho privado. También tendremos en cuenta que atendiendo
a la naturaleza contractual del convenio y en la bisqueda de la normativa que
encaje perfectamente para los supuestos de incumplimiento, sera recurrente
acudir a los fundamentos juridicos de nuestro Cédigo Civil®. Esto sucede porque,
aunque es el Gltimo en la jerarquia de fuentes aplicables al convenio urbanistico,
cuando hablamos de incumplimientos, en muchos casos se trata de la normativa
que mejor puede aportar respuestas y soluciones®.

Tenemos que recalcar la esencia del derecho privado que subyace en el con-
venio, el cual desde que es firmado, nace para el mundo juridico como un

(4) Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Piblico, articulo 25.2: «Los con-
tratos administrativos se regiran, en cuanto a su preparacion, adjudicacién, efectos, modi-
ficacion y extincion, por esta Ley y sus disposiciones de desarrollo; supletoriamente se
aplicaran las restantes normas de derecho administrativo y, en su defecto, las normas de
derecho privado. No obstante, a los contratos administrativos especiales a que se refiere la
letra b) del apartado anterior les seran de aplicacién, en primer término, sus normas espe-
cificas».

(5)  ALVAREZ MONTOTO, J., «La responsabilidad de la administracién derivada del incum-
plimiento de los convenios urbanisticos. Especial referencia a la normativa de Cantabria»,
El Consultor de los Ayuntamientos, N.© 6, Seccién Opinién / Colaboraciones, Quincena del
30 mar. al 14 abr. 2017, Ref. 761/2017, p. 761, Wolters Kluwer. Sobre el uso del CC en el
incumplimiento de los convenios dice el autor: «Como figura negocial que son, la doctrina
coincide en considerar que su incumplimiento se incardina en el régimen de responsabili-
dad contractual, rigiéndose la misma por lo dispuesto en la normativa sobre contratos del
sector publico, o incluso la contractual recogida en el Cddigo Civil (Sirva de ejemplo la
sentencia del TS) de Cataluna de 20 de julio de 2015 (rec. 151/2012, LA LEY
134753/2015)».

(6)  GOMEZ MANRESA, M.* F., «Reflexiones sobre los convenios urbanisticos fallidos», Revista
Préctica Urbanistica, N.© 163, Seccién Estudios, marzo-abril 2020, Wolters Kluwer, LA LEY
3129/2020. Sobre la importancia del derecho civil en este ambito, hace un estudio reflexivo
de la jurisprudencia al respecto, la cual ha hecho extensivo el régimen de la validez y del
cumplimiento del contrato civil al convenio urbanistico. Para mds informacién leer el apar-
tado Il «La extension del régimen de la validez y del incumplimiento del contrato civil al
convenio urbanistico». También interesa consultar las peculiaridades impugnatorias de los
convenios urbanisticos y la posibilidad de su enjuiciamiento por el orden civil en OCHOA
GOMEZ, M.P., «Los Convenios urbanisticos....», op. cit. en p. 279.
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acuerdo de voluntades, pues se perfecciona por el mero consentimiento, siempre
que concurran los requisitos de validez conforme a los articulos 1258 y 1261
del Cédigo Civil y desde entonces tiene fuerza vinculante para las partes (ver
STS de 26 de octubre de 2005, N.© de Recurso 2.188/2001). En definitiva, los
convenios, aunque tengan una naturaleza administrativa, son auténticos «con-
tratos sujetos a la legislacion civil en cuanto a los requisitos de consentimiento,
objeto y causa o los demds preceptos y principios que regulan las obligaciones
civiles»”.

Es sobre todo la jurisprudencia la que nos da parte de la importancia del CC
para interpretar el incumplimiento de los convenios. Asi se tienen en cuenta los
requisitos esenciales del contrato del articulo 1261 del CC, es decir, consenti-
miento, objeto cierto y causa de la obligacién®. Como ejemplo la STS de 24 de
marzo de 2003 (N.° de Recurso 587/2000) establece la invalidez de un convenio
que no se debié celebrar, porque el ayuntamiento no comprobé la concurrencia
de los requisitos exigidos en los articulos 1261 y siguientes del Cédigo Civil o la
STS de 26 de octubre de 2005 (N.© de Recurso 2188/2001) que nos explica que
«el convenio expropiatorio se concibe como acto bilateral o contrato, que se
perfecciona por el mero consentimiento siempre que concurran los requisitos
para su validez, de conformidad con los arts. 1258 y 1261 del Cédigo Civil (STS
24 de abril de 1997, entre otras), y desde ese momento tienen fuerza vinculante
para las partes».

Los convenios llegan a ser reconocidos por la jurisprudencia con una natu-
raleza dual, civil y administrativa. Desde el punto de vista civil son verdaderos
contratos, lo que le permite aplicar, cuando menos por analogia, la normativa
contractual del CC?.

Sobre este asunto GONZALEZ VARAS™ nos advierte como algunas senten-
cias «enfatizan» la aplicacién del Cédigo Civil, correspondiendo en todo caso a
esta materia la restitucion de las cantidades ingresadas. Tras el andlisis de algunas
sentencias en este aspecto afirma: «es decir, la base principal material de la
reclamacion viene a estar en la doctrina general contractual del Cédigo Civil
[...]. En el fondo, a mi juicio, se parte de la naturaleza contractual de los con-

(7)  SORIA MARTINEZ, G., «Influencia de la jurisdiccion civil en la gestién urbanistica», Actua-
lidad Civil, N.2 11, Seccién Derecho Inmobiliario, noviembre 2023, LA LEY. El autor hace
referencia a la competencia civil para decidir sobre la validez de convenios urbanisticos
cuando lo que se discute es la propiedad.

