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1.- DENUNCIAS URBANISTICAS:

¢Quién tiene capacidad para denunciar?

En materia de urbanismo la accidon es publica, la legislaciéon ha
extendido la posibilidad de velar por el cumplimiento de la normativa
urbanistica, con lo que cualquier persona puede formular denuncias. (Art.
10 Reglamento de urbanismo)

El Colegio de Aparejadores, puede plantear denuncias.

¢Qué ocurre cuando a pesar de no existir denuncia el Alcalde conoce que

alguien estd haciendo obras sin licencia o excediendo claramente de la

licencia concedida?

Lo primero que hay que hacer es dictar una Resolucidon de
Paralizacion de la obra. Advertir verbalmente al que esta haciendo la obra
de que la paralice y pedirle que solicite licencia estd bien, pero no es
suficiente, lo que la ley dice es que se dicte una Resolucién de alcaldia
paralizando la obra.

¢Como actuar cuando se produce una denuncia urbanistica por obras en
ejecucién?

Lo primero es comprobar la veracidad de la denuncia, luego
comprobar en el Ayuntamiento si la obra que se estd realizando cuenta
con licencia. Si no cuenta con licencia hay que dictar de inmediato
Resolucién de Paralizacion.

Si cuenta con licencia y de una manera muy clara observamos que
no se ajusta a lo que se esta realizando, por ejemplo, es muy habitual
pedir licencia de obra para cambiar tejas, pero luego nos encontramos con
gue se ha desmontado integramente la cubierta de la casa y se estd
haciendo de nuevo, en este caso habria que dictar Resolucion de
Paralizacion, y pedir una inspeccion urbanistica a los servicios técnicos
propios o de diputacion.
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¢Qué ocurre si dictamos una Resoluciéon de paralizacion y alguien no la

cumple?

Debemos dictar una nueva Resolucién paralizando. Esta situacion de
incumplimiento debe tenerse en cuenta en el procedimiento sancionador
que abramos, cuestidn que opera como un agravante.

El art. 341.4 del Reglamento de urbanismo de Castilla y Ledn prevé
esta posibilidad y establece la necesidad de precintar las obras, retirada de
materiales y orden de corte de suministro de agua, energia eléctrica, gas 'y
telecomunicaciones.

No obstante si se persiste en esta actitud, se salta los precintos etc,
habria que plantearse la posibilidad dar traslado a la fiscalia de los
reiterados incumplimientos, por si existieran indicios de delito.

¢Como actuar cuando la denuncia se refiere a obras terminadas?

En este caso la resolucion de paralizacion no procede. En este caso
habria que comprobar si la construccién cuenta con licencia de obras
concedida, y si no cuenta o claramente excede de la licencia concedida y
es una construccion relativamente reciente, debemos dictar Resolucién
iniciando expediente de restauracion de la legalidad urbanistica.

Aqui se plantea la duda de si podemos abrir los procedimientos
correspondientes o ya no podemos iniciarlos por trascurso del tiempo, no
se podrian abrir transcurridos 4 afos desde la total finalizacién de las
obras en ningun caso, y si las obras hubieran dado lugar a infraccién leve
en un afo.

En estos casos debe abrirse el expediente de restauraciéon y dejar
gue sea el que ha hecho las obras el que acredite que llevan terminadas y
dispuestas al fin para el que fueron realizadas al menos esos cuatro afos.
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¢Qué es un expediente de restauracion de la legalidad urbanistica?

Una vez que hemos paralizado una obra en ejecuciéon que no cuenta
con licencia o que excede de lo autorizado en una licencia concedida o
gue la obra ya estd terminada se encuentra en alguna de esas dos
situaciones, procede la apertura de un expediente de restauracion de la
legalidad urbanistica.

Este es un tipo de procedimiento muy sencillo que tiene una
duracion maxima de tres meses y que comienza con una Resolucién del
Alcalde en que tras advertir que se esta realizando una obra sin licencia o
sin ajustarse a la misma, se comunica al promotor, constructor, técnico
director y propietario de los terrenos si no coincidiera y se les da un plazo
para que hagan alegaciones o manifiesten lo que estimen por
conveniente.

