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2.2. La gestion de los servicios publicos por la EUC. Ventajas e inconve-
nientes de la gestion directa e indirecta

Teniendo en cuenta tanto el marco legal existente, lo mas habitual (y posi-
blemente lo mds prudente y practico, como se indic6 en el Capitulo 4) es que el
municipio opte por separar lo mds nitidamente posible la responsabilidad y fun-
ciones entre los agentes concurrentes en la conservacién de la urbanizacion. De
este modo, una EUC tipica asumiria la conservacién de servicios que no llevan
asociada ningtn tipo de tasa, articulando su financiacion a través de un concepto
totalmente diferente como es la cuota de conservacién, mientras que el muni-
cipio, con medios propios o a través de un concesionario, mantendria la gestion
y conservacion de otros servicios de la urbanizacién como la red de abasteci-
miento, el saneamiento o la depuracién de aguas residuales®. Como se indic6
en el Capitulo 4, los servicios en manos de entidades privadas, como suelen ser
las telecomunicaciones, electricidad o gas, no entran en la 6rbita de la EUC,
como no lo hacen en la del propio municipio.

Aunque a la hora de establecer su estructura organizativa, la EUC puede
tomar como referencia a las Administraciones Pdblicas, su problematica suele
ser mucho mas sencilla por varios motivos. Por un lado, su ambito fisico y fun-
cional se encuentra mucho mas limitado y suele ser mas homogéneo vy, por otro
lado, supuestamente imperaran los principios de economia, eficiencia o calidad
en el servicio frente a otras consideraciones de orden social o politico. Desde
esta perspectiva, pese a su consabida naturaleza administrativa, la EUC obedece
mas a un modelo de gestion privado que puiblico. En cualquier caso, con total
certeza, la EUC estard abocada a seguir un modelo mixto de gestién, formado
por una estructura propia mas o menos extensa y una parte de labores articulada
a través de contratos con terceros.

En lo relativo a la estructura propia, una vez determinadas las labores que se
llevaran a cabo por personal de la EUC, se debera proceder a su contratacion.
De esta forma, la EUC se convierte en empleador y establece una relaciéon con-
tractual laboral con aquellas personas que llevaran a cabo las labores «admi-
nistrativas» o de conservacion de las infraestructuras que le son propias. Como
es lo6gico, no cabe una relacién funcionarial, ya que la EUC no es una Adminis-
tracion Publica. Aunque se da por supuesto, la existencia de personal propio
obliga a la EUC a dotarse no ya de una sede administrativa, sino también de un
verdadero centro de trabajo dotado de todos los elementos a los que obliga la

(4)  Cabe sefialar que, las labores de conservacién de la urbanizacién que lleva a cabo la EUC
son perfectamente compatibles con una gestion municipal del servicio. Por ejemplo, no
hay inconveniente en que un municipio preste el servicio de abastecimiento y saneamiento
en una urbanizacién, cobre la correspondiente tasa, etc. y la EUC realice el mantenimiento
de las conducciones, valvuleria o registros en la via piblica. No obstante, en estos casos,
si seria necesaria un régimen tarifario diferenciado para evitar una doble imposicién a los
ciudadanos del ambito por los servicios prestados desde la Entidad.
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legislacion urbanistica y laboral®. Por el contrario, si se opta por una gestion
esencialmente indirecta, lo mas habitual es que la EUC despliegue una serie de
contratos de servicios con terceros en el mismo modo en que lo haria la propia
Administracién, aunque, como se verd en los apartados siguientes, el marco
contractual no es el de la LCSP.

Las ventajas de la gestion directa pueden ser varias®. Desde el punto de vista
economico, la EUC evita determinados gastos como son los de licitacion o el
beneficio industrial de contratista, ademas del IVA que la empresa contratista
necesariamente debe necesariamente repercutir (la posicién de la EUC respecto
a este impuesto se tratard en el Capitulo 11). Por otro lado, la contratacion de
empresas externas para la ejecucion de labores materiales implica que la EUC
deba fiscalizar estos contratos, lo cual a su vez y dependiendo del tipo de con-
trato, puede generar nuevos gastos. En este sentido, la asuncién directa de la
gestion de la conservacion por parte de la EUC podria suponer un mayor control
sobre el gasto, o, por lo menos, que este se destine especificamente a los fines
para los que fue destinado. Otras ventajas que pueden argumentarse en favor de
la gestion directa de la conservacién con medios de la propia EUC es la conti-
nuidad del personal, que acaba alcanzando un alto grado de conocimiento y
especializacién en relacion con las instalaciones que se encuentran a su cargo
y que son fijas en el espacio.