(8) En la STS de 29 de enero de 2020, Rec. 694/2018: «los Convenios Urbanisticos, no son sino
verdaderos contratos para los cuales es exigible los requisitos esenciales del art. 1261 del
CC de consentimiento, objeto y causa (SSTS 30.04.1979 y 13.07.1984)».

(9)  STSJ Andalucia de 29 de septiembre de 2021 (N.° de Recurso 2582/2019).

(10)  GONZALEZ-VARAS IBANEZ, S., Los convenios urbanisticos, Lefebvre, en el Derecho.com,
https://elderecho.com/los-convenios-urbanisticos (Consulta: 03/08/2024). En su analisis de
la naturaleza contractual, juridico-administrativa del convenio, pero con especial funda-
mentacién juridico civil de las pretensiones en el marco de los incumplimientos del con-
venio.
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venios, pero se procura considerar su no plena asimilacién a los contratos admi-
nistrativos, razén que explicaria esta conclusion».

También la sentencia del Tribunal Supremo de 29 de enero de 2020 (N.© de
Recurso 694/2018), establecié que la norma reguladora del plazo de prescrip-
cién de las reclamaciones basadas en incumplimientos de convenios urbanisti-
cos es el previsto en el articulo 1964.2 del Cédigo Civil.

No olvidemos que es el contrato civil o privado el origen y la esencia de los
contratos administrativos. Lo explica de una manera muy acertada la STS de 10
de febrero de 1997, N.© de Recurso 9920/1991 en su fundamento de derecho
tercero cuando indica:

«La contratacion administrativa —Sentencias de 10 de octubre de 1979, 26 de
marzo de 1980, 13 de junio de 1986— no es otra cosa que una especialidad tipica-
mente superpuesta y sistematicamente ligada a los principios informantes del régimen
general de los contratos establecidos en el Cédigo Civil, es decir, una variedad cua-
lificada o modificada en ciertos aspectos, por su innegable cardcter piblico, partici-
pando en todo lo demas de los principios generales que rigen en la materia de con-
tratacion, especialidades caracterizadas en funcién de la predominancia subjetiva de
la Administracion, por sus caracteristicas de permanencia e inmutabilidad y los fines
publicos a que tiende».

Con esta fuerte influencia del derecho civil es posible que, en el convenio
urbanistico, una consecuencia de su incumplimiento sea la resolucion. Como
expuso el Consejo de Estado en su Dictamen N.© 740, de 25 de mayo de 1995,
la resolucion supone la extincién del vinculo contractual por cualquier causa
distinta de su conclusién y cumplimiento". La doctrina suele citar como causas
de resolucion de esta clase de obligaciones reciprocas no solo el incumplimiento
establecido en el articulo 1.124 del Cédigo Civil, sino también el especial régi-
men de constitucién en mora regulado en el dltimo parrafo del articulo 1.100 y
la incidencia en el reparto de los riesgos por pérdida de la cosa o imposibilidad
sobrevenida de la prestacion’?.

La aplicabilidad de los principios contenidos en el Cédigo Civil™® implica
que la facultad de resolver se entiende implicita a favor de la parte que cumple
y en contra de la que incumple sus obligaciones.

Por lo que podemos observar, existe una evidente remisién al derecho pri-
vado para entender en esencia lo que es un incumplimiento y su resolucién en
los convenios urbanisticos, pero el problema sobre el régimen juridico aplicable
se extiende a una serie de circunstancias vinculadas al incumplimiento y que

(11)  MORANT VIDAL, J., en https://sites.google.com/site/megalexec/art%C3 %ADculos-ensa-
yos/derecho-administrativo/los-contratos-administrativos-i-introducci%C3 %B3n-y-comen
tarios-generales-sobre-contrataci%C3%B3n-administrativa (Ultima consulta18/09/2023).

(12)  Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de octubre de 2017 (N.c de Recurso 1812/2016).

(13)  GOMEZ MANRESA M.? F., «Reflexiones sobre los convenios....», op. cit.

Si quieres adquirir esta

obra haz click aqui C , 165
7



José Gavilan Lépez

procederemos a tratar. Siguiendo la linea de trabajo de esta obra, trataremos la
casuistica que en la practica ha generado mayor conflicto, por lo que en primer
lugar abordaremos la indemnizacién cuando el incumplimiento de los conve-
nios es por parte de la administracién, posteriormente el procedimiento de
impugnacioén aplicable ante su incumplimiento y por dltimo el plazo para inter-
ponerlo (prescripcion).

3. DERECHO INDEMNIZATORIO

Es muy escasa la normativa autonémica que trata con esmero la indemniza-
cion o las consecuencias del incumplimiento de los convenios urbanisticos. La
mayoria, como mucho, remiten a lo dispuesto en el propio convenio, por lo que
tenemos que acudir en primera instancia a la norma estatal y también subsidia-
riamente a la legislacién civil.

Es el principio indemnizatorio que vemos en la LCSP"* es una de las princi-
pales consecuencias de la resolucién por incumplimiento de los contratos admi-
nistrativos y por ende de los convenios urbanisticos. Viene siendo este un autén-
tico principio general"”, que la jurisprudencia, por todas, STS de 3 de abril de
2001 N.° de Recurso 8856/1996, formula en los siguientes términos: «la falta de
cumplimiento por el poder piblico comprometido de convenios urbanisticos
tendra las consecuencias indemnizatorias —o de otra indole— dimanantes del
principio de responsabilidad si concurren los requisitos para ello (sentencia del
Tribunal Supremo de 15 de marzo de 1997, que cita las de 23 de junio de 1994,
18 de marzo de 1992, 13 de febrero de 1992 y 21 de septiembre de 1991)».