Mientras se pide un informe técnico o acta de inspeccidn a nuestros
servicios técnicos o los de diputacion para determinar basicamente el
estado de ejecucion y la posibilidad de legalizar lo ejecutado.

A la vista de las alegaciones y del informe que nos den nuestros
técnicos, se dicta una Resolucion finalizando el procedimiento. Esta
Resolucién podrd decir dos cosas o que no se puede legalizar la obra por
ser contraria al planeamiento ordenando la demolicidn, o que se puede
legalizar, en cuyo caso dird que se conceden tres meses al propietario para
que solicite licencia de obra, presentando proyecto segun los casos.

¢ Cuantos tipos de procedimientos de restauracion existen?

El Reglamento de Urbanismo distingue 3 situaciones en los articulos
342 y siguientes:

1.- Actos en ejecucion que no se ajusten a la licencia urbanistica u
orden de ejecucion.(art. 342)

2.- Actos concluidos sin licencia urbanistica. (art. 343)

3.- Actos concluidos que no se ajusten a la licencia urbanistica u
orden de ejecucion. (art. 344)
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La actuacién en los tres casos es como ya se ha expuesto con
anterioridad: Paralizacion de obras, expediente de restauracién vy
expediente sancionador.

Es muy sencillo ver la situacidn que tenemos y seguir el articulo de
la Ley al pie de la letra.

¢Qué ocurre si hemos resuelto un expediente de restauracion de la

legalidad instando al propietario de las obras a que presente licencia y

pasados los teres meses no la presenta?

Hay que dictar resolucion de demolicion, aunque lo construido sea
legalizable.

¢Qué ocurre si se incumplen las 6rdenes de demolicion que hemos
dictado?

El Reglamento de Urbanismo nos dice lo que tenemos que hacer
(art. 345)

Dictar Resolucién por la que el Ayuntamiento acuerda hacer el
mismo la demolicidn repercutiendo los gastos al propietario.

O imponer multas coercitivas en la cuantia que dice la ley.

Yo siempre recomiendo imponer multas coercitivas, que pueden
llegar a 1.000 €, que se pueden poner en hasta 10 por cada mes en el que
persiste en el incumplimiento, y que en caso de no ser abonadas se
pueden recaudar por via ejecutiva a través de la recaudacion provincial.

¢Cuando hay que sancionar?

Siempre que estemos ante una obra sin licencia o que exceda de la
misma, ya esté iniciada o terminada.

La apertura y finalizacién del expediente sancionador, no es una
posibilidad, es una obligacion hay que hacerlo, no se abrird en los casos.
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No podremos abrirlo cuando haya transcurrido mds de un afio en el
caso de infracciones leves, o cuatro afios cuando se trate de infracciones
graves. Ante la duda de que haya prescrito esta posibilidad siempre hay
gue abrirlo, y dejar que sea el presunto responsable el que demuestre que
han transcurrido los plazos de prescripcion.

Es muy importante concluir el procedimiento en el plazo de 6
meses, si se termina en un plazo superior la sanciéon puede ser invalidada
ante un tribunal.

El expediente sancionador es un instrumento de gravedad dentro
de una pequefia comunidad de vecinos, pero es un instrumento muy util
de prevencién de situaciones de indisciplina, con el que se puede modular
la gravedad del comportamiento del incumplidor, su actitud
obstruccionista, arrogante, etc.

¢Qué puede hacer el Alcalde cuando son familiares o amigos los

incumplidores?

Ademas de explicarles razonablemente que no le pongan en un
compromiso, puede abstenerse y delegar sus funciones en el Teniente de
Alcalde, para que sea éste el que firme las distintas resoluciones.

2.- BREVE REFERENCIA LOS CONTENCIOSOS INTERPUESTOS POR EL
COLEGIO APAREJADORES

- Muchos pleitos no llegaron a celebrarse, se produjo desistimiento
por parte del Colegio, basicamente porque los propietarios afectados
contrataron las Direcciones de Ejecuciéon de Obra a Colegiados de la
Provincia de Soria.