Los inconvenientes que suelen argumentar frente a la gestion directa son los
que habitualmente se sefialan en relacién con las Administraciones Pdblicas:
falta de adaptacion del personal a la evolucion de la técnica, la posibilidad de
rendimientos decrecientes con el tiempo o la asuncién de la litigiosidad laboral
por parte de la propia EUC, aspectos que, en cualquier caso, hay que considerar.

Por su parte, en el caso de una gestién esencialmente indirecta, que puede
abarcar tanto a las labores referidas al metabolismo interno de la EUC (adminis-
tracion, contabilidad, asistencia legal, etc.), como a las labores de conservacion
de la urbanizacioén, la EUC elude dotarse de una estructura fija importante, lo
cual tiene toda su l6gica dado que se trata de una Entidad de vida necesariamente
limitada en el tiempo (nuevamente, no confundir el caracter indefinido con el

(5)  Lareunién de los érganos de gobierno y representacion puede articularse a través del uso
de espacios habilitados ad hoc para este tipo de eventos y que, incluso, pueden ser muni-
cipales. En cambio, no es posible que el personal propio de la EUC realice funciones de
tipo laboral en un espacio que no esté habilitado.

(6)  Las ventajas e inconvenientes de la gestion directa o indirecta de los servicios piblicos es
una materia muy dificil de analizar desde un punto de vista objetivo, ya que se trata de una
verdadera declaracién de intenciones acerca de la gestion de lo publico en su conjunto.
Algunas de las innumerables lecturas en esta materia son Gamero Casado, E. (2019). Cri-
terios determinantes de la forma de gestion de los servicios publicos; especial referencia a
la remunicipalizacion de servicios locales. Revista General de Derecho Administrativo, 52.
o Mellado Ruiz, L. (2018). Soluciones cooperativas ante la (condicionada) disyuntiva entre
las gestion directa o indirecta de los servicios publicos locales. Revista Galega de Admi-
nistracién Pdblica, 56, 227-259.
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perpetuo). Ademas, en teoria, existirian otras ventajas respecto a la gestion
directa. Por ejemplo, a pesar de que la existencia de una mercantil externa pres-
tando los servicios conlleva inevitablemente una serie de costes adicionales, la
competencia entre licitadores puede limitarlos en cierta medida, pudiendo llegar
a obtenerse importantes ahorros en funcién de la pugna entre contratistas. Por
otra parte, al establecerse una duracién concreta para los contratos, la EUC
puede dotarse de una gran flexibilidad a la hora de la gestién de sus competen-
cias, asegurandose en cada momento la incorporacion de las mejoras tecnolo-
gicas que vayan llegado a cada sector en concreto, asi como que sus funciones
se llevan a cabo segtn las preferencias de los miembros-propietarios, que pue-
den ser variables en el tiempo.

3. MEDIOS AL SERVICIO DEL MODELO ORGANIZATIVO DE LA EUC

3.1. Inmuebles al servicio de la EUC

Para desarrollar sus actividades, tanto de gobierno y asamblearias, como
puramente funcionales, la EUC necesita disponer de una serie de espacios fisicos
que, como es légico, deberan ser adecuados a las funciones que en ellos se
desarrollen. De igual modo, como se habia avanzado, cuando la Entidad se dota
de una estructura propia, por pequena que sea, se convierte en un centro de
trabajo que ha de cumplir con todas las exigencias de la legislacion urbanistica
y laboral (accesibilidad, ventilacion, superficies minimas, dotacion de aseos,
etc.), que seran diferentes en funcion de las tareas que se lleven a cabo en cada
centro de trabajo.

En este aspecto, la primera cuestion a considerar por parte de la EUC es la de
si asumird la titularidad de los inmuebles que alojaran su estructura, si recurrira
al alquiler o bien si buscara espacios cedidos, por ejemplo, por el municipio. En
este Ultimo caso, de existir espacios municipales disponibles o susceptibles de
habilitar, y si asi lo acuerda la Corporacién municipal, cabria su cesién total o
parcialmente gratuita a la EUC en los términos recogidos en el art. 145 de la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas
(LPAP), asi como en el art. 109 del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por
el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales”. Tal y como