Para entender cémo nace este derecho a la indemnizacién vy siguiendo la
condicion contractual del convenio, acudimos al articulo 1.101 del CC Este pre-
cepto nos explica que quedan sujetos a la indemnizacion de los dafios y perjui-
cios los acuerdos que en el cumplimiento de sus obligaciones incurrieren en
dolo, negligencia o morosidad o de cualquier modo contravinieran el tenor de
la obligacién. La reparacién indemnizatoria requiere no sélo una conducta
incumplidora de una parte, sino también y ademas que concurra un dafo o
perjuicio causado a la contraparte real y efectivo y que sea derivado de aquel
incumplimiento con una relacién de causa a efecto. Tal y como nos explica la
Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife en su sentencia de 11 de julio
de 2005 (N.° de Resolucién: 263/2005) en relacion con la STS de 5 de junio de
1985 (STS 1405/1985 - Id Cendoj: 28079110011985100400): «el solo hecho de

(14)  Entreotroel articulo 213 de la LCSP sobre los efectos de la resolucién: «2. El incumplimiento
por parte de la Administracién de las obligaciones del contrato determinara para aquella,
con caracter general, el pago de los dafios y perjuicios que por tal causa se irroguen al
contratista».

(15)  Tribunal Supremo en su sentencia de fecha 21 de octubre de 2020 (N.° de Recurso
6848/2019): «Este principio indemnizatorio, como consecuencia del incumplimiento de los
convenios urbanisticos, viene siendo un auténtico principio general».
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que la sentencia de instancia establezca que ha concurrido el incumplimiento
contractual del demandado, no permite apreciar generada sin mas la obligacion
de indemnizar, sino que esta nace de la consideracion de que ademas haya
existido un perjuicio cierto, aquel que se indemniza, sin el que no puede darse
lugar a condena».

Los dafos y perjuicios comprenden la pérdida sufrida (dafio emergente) y la
ganancia dejada de obtener (lucro cesante), siendo preciso demostrar la exis-
tencia real y efectiva de aquéllos para que dicha obligacién indemnizatoria
pueda ser exigible.

También puede suceder que el mero incumplimiento del convenio genere
por si mismo un dano o un perjuicio si asi lo prueba la parte reclamante, pero
hay que dejar claro que por regla general el simple hecho de que suceda el
incumplimiento no genera indemnizacién. La doctrina que mantiene la posibi-
lidad de apreciar el efecto indemnizatorio por el simple incumplimiento, se
refiere a supuestos en que el incumplimiento per se genera un dano o perjuicio,
una frustracién en la economia de la parte, en su interés material o moral, lo que
ocurre por su mera existencia o por una consecuencia forzosa, natural o inevi-
table. A pesar de que deben ser probados normalmente se trata de dafios incon-
trovertibles, evidentes o patentes''®.

Por lo tanto, la indemnizacién requiere de dos factores: el incumplimiento
del convenio y que tal incumplimiento dé lugar a un dano o un perjuicio.

3.1. Daios y perjuicios

El incumplimiento por parte de la administracion permite al particular que se
deje sin efecto lo acordado y que se le reintegre en la misma situacién que tenia
a la firma del convenio, pero esto no implica que se produzca la reparacién de
un dafo y un perjuicio. Este, como explicamos anteriormente, esta constituido
por el dano emergente y el lucro cesante. Pongamos dos patrones:

— El dafo emergente se corresponde con el valor o precio de un bien o
cosa que ha sufrido dafo o perjuicio que, aplicado a las actuaciones urba-
nisticas frustradas por la no materializacién de las determinaciones del con-
venio, puede referirse a honorarios técnicos de los documentos redactados.

— El lucro cesante son las expectativas de beneficios derivadas del desa-
rrollo posterior de las determinaciones del convenio, no suele darse en los
convenios de planeamiento, tal y como explicaremos en el siguiente apar-
tado'"”.

(16) Como senala la Sentencia del Tribunal Supremo de 29 de marzo de 2001 (N.° de Recurso
828/1996):

(17)  Apartado en el que explicaremos que es un problema que ha quedado claro en la normativa
autonémica y en una dilatada jurisprudencia.
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Tomemos como ejemplo la sentencia del Tribunal Supremo de 29 de febrero
de 2012 (N.© de Recurso 1677/2008), en relacion con el lucro cesante y el dano
emergente, la cual nos explica que la conclusion es clara para los casos en los
que se trata un convenio de planeamiento. La indemnizacién no cubre el bene-
ficio esperado de la venta de los terrenos o de la hipotética promocién hotelera,
lo que seria el lucro cesante. Y tampoco el dafio emergente, que serian los
honorarios de profesionales por la redaccion del proyecto de urbanizacién. Este
gasto no se debia hacer hasta que el plan estuviese aprobado y como se adelanté
a esa aprobacién, que nunca tuvo lugar, los gastos no son indemnizables. La
expectativa de la modificacion del planeamiento no justifica el pago del dano
emergente que se pueda producir por los gastos de los proyectos ex tem-
pore'®,

En estas reclamaciones, nos explica HUERGO LORA"?, se suelen incluir
como indemnizacién de dafios y perjuicios en los convenios urbanisticos, por
ejemplo, «los derivados de la adquisicion de terrenos para urbanizarlos y ceder-
los en parte a la administracién, en cumplimiento de un convenio, cuando a
consecuencia de la frustracion de éste ven disminuido su valor o cuando, aunque
el particular los vuelve a enajenar al hacerse imposible el cumplimiento del
convenio, ya ha sufrido un perjuicio al haber mantenido inmovilizado ese capi-
tal. También son indemnizables, en su caso, los gastos que el particular haya
soportado para preparar la documentacién de los planes que debe presentar al
ayuntamiento para su aprobacion».