- En los pleitos que se han llevado desde Diputacién se ha negado
esta legitimacién para acudir a la via contenciosa, por entenderse que su
actuacion era puramente en defensa de sus intereses colegiales, esto ha
sido desestimado por el juzgado que entiende que estamos ante un
supuesto de accidn publica.
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- En los pleitos que se han llevado desde la Diputacion Provincial se
buscaba la declaracion de pérdida del objeto del recurso, ya que en la
mayoria de los casos estaban en vias de legalizacion, cuestion que ha sido
desestimada igualmente al entender el juzgado que no se habian
concluido y dado el tiempo transcurrido entendia que no habia voluntad
de concluirlos. Cuestiéon que resulta ciertamente lamentable ya que la
asistencia letrada se otorgd precisamente porque habia compromiso de
concluir los expedientes de restauracion y legalizar las construcciones.

-También se ha estado defendiendo que no es necesario controlar
por parte del Ayuntamiento la existencia de Aparejador o Arquitecto
técnico en las obras, y mucho menos en el momento de otorgar licencia.
Bastaria con el proyecto y la Direccidon de obra. Cuestién que también ha
sido desestimada por el juzgado de Soria que ha entendido que la funcion
gue desarrollan los aparejadores forma parte del proceso edificatorio y al
ser exigida su intervencién en la Ley de Ordenacién de la Edificacidon debe
ser controlada por los Ayuntamientos, incluso en el momento de otorgar
licencia, y en cualquier caso a lo largo del mismo, de esta manera el
juzgado corrobora la tesis que mantenia el Colegio de Aparejadores de
gue el ayuntamiento debe controlar que la obra no dé comienzo sin la
intervencion de un aparejador.

- Las sentencias basicamente condenan a los Ayuntamientos a
finalizar los expedientes de restauracion de la legalidad y sancionadores.

- En relacidon con los de restauracion de la legalidad: si no estaban
iniciados, hay que iniciarlos y concluirlos en el plazo de tres meses, si
estaban iniciados hay que concluirlos, (teniendo en cuenta esos tres
meses de plazo de caducidad que tienen estos expedientes). Puede ser
gue en algun caso por los propietarios se alegue caducidad de Ia
posibilidad de iniciar expediente de restauracién, en estos casos
efectivamente habrad que estudiarlo, y podriamos resolver estimandolo,
con lo que cumpliriamos con el fallo diciendo que no se pueden iniciar.
Debemos recordar que para que el fallo se entienda cumplido se debe
exigir la existencia de aparejador o arquitecto técnico en las obras,
cuestion que de cumplirse muy posiblemente el COAATSO pida la
ejecucion de las sentencias.

- En relacién con los expedientes sancionadores igualmente habra
gue iniciarlos y concluirlos.
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- En el caso de que no se cumpla con lo ordenado por el juez el
COAATSO puede solicitar la ejecucion de la sentencia, y si se lo estiman el
juez insistird en el cumplimiento y si no se cumple se os puede imputar a
los Alcaldes por desobediencia.

3.- LICENCIAS DE OBRA

Comentaremos a continuacién algunas cuestiones sobre la licencia
municipal que conviene recordar, ya que mediante la licencia el
Ayuntamiento realiza un control preventivo sobre los actos de uso del

suelo y su conformidad con la normativa urbanistica.

En ocasiones se olvidan cuestiones bdsicas que después generan
problemas al propio Ayuntamiento.

Conviene recordar, en primer lugar, que la licencia urbanistica es un
acto reglado, es decir, que el Ayto. no tiene libertad en cuanto a su

otorgamiento o denegacidn, ya que se limita exclusivamente a comprobar
la adecuacion de la solicitud a la normativa aplicable.

¢Qué actos son los que estan sujetos a licencia urbanistica municipal?