(7)  Tal y como se ha indicado en el Capitulo 6, la EUC es una entidad de interés piblico en
base a la naturaleza de sus funciones, sin necesidad de declaracién previa como otras
entidades privadas. En estos términos se expresa, por ejemplo, la STS 15 julio 2014 (rec.
2394/2012) donde, en referencia a las Juntas de Compensacién (totalmente extrapolable a
las Entidades de Conservacion lo siguiente: «También el art. 26.1 del Reglamento de Ges-
tién Urbanistica , aprobado por el RD 3288/1978, de 25 de agosto (en adelante RGU),
destaca a las Juntas de Compensacién como entes administrativos, colaboradores de la
Administracién publica (art. 26.1, 157 a 185 ), cuando actiian con las competencias que
le son delegadas de la propia administracién, como son las correspondientes a la funcién
urbanizadora, como servicio de interés publico, en los expedientes de ejecucién en la
ordenacion del suelo y en las actuaciones de transformacion urbanistica».
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prevén ambos cuerpos legales, la cesién finalizaria en el momento en que la
EUC dejase de llevar a cabo sus funciones, esto es, en el momento de su diso-
lucién (Capitulo 12). Aunque ambos preceptos se refieren a bienes patrimonia-
les, también cabria la concesiéon administrativa sobre bienes demaniales en los
mismos términos (gratuita y sin concurrencia) en base a lo establecido en los
arts. 93.4 y 137.4.b) LPAP.

Como es logico, se trata de una decision estratégica que tiene implicaciones
de futuro. Por ejemplo, si la EUC decide optar por la compra de inmuebles (ofi-
cinas, naves de enseres, etc.), los mantendrd bajo su titularidad hasta el momento
de su disolucién, en que serdn puestos a la venta dentro del proceso de liqui-
dacion de la Entidad. En este supuesto, los ingresos obtenidos en la venta for-
maran parte del balance final de la entidad, en este caso en el haber de la EUC
y por lo tanto de los miembros-propietarios. Hay que tener en cuenta que,
dependiendo de las caracteristicas de los inmuebles, de su ubicacién, de su
estado de conservacion, etc. su liquidacion puede ser mas o menos rentable para
la Entidad. También puede conllevar un periodo de tiempo largo en funcién de
las caracteristicas del mercado.

Por el contrario, el alquiler simplifica enormemente estas operaciones y
puede ser mas efectivo, por ejemplo, en Entidades para las que se prevea una
vida dtil lo suficientemente corta como para impedir la correcta amortizacion
del inmovilizado. Una cuestion diferente es que, dependiendo de la zona en que
se encuentre la urbanizacién bajo su responsabilidad, existan inmuebles en el
mercado de alquiler con las caracteristicas adecuadas para los fines de la EUC.

Finalmente, la opcién preferida por la EUC puede ser la de disponer de inmuebles
municipales, pero esto puede no ser sencillo dependiendo de las circunstancias
concurrentes. En este caso, lo mas factible es que el Ayuntamiento ponga a disposi-
cién de la EUC suelo para la construccién de estos edificios que, al fin y al cabo,
estaran al servicio de la conservacién de la urbanizacién (el municipio seguro que
dispondra de suelo de dominio publico en la urbanizacién), pero también hay que
tener en cuenta que, al final de la vida de la Entidad, todo lo construido revertira al
municipio. En este aspecto, una buena practica de planeamiento seria la de prever
suelo calificado para este menester (infraestructuras, conservacion, etc.) en aquellas
urbanizaciones donde la conservacién se atribuya a una EUC.

Siguiendo la misma reflexién que se ha efectuado para la gestion directa e
indirecta de los servicios, se entiende que la EUC debe seguir un criterio de
mesura en lo que a su dotacién de edificios se refiere. Asi, por ejemplo, lo l6gico
es que la Entidad se dote de una u otra forma de los edificios necesarios para sus
actividades ordinarias, recurriendo para actividades puntuales como la reunién
de la Asamblea General, etc. a espacios especialmente habilitados para estos
fines como pueden ser salones municipales, hoteles, centros de negocios, etc.,
recurriendo al alquiler puntual si es necesario.
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de hace muchas décadas, la Entidad Urbanistica de Con-

servacion es una figura que en muy pocas ocasiones ha
sido estudiada de forma sistematica en todas sus vertientes. El
presente manual lleva a cabo una doble aproximacion, desde un
punto de vista juridico y técnico, aunando el estudio tedrico con
el analisis de todos los aspectos que en la practica rodean el
nacimiento, vida y disolucion de este tipo de entidades.

Apesar de formar parte del acervo urbanistico espanol des-

A lo largo del libro se desarrollan aspectos tales como la articu-
lacion de las Entidades Urbanisticas de Conservacion en el pla-
neamiento urbanistico, su constitucion, organizacion y funciona-
miento interno, normas de contratacion y contabilidad, régimen
tributario y de responsabilidad, asi como el de su disolucion y
liquidacion, todo ello en el marco de la legislacion estatal y auto-
nomica aplicable en cada caso.
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