Para concluir, ademds de la restitucién del contenido obligacional pactado,
podra requerirse“? en el concepto de dafos y perjuicios la restitucion del dinero
que se haya entregado mas los intereses. Esto sucede cuanto una parte se ha visto
privada de la disponibilidad de una cantidad econémica que ha entregado a la
administracion, la cual debera devolver teniendo en cuenta el valor del dinero
en funcién del tiempo transcurrido. Nos referimos a situaciones tan comunes en
el urbanismo como puede ser el abono anticipado del importe de la urbaniza-
cioén, los gastos imprescindibles para llevar a cabo el convenio, los relacionados
con las figuras de gestion y planeamiento que se hayan pactado y que hayan
devenido indtiles.

Dentro del concepto de danos y perjuicios también hay que incluir el pago
de la cesion de terrenos cuya restitucion es imposible o en las penalidades e
indemnizaciones impuestas por las partes expresamente en el convenio.

Existe una gran polémica sobre a partir de cuando se contabilizan los intereses
que generan los bienes entregados a la administracion en un convenio y que esta
tiene que devolver. Mientras alguna sentencia interpreta que es desde el

(18)  Para mayor interés sobre este asunto consultar la Sentencia de 2 de noviembre de 2017 del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucfa (N.° de Recurso 2118/2015).

(19)  HUERGO LORA, A., «Los Convenios...» op. cit. p. 181.

(20) CAMPOS DAROCA, J.M., «Los convenios urbanisticos...» op. cit.
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momento en que se hayan reclamado a la administracién (STS de 16 de junio
de 2014, N.° de Recurso 1537/2011 o Sentencia del Tribunal Superior de Justicia
de la Regién de Murcia de 31 de enero de 2014, N.° de Recurso 198/20132")
otras sentencias reconocen los intereses desde la fecha de la firma del convenio
urbanistico, o la fecha de entrega de unos bienes, normalmente, terrenos, a la
administracion.

Podemos ver como en la STS de 18 de marzo de 2014, N.°© de Recurso
3395/2011 se calcula los intereses a partir de la escritura de donacién de los
terrenos. En este asunto la administracién autonémica, previo convenio urba-
nistico, recibié 160.000 m? de suelo, mientras que la entidad mercantil recu-
rrente no obtuvo compensacién o contraprestacion alguna a cambio de esa
cesion. El principio de la interdicciéon del enriquecimiento injusto impide con-
siderar ajustado a derecho que la cesién de terreno, a cambio de ciertas com-
pensaciones, se convierta en una cesién gratuita o por mera liberalidad, y, en
consecuencia, se accede a la pretension indemnizatoria formulada por la entidad
mercantil recurrente a cargo de la Administraciéon autonémica demandada. Se
tiene en cuenta para calcular la indemnizacién, el momento de otorgar la escri-
tura pablica de donacion el 24 de marzo de 1988, que es cuando se materializ
la entrega del suelo a la indicada administracién, que debera actualizarse con
aplicacién de una cldusula estabilizadora hasta su completo pago, cual es el
interés legal del dinero desde aquella fecha hasta el total y efectivo cobro.

Arroja luz aclarando esta cuestion la STS de 4 de julio de 2024 (N.° de
Recurso 8526/2022), que trata en profundidad esta disparidad de criterios, en
una cuestion contra la desestimacion presunta de la solicitud de intereses, for-
mulada ante el Ayuntamiento de Cuenca. Se somete a responsabilidad contrac-
tual la resolucién de convenio urbanistico en el que se sustituy6 la cesion del
10% de aprovechamiento urbanistico por abono en metdlico, que se adelanté a
la administracion. La empresa afectada solicita indemnizacion que consiste en
el consiguiente reintegro del dinero y sus correspondientes intereses desde el
ingreso del mismo. La sentencia, tras un andlisis exhaustivo de la jurisprudencia
sobre esta polémica, diferencia los efectos ex tunc de una nulidad o anulabilidad,
de los efectos ex nunc de una resolucion. Ante esto cuando se declare la inva-
lidez de un convenio urbanistico, deberd diferenciarse «si la invalidez lo es por
causa de resolucion, en cuyo caso los intereses se calcularan desde que se recla-
men por el perjudicado; o si se trata de una causa de nulidad o anulabilidad del

(21)  Sobre la reclamacién de intereses atendiendo a la fecha de su solicitud ante la administra-
cién, acudir a la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Regién de Murcia de 31
de enero de 2014 (N.° de Recurso 198/2013), que reconoce el derecho del particular que
suscribié un convenio urbanistico a ser reintegrado de las cantidades anticipadas, aun
cuando la dilacién del plazo para hacer efectivo el convenio haya sido por causas no
imputables a la Administracién, mas los intereses legales desde la fecha en que se hizo la
intimacion.
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convenio, en cuyo supuesto, los intereses se calcularan desde la fecha en que
se hizo el pago de la cantidad reclamada».

Continuando con la indemnizacion de los convenios urbanisticos, se han
generado las mayores discrepancias en los relacionados con el planeamiento,
por lo que resulta de interés que procedamos a tratar este tema a continuacion.

3.2. Indemnizacion sobre el convenio urbanistico de planeamiento

Sobre los supuestos que son indemnizables es recurrente plantear la indem-
nizacién por el planeamiento frustrado, esto es, aquél que se pacta y no llega a
ver la luz.

En la STS de 23 de marzo de 2010 (N.° de Recurso 623/2006) se lleva a cabo
una recopilacion de la doctrina del propio Tribunal Supremo sobre los convenios
urbanisticos de planeamiento y su fuerza vinculante, indicando en su funda-
mento de derecho quinto la aplicacién del principio indemnizatorio:

«Y si bien esta actividad concertada que se plasma en el convenio no es Unica-
mente un conjunto de obligaciones reciprocas, sino también comporta la asuncién de
compromisos por parte de la Administracién y de la entidad que lo acuerda, tendentes
a materializar una modificacién futura del plan, y que su incumplimiento podria
comportar, para las partes que lo suscriben, las consecuencias indemnizatorias deri-
vadas del principio de responsabilidad, sin embargo, lo cierto es que por via conven-
cional no puede verse limitada ni coartada la potestad de planeamiento que ha de
ejercerse siempre en defensa del interés general».