Las denuncias del COAATSO se han referido casi en su totalidad a
viviendas, porque es el uso para el que los aparejadores y arquitectos
técnicos tienen competencia exclusiva en la direccion de ejecucion de las
obras (otorgada por la Ley 38/1999 de Ordenacién de la Edificacion), PERO
existen otros actos y usos sujetos a licencia municipal que deben ser
objeto de control municipal.

Estan enumerados de forma no exhaustiva en el art. 288 del RUCyL,
qgue los divide en “constructivos” y “no constructivos”. La ejecucion de
cualquiera de estos actos sin licencia, constituye una infraccion
urbanistica.
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“Constructivos”:

12.  Obras de construccidon de nueva planta.

2. Obras de implantacion de instalaciones de nueva
planta, incluidas las antenas y otros equipos de comunicaciones y
las canalizaciones y tendidos de distribucidon de energia.

3¢, Obras de ampliacion o rehabilitacion de construcciones
e instalaciones existentes.

49, Obras de demolicion de construcciones e instalaciones
(salvo caso de ruina inminente).

5e,  Construccion de embalses, presas, balsas, asi como
obras de defensa y correccidn de cauces publicos.

69. Modificacion o reforma de construcciones e
instalaciones.

7. Cerramientos, cercas, muros y vallados de fincas vy
parcelas.

g8e.  Vallas, carteles, paneles y anuncios publicitarios visibles
desde las vias publicas.

92. Implantacién de construcciones e instalaciones
prefabricadas, modviles o provisionales, salvo en ambitos
autorizados conforme a la legislacidon sectorial (que seria el caso
de su colocacion dentro de un camping ya autorizado, o similar)

“No constructivos”:

19, Modificacion del uso de construcciones e instalaciones.

2. Segregaciones, divisiones y parcelaciones.

3¢, Primera ocupacion o utilizacion de las construcciones e
instalaciones.

10

4e.  Actividades mineras y extractivas.

s5e.  Movimientos de tierras relevantes, depdsito de
vertidos, residuos, escombros o materiales ajenos a las
caracteristicas del terreno.

69, Corta de arbolado.
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¢Qué actos no estan sujetos a licencia urbanistica municipal?

Las obras publicas eximidas por la legislacién sectorial, las incluidas
en Planes y Proyectos Regionales, los actos promovidos por el
Ayuntamiento en su término municipal y los que sean objeto de orden de
ejecuciéon por parte del Ayuntamiento (p.ej: 6rdenes de derribo en
supuestos de ruina).

éCudl es la diferencia entre obra mayor y menor?

La Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y el Reglamento clasifican los
actos sujetos a licencia de acuerdo con su naturaleza, pero no establecen
diferencias en funcidn de su envergadura, complejidad o presupuesto.

Todo acto de los antes sefalados requiere licencia urbanistica
independientemente de su tamafio.

Es la Ley 38/1999, de Ordenacion de la Edificacidn, la que nos permite
diferenciar de alguna manera estos dos conceptos, entendiendo como
obras mayores las que quedan incluidas en su ambito de aplicacion y
requieren, por tanto, proyecto técnico, direccién técnica, etc., y como
obras menores el resto. Y la diferencia aqui si se establece en funcion de
su entidad y complejidad.

¢Qué obras no requieren proyecto técnico?

La Ley 38/1999 de Ordenacidén de la Edificacion en su articulo 2 define
los tipos de obras que se consideran de edificacion y que requieren
proyecto, y, por eliminacidn, las que no.

Se consideran obras de edificacidon y requieren proyecto las siguientes
actuaciones:

- Edificacion de nueva construccion, salvo las de escasa entidad vy
sencillez técnica, de una sola planta y que no tenga caracter
residencial ni publico.
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- Reformas, modificaciones, ampliaciones o rehabilitaciones que
alteren la configuracién arquitectdnica de los edificios, que tengan
caracter total, o las parciales que afecten al sistema estructural,
composicién general exterior o volumen del edificio o que cambien
su uso (p.ej.: de almacén a vivienda).

- Obras en edificaciones catalogadas o con algun grado de
proteccion de caracter ambiental o histdrico-artistico.
Se trata de conceptos juridicos indeterminados, no hay una superficie
o tamaino que marque el limite, lo que obliga al estudio de cada caso por
parte del técnico municipal.

De acuerdo con los criterios aplicados desde estos Servicios de
Asistencia a Municipios, en lo que respecta a obra nueva no se exigiria
proyecto a construcciones de planta baja y pequefia superficie realizadas
con métodos constructivos similares a los tradicionales que no requieran
calculo (p.ej.: muros de carga con vigas de madera o prefabricadas y con
sistemas de apoyo simples. Otras soluciones que requieran calculo de
cimentaciones, muros o estructuras de hormigdn, cerchas metalicas,
uniones soldadas, etc., ya necesitan intervencién de un técnico).

Cabe seialar que, aun en el caso de pequefias construcciones, si se
dan circunstancias técnicas complejas o requerimientos singulares, por
ejemplo, de orden estético, por afectar a un BIC, etc., también podria ser
necesaria la intervenciéon de un técnico.

En cualquier caso, aunque no sea necesario proyecto técnico,
siempre ha de adjuntarse a la solicitud la documentacidn, tanto grafica
como escrita, que defina con claridad las obras que se pretende realizar
(croquis o planos acotados, mediciones, memoria, presupuesto...).
Solicitudes ambiguas como “arreglo de tejado” deben aclararse, ya que
dentro del concepto “arreglo” se puede incluir desde un retejado hasta
una nueva planta en el edificio, ocasionando para el Ayuntamiento
frecuentemente problemas en el posterior control de lo que realmente se
ejecuta.

10
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éCudl es el plazo para otorgar las licencias?

Las solicitudes de licencia deben ser resueltas y notificadas, contando
desde la fecha de registro de entrada de la solicitud:

- Cuando no se requiera licencia ambiental, el plazo general es
de tres meses, salvo para la siguientes licencias del
anteriormente citado art. 288 del RUCyL, que sera de un mes:

- Modificaciéon o reforma.
- Cerramientos, cercas, muros y vallados.
- Vallas, carteles, paneles y anuncios publicitarios.

- Implantacion de construcciones e instalaciones
prefabricadas, moviles o provisionales.

- Modificacion del uso de construcciones e
instalaciones.

- Segregaciones, divisiones y parcelaciones.

Asi, vemos que las obras “menores” de reforma tendran un plazo de
un mes, pero obras de nueva planta de escasa entidad, aunque no
requieran proyecto, tiene plazo de tres meses.

No obstante, el articulo 294 permite al Ayuntamiento establecer un
procedimiento abreviado, en las normas urbanisticas o mediante
Ordenanza, para las que se consideren obras menores y para las licencias
de primera ocupacion.

En el caso de que sea necesaria también licencia ambiental, el plazo
serd el establecido para resolver y notificar esta, si es superior a los antes
seflalados, debiendo recordarse que licencia urbanistica y licencia
ambiental deberdn otorgarse en una Unica resolucidon, segun establece el
art. 297 del RUCyL, sin perjuicio de la tramitacion de piezas separadas, y
gue, si procede denegar la licencia ambiental, que es requisito previo, no
procede resolver sobre la urbanistica.

Este ultimo caso es especialmente delicado. Pretender ahorrar
tiempo permitiendo la ejecucion de obras mientras “llega” la licencia
ambiental no es posible.

11
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é¢Quién otorga la licencia?

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 21 q) de la Ley 7/1985, de
2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, es competencia del

Alcalde.

Puede delegar esta competencia en el Pleno o en la Junta de
Gobierno, mediante acto expreso.

Podra delegar el otorgamiento de todas las licencias o algunas de las
sefialadas en el art. 288 del RUCyL.

Procedimiento: éQué documentos son necesarios para solicitar una

licencia de obra?

- Proyecto Técnico (salvo para las obras menores).