En definitiva, la sentencia acepta la posibilidad indemnizatoria en los con-
venios de planeamiento, pero matiza su alcance debido al efecto modulador del
interés publico. Se afirma por el Tribunal que las exigencias del interés publico
que justifican la potestad urbanistica, como por ejemplo es la aprobacion de un
instrumento de planeamiento, implica que su ejercicio no pueda encontrar limite
en los convenios urbanisticos que la administracion concierte con los adminis-
trados. Lo que supone la indisponibilidad de la facultad de planeamiento por via
contractual®?. Por lo tanto, podria ser indemnizable un convenio por no haber
llevado a cabo las gestiones necesarias para realizar la modificacién del plan,
pero no podria ser indemnizable por no haber logrado la misma. El cambio de
planeamiento nunca ha sido un objeto disponible para las partes, dado el carac-

(22)  En la misma linea, la STS de 23 de marzo de 2010 cita la STS de 26 de enero de 2005,
sefialando que «No existe en la revision del planeamiento vinculacién por lo convenido
previamente entre el ayuntamiento y el recurrente, resultando igualmente indtiles las refe-
rencias al convenio suscrito entre el recurrente y la Corporacion en fecha de 9 de mayo de
1994 y ratificado por el Pleno de la misma en fecha de 2 de junio siguiente. Con reiteracién
hemos sefalado (por todas, STS de 15 de abril de 1992) que "no resulta posible una «dis-
posicion» de la potestad de planeamiento por via contractual, ya que cualquiera que sea el
contenido de los acuerdos a que el ayuntamiento haya llegado con los administrados,
aquella potestad ha de actuarse para lograr la mejor ordenacion posible, sin perjuicio de
las consecuencias juridicas que ya en otro terreno puede desencadenar"».
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ter normativo de la potestad de planeamiento. Asi, podrian ser indemnizados la
existencia efectiva de derechos patrimonializados, adquiridos o consolidados,
pero no aquellos que eran mera expectativa o intereses legitimos®?.

Otro supuesto en el que se reclama indemnizacién a la administracion es
cuando, frustrado el planeamiento y el convenio, los terrenos objeto de nego-
ciacién quedan sin la reclasificacién y sin el aprovechamiento que hubieran
generado con el cambio de plan. Se ha planteado si es indemnizable el haber
perdido el hipotético aumento de valor. En algin caso, incluso en contra de la
jurisprudencia predominante, hubo sentencias como la del Tribunal Supremo de
16 de junio de 2014 (N.© de Recurso 1537/2011) a favor de indemnizar el valor
de los terrenos previstos en el planeamiento que se pacté en el convenio y que
no se aprobé. La sentencia, en su fundamento de derecho cuarto, analiza si es
mas adecuado el principio de indemnidad o reparacién integral para la deter-
minacion del quantum indemnizatorio. Asi advierte que el enfoque de la cues-
tién no debe sentar como punto de partida la consideracién de que los convenios
urbanisticos carecen de virtualidad para comprometer la potestad del planea-
miento urbanistico, dado que esto es una cuestién mds que corroborada por una
reiterada jurisprudencia. Lo importante en este asunto es si a los convenios urba-
nisticos, por su naturaleza contractual, les son de aplicacion las reglas generales
sobre el incumplimiento de las obligaciones. Con esta premisa el tribunal con-
cluye:

«Siendo ese el enfoque que debe darse a la reclamacién indemnizatoria, la con-
clusién no puede ser otra que la de discrepar de la indemnizacién fijada por la Sala
de instancia y que se atiene al valor de la superficie cedida al tiempo de la cesién mas
los intereses legales y reconocer a la recurrente la situacion patrimonial que le hubiera
correspondido si el ayuntamiento, firmante del convenio y que aceptd la cesién del
terreno, hubiera cumplido con aquello a lo que se comprometi6, esto es una indem-
nizacion por la diferencia entre el aprovechamiento urbanistico reconocido en el
convenio, concretado en el Estudio de Detalle, y el que ahora corresponde en apli-
cacién de las Normas Subsidiarias».

Esta sentencia supone una evidente excepcion al pago de lucro cesante, el
cual no cabe en los convenios de planeamiento dado que en ninglin momento
se puede indemnizar una expectativa prevista en el plan que se desea aprobar.
No se puede indemnizar al interesado que firme el convenio por el valor futuro
de unos terrenos ya que nunca ha tenido derecho a esa posibilidad. Afirmar lo
contrario seria mermar la potestad urbanistica de la administracién en favor del
particular.

Actualmente, ya existe un claro pronunciamiento de la jurisprudencia sobre
la indisponibilidad por via contractual de la potestad de planeamiento®”, que

(23)  LOPEZ RAMON, F., Introduccién al Derecho urbanistico, Marcial Pons, Madrid, 2005.
(24)  Por todas, Tribunal Supremo en su sentencia de 8 de noviembre de 2012 (N.c de Recurso
6469/2010).

Si quieres adquirir esta

obra haz click aqui C , 171
7



José Gavilan Lépez

incide en su imposibilidad de indemnizacién. No supone un compromiso posi-
ble por las partes, y no se puede resarcir algo que se escapa de las competencias
que se pueden comprometer en un convenio. Esta situacién que se describe,
significa la imposibilidad de resarcir el lucro cesante en los convenios de pla-
neamiento. Esto no impide, sin embargo, que exista el derecho u obligacién de
restituir determinadas situaciones o el pago de determinadas cantidades, en otros
tipos de danos y perjuicios.

Especialmente el legislador autonémico se ha preocupado en normativizar la
imposibilidad de comprometer el convenio a un planeamiento de resultado vy,
por ende, aclara que no cabe la indemnizacién en estos casos por las expecta-
tivas generadas, como puede verse en los siguientes preceptos:

— Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha en su articulo 11.3%® indica que el con-
venio s6lo obligara a las partes en lo relativo a la iniciativa y tramitacién de
los pertinentes procedimientos de modificacion de planes urbanisticos sin
condicionar el ejercicio por la administracion publica de la potestad de pla-
neamiento.

— Decreto 63/2022, de 21 de octubre, por el que se aprueba el Regla-
mento de Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias
en su articulo 288%% es de los preceptos mas expresos a la hora de indicar la
imposibilidad de ser indemnizado por el planeamiento no logrado. Senala
que nunca serd objeto de indemnizacién la reduccion o pérdida de aprove-
chamiento, sino solo el resarcimiento de los gastos realizados devenidos ind-
tiles.

— Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid es
de los textos mas tajantes en este asunto, ya que ni siquiera permite los con-

(25)  Articulo 11.3: «Este tipo de convenios sélo podrd contener acuerdos o pactos que, afectando
exclusivamente a las partes que los suscriban, sean preparatorios y no vinculantes de la
resolucion que deba recaer en el procedimiento de aprobacién de la innovacién o modi-
ficacion del planeamiento en vigor. Sélo obligaran a las partes del convenio en lo relativo
a la iniciativa y tramitacién de los pertinentes procedimientos para la innovacién o modi-
ficacién del planeamiento sobre la base del acuerdo relativo a la oportunidad, conveniencia
y posibilidad de una nueva solucién de ordenacién y sin condicionamiento del ejercicio
por la Administracién Pdblica, incluso la firmante del convenio, de la potestad de planea-
miento».

(26)  Articulo 288: «Efectos de los convenios en el planeamiento urbanistico. El ayuntamiento
estard obligado a tramitar la modificacion del planeamiento a la que se haya comprometido.
Si, finalmente, no se llegara a aprobar definitivamente la modificacion, el convenio se
entenderd automaticamente resuelto, sin perjuicio de las responsabilidades a que haya lugar
que, en ningln caso, podran comprender la indemnizacién por reduccién o pérdida de
aprovechamiento, sino solo el resarcimiento de los gastos realizados devenidos indtiles».
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venios que puedan tener por objeto la ordenaciéon del futuro plan o que per-
mitan adelantar algun tipo de deber legal de cesion*”.

También con el objeto de evitar la indemnizacién en los convenios urbanis-
ticos de planeamiento, pero esta vez con respecto al dafo emergente, nos gus-
taria resefiar el grado de detalle con el que regula la normativa andaluza®® la
percepcion a favor de la administracion de una cantidad econémica, previa a la
aprobacién del planeamiento. Practica que ha generado multitud de conflictos
y compensaciones en metalico. Esta situacién tan comun, ha sido regulada de
forma exhaustiva, disponiendo una serie de limitaciones regladas para su cum-
plimiento efectivo. Asi el precepto andaluz establece el marco temporal de la
aprobacién del instrumento para disponer del dinero que se haya entregado en
sustitucion del aprovechamiento que corresponde a la administracion. Se impide
la entrega de dinero para gastos de urbanizacién, antes de que esté aprobado el
instrumento que defina la unidad de actuacién con la ordenacién pormenori-
zada. Y por Gltimo, se advierte de la indisponibilidad del dinero que se entregue
antes de los plazos previstos en la norma. Gracias a normativizar con esta pre-
cision, ya no se produciran reclamaciones y expectativas entre las partes, ademas
de obligar a la administracién a hacer un uso de las aportaciones econémicas
acorde a las circunstancias.

(27)  Articulo 245: «Nulidad de los convenios urbanisticos de planeamiento. Son nulos de pleno
derecho los convenios urbanisticos de planeamiento, asi como cualquier convenio o
acuerdo, cualquiera que sea su denominacién, que tenga por objeto definir los criterios de
ordenacion del futuro planeamiento urbanistico, o lo condicione de alguna forma mediante
estipulaciones que establezcan la obligacion de hacer efectivos antes de la aprobacion
definitiva, los deberes legales de cesion y, en su caso, los convenidos entre las partes que
establezcan obligaciones o prestaciones adicionales mds gravosas que las que procedan
legalmente en perjuicio de los propietarios afectados».

(28)  Articulo 9.5 Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia: «Cuando los convenios urbanisticos de planeamiento contemplen entre sus
estipulaciones la percepcién a favor de la Administracion de cantidad econémica, se estara
a lo dispuesto en las siguientes reglas: 1.2 Si la percepcion deriva de la sustitucién en meta-
lico de los terrenos donde se localice el aprovechamiento urbanistico que corresponda a la
Administracién en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias urbanfsti-
cas, esta no podra exigirse ni efectuarse hasta la aprobacién del instrumento de planea-
miento en el que se justifique dicha sustitucién en metalico. 2.* Cuando las aportaciones
econdmicas que se contemplen tengan por objeto sufragar gastos de urbanizacién asumidos
en virtud de dichos convenios, estas no podran exigirse ni efectuarse hasta que haya que-
dado delimitada la correspondiente unidad de ejecucion y aprobado el instrumento que
contenga la ordenacion detallada. 3.2 Cualquier cantidad anticipada que se entregue antes
de las aprobaciones referidas tendran la consideracion de depdsitos constituidos ante la
caja de la Administracién actuante. Estos depésitos quedan sujetos al cumplimiento de
dichos convenios y no se podrd disponer de los mismos hasta la aprobacién del corres-
pondiente instrumento de planeamiento o de la delimitacion de la unidad de ejecucion».
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3.3. Enriquecimiento sin causa