Dicho proyecto podrd ser un Proyecto Basico, cuyo visado no es
obligatorio, pero, si se otorga la licencia con este documento no podréan
iniciarse las obras hasta que sean autorizadas por el Ayuntamiento, previa
solicitud del interesado, acompafada del correspondiente Proyecto de
Ejecucion, que si debe estar visado.

Deberdn presentarse ademas el resto de documentos que exija la

legislacién técnica o sectorial aplicable (autorizaciones de Patrimonio, de

Carreteras, Confederacién Hidrografica, Estudio acustico, etc.)

La comunicacion del encargo de la direccion técnica de las obras
deberd presentarse antes del inicio de las obras, condiciéon que deberd
hacerse constar en la licencia.

La direccion técnica de las obras

De acuerdo con lo establecido en la Ley 38/1999 de Ordenacion de la
Edificacion, existen dos agentes que participan en la direccion técnica, con
distintas funciones:

12
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El director de obra: cuya funcién es dirigir el desarrollo de la
obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos vy
medioambientales, de conformidad con el proyecto que la
define, la licencia de edificacion y demds autorizaciones
preceptivas y las condiciones del contrato, con el objeto de
asegurar su adecuacion al fin propuesto.

El director de ejecucién de la obra: Que asume la funcién
técnica de dirigir la ejecucion material de la obra y de
controlar cualitativa y cuantitativamente la construccién y la
calidad de lo edificado.

El uso al que se destine la construccién (residencial, sanitario,

agropecuario, industrial, etc.) determinara la titulacién necesaria para

cada una de estas funciones en cada caso.

Para los usos: administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas

sus formas, docente y cultural, 1a direccién de obra debera llevarla a cabo

exclusivamente un arquitecto y la direccion de ejecucidn, exclusivamente

un arquitecto técnico o aparejador, en el resto de los usos, podran ser

arquitectos o ingenieros técnicos o superiores segun las competencias

establecidas para cada titulacion.

Tramitacion de la licencia de obra é Qué informes son necesarios?

En el caso de que se trate de usos excepcionales en suelo
rustico, la licencia se tramitara por el procedimiento del art.
307 del RUCyL, siendo necesaria autorizacion de la Comision
Territorial de Urbanismo.

En el caso de que se trate de una licencia de obra que ademas
requiere licencia ambiental por corresponder a una actividad,
serd necesario informe o autorizacién por parte de la
consejeria competente en materia de Medio Ambiente, segun
el régimen que le corresponda de los establecidos en la Ley
11/2003, de prevencion ambiental de Castilla y Leon.

Informes o autorizaciones sectoriales (Patrimonio, Carreteras,
Confederacion Hidrografica, Industria, etc.).

Todos estos informes o autorizaciones deben ser PREVIOS a la

resolucion de la licencia.

13
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Ademas son necesarios los informes de los servicios técnicos vy
juridicos municipales, también previos a la resolucidn, tal como exige el
art. 293.5 del RUCyL, no pudiendo sustituirse ninguno de estos ultimos por
ninguno de los anteriormente citados.

Cuando el Ayuntamiento no disponga de estos servicios técnicos
municipales, deben informar los correspondientes de la Diputacién
Provincial.

En relacidon con estos informes cabe recordar dos cuestiones:

- Que el informe técnico no es vinculante, pero si se
resuelve en contra de dicho informe, debe motivarse.

- Que el informe es para que el 6rgano municipal
competente resuelva sobre la solicitud, y que no sirve
como requerimiento ni como respuesta, enviandolo al
solicitante con un “adjunto remito” para que él saque
sus conclusiones.

Diferencia entre licencia urbanistica y ambiental.

Regulan ambitos distintos, la licencia urbanistica comprueba el
cumplimiento de la normativa urbanistica, y la ambiental el de Ia
legislacién ambiental.

Cuando una existe obra y actividad resultan necesarias ambas.

En una y en otra, la legislacion establece un doble control municipal:
el control previo de la licencia de obra y la licencia ambiental, y el control
“posterior” o final de lo realmente ejecutado, que en el ambito urbanistico
es la licencia de primera ocupacidén o utilizaciéon y en el ambiental la

licencia de apertura.

La licencia ambiental es condicién previa para la de obra, es decir, si
no procede otorga la licencia ambiental, no procede resolver la de
urbanistica o de obra.

Si procede otorgar la licencia ambiental, y también la urbanistica,
ambas han de ser objeto de resolucién Unica, sin perjuicio de la
tramitacion de piezas separadas.

14
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No se establece esta vinculacion entre ambas licencias en el caso de
la primera ocupacién y la apertura, por lo que estas podrian resolverse de
forma separadas, siendo siempre necesarias las dos.

En el caso de la licencia de apertura, el Decreto Ley 3/2009, de 23 de
diciembre, simplifica la tramitacion, sustituyendo la licencia de apertura
por una comunicacion de inicio de la actividad (para aquellas actividades
sometidas a licencia ambiental pero no para las sometidas a autorizacién).
Dicha comunicacion deberd acompanarse de las correspondientes
certificaciones técnicas y de certificacion por parte de un Organismo de
Control Ambiental acreditado. Esto agiliza la puesta en marcha de las
actividades, pero no exime del control posterior por parte del
Ayuntamiento.

éExisten los edificios “sin uso”?

En principio, no en estos términos.

El articulo 293.b) del RUCyL establece que las solicitudes que tengan
por objeto construcciones e instalaciones de nueva planta asi como
ampliaciones de las mismas, deben indicar el uso al gue vayan a

destinarse, que debe ser conforme a las caracteristicas de la construccidon

o instalacion.

Puede existir un edificio destinado a una actividad pero en el que
todavia no se va a desarrollar dicha actividad. Seria el caso de algunas
naves industriales que se construyen destinadas a albergar un futuro uso
industrial aun no determinado. Su licencia urbanistica debera tramitarse
para un uso industrial, conforme al que deberan cumplir los requisitos
urbanisticos y técnicos exigidos. Cuando se prevea su uso para una
actividad industrial concreta (taller, almacén, aserradero, etc.) deberd
tramitarse nuevamente licencia urbanistica (comprobandose la aptitud del
edificio para la actividad que va a albergar, y en su caso, la conformidad de
las obras de adecuacidn que sean necesarias) y la licencia ambiental que
corresponda a dicha actividad.
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Cuando se solicite, por ejemplo, licencia para nave agropecuaria, y
presenta caracteristicas propias de otros usos, como podria ser: dos
plantas, balcones, materiales no habituales en estas construcciones, etc.,
en aplicacién del articulo citado, se debe pedir justificacién, ya que
podemos estar ante el anuncio de una futura infraccion.

¢Qué es una licencia condicionada?

En la resolucién por la que se otorgue la licencia urbanistica el
Ayuntamiento puede imponer al solicitante el cumplimiento de
condiciones derivadas de la normativa urbanistica, con la finalidad de
acomodar a la misma los actos de la licencia. Pero dichas condiciones no
pueden afectar al uso principal proyectado de forma que lleguen a
impedir su efectivo desarrollo, ni en general implicar una alteracion
sustancial de la solicitud.

Estas condiciones podran referirse a leves ajustes dimensionales o de
posicion de la edificacion, materiales, condiciones estéticas, etc. que exija
la normativa, pero no a cuestiones sustanciales como serian por ejemplo
destinarlo a otro uso que el solicitado o suprimir una planta completa.

En ningun caso puede otorgarse licencia condicionada a la obtencion
de una autorizacién o informe favorable que debe ser previo, como seria
el caso de otorgar una licencia condicionada a la obtenciéon de
autorizacidn por parte de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural, o
de la Confederacién Hidrografica, etc.

¢Se pueden empezar las obras sin licencia?

No. En ningln caso, ni aunque se disponga ya de alguna de las
autorizaciones previas necesarias.

La ejecucidon de actos sujetos a licencia careciendo de esta exige,
conforme a lo dispuesto en el art. 341 del RUCyL, la inmediata paralizacion
de las obras e inicio de los procedimientos de restauracion de la legalidad
y sancionador.