Un dafio que suele justificar la indemnizacién en el convenio es el enrique-
cimiento sin causa, que consiste en un desplazamiento patrimonial que carece
de causa hacia la administracién. Sus requisitos en el dmbito administrativo
segln el Dictamen n.° 267/2018, de 7 de junio, del Consejo Consultivo de
Canarias son: «el enriquecimiento patrimonial para una de las partes con el
consiguiente empobrecimiento para la otra, relacion de causalidad entre ambos,
y el mas importante de los mismos: la falta de causa o de justificacion del enri-
quecimiento y del correlativo empobrecimiento (dictimenes n.°© 38/2014, n.°
89/2015, n.° 102/2015)». Los efectos de esta situacion seria la restitucion por
enriquecimiento sin causa, que es un medio de reintegro.

Explica lo que significa el enriquecimiento sin causa el Juzgado de lo con-
tencioso n.° 3 de Mdlaga en su sentencia de 6 de mayo de 2015 (N.° de Recurso
400/2013). El tribunal analiza el caso en el que se ha hecho una prestacién a
cambio de una futura prevision del planeamiento y posteriormente la adminis-
tracion cambia de criterio. Esto frustra los objetivos de la parte prestadora y
genera a su favor una accién de enriquecimiento sin causa como forma de
indemnizacion. Esta accion se genera porque se ha realizado un desplazamiento
patrimonial que carece de causa, se ejecutd en base a una prevista modificacion
del planeamiento que contemplaba un convenio. Independientemente de que
no exista la obligacién para la administracién de cambiar el planeamiento, y al
no producirse el cambio, es claro que la administracion se ha enriquecido sin
causa y ha de devolver aquello que recibi6.

Cuando desaparece la causa que motivé el convenio, por imposibilidad de
ejecutar el planeamiento o la urbanizacion, lo que constituia la contraprestacion,
deberdn las partes restituirse reciprocamente las prestaciones, ya que los con-
tratos sin causa, no producen efecto alguno (articulo 1275 del Cédigo Civil).
Quien conviene con la administraciéon y cumple con sus prestaciones, debe
tener, al menos, los mismos derechos que en el supuesto de declaraciéon de
nulidad del convenio (art. 1303 CC), lo que supondria la restitucion reciproca
de las cosas que hubiesen sido materia de contrato y el precio con sus intereses.
El particular que cumple con la administracion como parte de sus obligaciones
en el convenio no puede, por tanto, exigir otra indemnizacién mas que la devo-
lucion del ingreso indebido o la devolucién del bien, las cuales se habrian entre-
gado sin causa. Recordemos que en estos casos el convenio que motivaba el
traslado patrimonial ya no existe. En el supuesto de que la administracién se
quedara con el ingreso o con el bien sin compensar al interesado, estaria come-
tiendo un enriquecimiento sin motivacién alguna o sin causa. En la reclamacion
de este enriquecimiento se deben restituir los bienes in natura con los corres-
pondientes intereses desde la fecha de formulacién de la reclamacién ante la
administracién. El daio ocasionado es la posible pérdida econdmica o de bienes
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por parte del particular y los efectos son el enriquecimiento de la administracién
a su costa, de manera injustificada.

Otro supuesto en el que se produce el enriquecimiento sin causa, también
denominado injusto®?, es cuando la administracion recibe determinados terre-
nos en base a un convenio y tras la frustracién del mismo, deben ser restituidos.
Nos referimos a supuestos en los que los interesados, sin que el nuevo plan esté
aln aprobado, entregan a la administracién el suelo correspondiente a las plus-
valias que legalmente le corresponden, e incluso a aquellos casos en que acuer-
dan con la administracion la entrega anticipada de suelo a cambio de un apro-
vechamiento privado futuro y eventual. Un ejemplo de la entrega anticipada de
un bien en un convenio de planeamiento podria ser un supuesto en el que una
empresa entrega un edificio de oficinas al ayuntamiento el cual servird de ofici-
nas para el mismo a partir de la firma del convenio. Se acuerda con la empresa
el traspaso futuro de esta propiedad como parte del aprovechamiento que se
deberd entregar a la administracion en el desarrollo de una unidad de actuacion.
Esta operacién seria viable cuando se modifique el planeamiento objeto del
convenio. Si al final no se aprueba el plan, la administracion ha estado dispo-
niendo de unos terrenos privados durante un largo periodo de tiempo, sin que
su verdadero propietario haya podido disponer de ellos. Por lo tanto, en estos
casos, hay que devolver a los propietarios la disponibilidad de estos terrenos mas
los intereses del valor de los mismos por el tiempo transcurrido. Si la devolucién
no fuera posible hay que valorar y comprar los terrenos fijando un justiprecio
expropiatorio. Al respecto tomemos como ejemplo la Sentencia del Tribunal
Supremo de 4 de abril de 2019 (N.° de Recurso 1224/2017):

«En concreto, en el Convenio aqui concernido —suscrito el 21 de septiembre de
2006— lo que la recurrente pretendia era obtener la clasificacion de su finca —cuya
propiedad cedia al ayuntamiento—, parte (como maximo 110.000 m?) como suelo
urbanizable delimitado con ordenacién detallada y uso industrial, y la otra parte
(80.000 m?), destinada a sistemas generales de espacios libres y equipamientos en la
que se le asignara.... La respuesta a las cuestiones planteadas, tal como ha quedado
apuntado, es: 1) Ante la imposibilidad de cumplimiento de un convenio de planea-
miento por causa sobrevenida, desaparece la obligacion asumida por el ayuntamiento
de entregar el aprovechamiento urbanistico o su equivalente econémico; 2) La dnica
obligacion que subsiste es la de indemnizar al propietario por el valor de los terrenos
cedidos, cuando no sea posible su restitucion, pudiendo, entre otros criterios valora-
tivos, aplicar las reglas de valoracién establecidas para la fijacién del justiprecio en
expropiaciones».

Tal y como explica la STS de 21 de octubre de 2020 (N.° de Recurso
6848/2019) la consecuencia légica del enriquecimiento injusto no es la indem-

(29)  Sobre el enriquecimiento injusto como causa de obligaciones consultar CANDELA TALA-
VERO, J. E. (2021). El enriquecimiento injusto en la contratacién publica. Revista CEF Legal,
242, 93-128. También consultar https://www.garrigues.com/es_ES/noticia/ts-confirma-
posibilidad-acudir-doctrina-enriquecimiento-injusto-justificar-pago-servicios (dltima visi-
ta el 28 de julio de 2024).
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nizacién de dafios y perjuicios, sino la devolucién del bien, en lo que sea posible,
lo que la sentencia denomina «reversion»©?. No cabria ningln otro tipo de
indemnizacién para esta situacion, dado que el particular que pacta con la
administracién debe ser conocedor de su incapacidad de comprometer al pla-
neamiento y ademas, es conocedor del acuerdo por el que no dispone de los
terrenos que entrega de manera anticipada, por lo que en el marco indemniza-
torio no se puede alegar ignorancia.

Para concluir este repaso al derecho indemnizatorio, debemos volver a insistir
en la idea de que el incumplimiento de un convenio encuentra su mayor apoyo
en el derecho privado. Como cualquier otro contrato, al quedar sin efectos,
busca en todo lo que sea posible la restitucién dominical de los bienes muebles
e inmuebles. Una de las principales consecuencias del incumplimiento es la
posibilidad de ser indemnizado por muchos factores, como hemos explicado,
entre los que destaca el evitar un enriquecimiento ilicito para cualquiera de las
partes. Un conflicto que se acentud en esta materia fue la interpretacion de los
derechos generados en los convenios de planeamiento que no han obtenido un
resultado. En este asunto la doctrina y la jurisprudencia tienen un pronuncia-
miento consolidado, el cual ha obtenido un respaldo total desde la normativa
especial autonémica, que prohibe cualquier impugnacién sobre la indemniza-
cién de las ganancias expectantes del planeamiento convenido que no llega a
ser aprobado.

4. IM[’UGNACIC)N POR INCUMPLIMIENTO DE LA ADMINISTRA-
CION

El convenio puede ser impugnado desde su aprobacién, bien por las partes
interesadas, bien por cualquier persona por accién publica. La accién publica
es el derecho que tiene cualquier ciudadano en hacer respetar las determina-
ciones de la ordenacion territorial y urbanistica. Esta capacidad de impugnacion
universal emana de la legislacién estatal del suelo®?, legislacion especial que,
como venimos sefalando, desplaza a la contractual, a la administrativa y a la
civil, en los convenios urbanisticos. Se exhibe esta amplia legitimacion en la
accion publica para impugnar un convenio urbanistico en la STS de 11 de junio
de 2003 (N.© de Recurso 7547/1999):

«QUINTO.- [...]El articulo 304-1 dispone que "serd publica la accién para exigir
ante los Organos administrativos y los Tribunales Contencioso-Administrativos la
observancia de la legislacién urbanistica y de los Planes, Programas, Proyectos, Nor-
mas y Ordenanzas".

(30) GONZALEZ-VARAS IBANEZ, S., «Enriquecimiento sin causa. Y causa de los actos», Fun-
dacion Democracia y Gobierno Local, Cuadernos de Derecho Local. 2021, 56, pp. 225-239.

(31)  Atender a la accién publica regulada en el articulo 5.f y 62 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana.
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0s convenios urbanisticos han sido siempre un motivo de conflicto dentro de

su aplicacién en el ordenamiento juridico. La manifestacién de voluntades sus-

critas en un documento contractual desde su nacimiento ha retado las bases
de nuestro sistema legal. Siempre moviéndose en el limite de la falta de regulacién,
la incapacidad de entendimiento, a la vez que se ha tratado de exprimir al maximo
sus efectos.

La burbuja de los convenios urbanisticos que acabd con la crisis del 2008, generé un
control de la legalidad de su procedimiento y consecuencias, que se contemplé en la
mayoria de las legislaciones autondémicas.

Estas legislaciones han venido evolucionando hasta conseguir un uso reducido del
convenio, al cual ha contribuido de sobremanera una amplia jurisprudencia.

En este trabajo se analiza cuadl es el contexto juridico actual en el que se maneja el
convenio urbanistico. Disponiendo los principales problemas en los que entra en
conflicto su condicién contractual especial con los sistemas ordinarios de la con-
tratacion publica. Para ello hacemos un analisis critico de la relacién que mantiene
con las principales figuras afines y sus limites, proponiendo una solucién conclusiva
y practica.

El presente estudio contextualiza la figura del convenio urbanistico en el ordena-
miento juridico actual, el cual estd en proceso de sufrir cambios sustanciales. Como
pueden formar parte estos convenios del nuevo urbanismo, es una circunstancia que
valoramos de forma detallada. Con este objeto, se tienen en cuenta las ultimas nove-
dades normativas que pretenden alterar la manera de planificar y gestionar el suelo.

El convenio sigue siendo una figura prometedora para liberar el arcaico sistema de
1956, pero con sus propios limites. Por ello, se expone una innovadora vision del
convenio que desarrolla la eficacia de la actividad urbanistica. Labor que se realiza
atendiendo al principio de cautela y autorizados por el alto grado de contencion que
se ha forjado en el uso experimentado del mismo.
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