Aun en el caso de que las obras fueran compatibles con el
planeamiento, nos encontrariamos, ante una infraccion, al menos leve.
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Aun contando con licencia urbanistica, si esta ha sido otorgada con
un Proyecto Basico, el inicio de las obras debe ser autorizado por el
Ayuntamiento, previa solicitud del interesado adjuntando el
correspondiente Proyecto de Ejecucion, que debe ser objeto de informe
técnico.

éEs necesaria la licencia de primera ocupacion?

La primera ocupaciéon o utilizacion de construcciones e instalaciones
gueda incluida en el articulo 288. b). 32 como acto no constructivo sujeto
a licencia urbanistica.

Esta licencia sirve para el control de lo realmente ejecutado.

La solicitud de esta licencia deberd acompafarse certificado
acreditativo de la efectiva finalizaciéon de las obras suscrito por técnico
competente, asi como de una declaracion del mismo técnico sobre Ia
conformidad de las obras ejecutadas con el proyecto autorizado por la
licencia de obras correspondiente.

El certificado que se entiende por ahora valido es el definido en la Ley
38/1999 de Ordenacion de la Edificacidn, suscrito por el director de obray
el director de ejecucién de la obras (en el caso de los usos administrativo,
sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y cultural,
arquitecto y arquitecto técnico o aparejador).

De acuerdo con lo establecido en el articulo 302 del RUCyL, las
entidades prestadoras de los servicios no pueden efectuar suministros
provisionales para la ejecuciéon de obras que carezcan de la licencia
urbanistica correspondiente, ni mantener los servicios provisionales
transcurridos seis meses desde la finalizacion de las obras
correspondiente, ni contratar definitivamente sus servicios sin la
acreditacion de la licencia de primera ocupacion.

El incumplimiento de estas obligaciones por parte de dichas entidades
también constituye, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 348.4.c),
infraccién urbanistica.
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¢Se puede dar el servicio de suministro de agua sin licencia de

primera ocupacion?

Para el correcto cumplimiento de lo dispuesto en el citado art. 302,
las ordenanzas municipales deberian diferencias entre suministro de agua
“de obra” y servicio de suministro definitivo.

Por dultimo, haremos algunos comentarios sobre la inspeccidn
urbanistica, que tiene por objeto la vigilancia, investigacion vy
comprobacion del cumplimiento de la normativa urbanistica, y ademas:

a) La propuesta de adopcidn de medidas provisionales y
definitivas de proteccidn, y, en su caso, restauracion de la legalidad.

b) La propuesta del inicio de procedimientos
sancionadores a los responsables de las infracciones urbanisticas.

c) El asesoramiento e informacién en materia de
proteccion de la legalidad, en especial a otras Administraciones
publicas y a las personas inspeccionadas.

Debe ser realizada por personal funcionario, que estd autorizado,
previa acreditacion oficial, para entrar en fincas, construcciones y demas
lugares que sean objeto de la inspeccién, salvo en el caso de domicilio,
donde debe obtenerse consentimiento del titular, o, en su defecto,
autorizacion judicial.

Las actuaciones de inspeccion deben documentarse con un acta en la
que ademas de la identificaciéon y datos de todos los intervinientes vy
descripcion de la actuacion, deberan recogerse las manifestaciones de los
intervinientes.

Para que los Servicios Técnicos de la Diputacion realicen una
inspeccion urbanistica, debera solicitarse de forma motivada por parte del
Ayuntamiento aportando todos los datos obrantes en el expediente vy
facilitando toda la informacién y antecedentes necesarios.
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RESPONSABILIDAD EN MATERIA DE DISCIPLINA URBANISITICA

Se relacionan a continuacion, sin animo de ser exhaustivos los principales
focos de responsabilidad en esta materia.

1.- Por dar licencia en contra de los informes técnicos existentes.

Si los informes son contrarios al otorgamiento de una licencia, y a
pesar de ello se quiere otorgar, y se otorga, puede dar lugar a
responsabilidad administrativa en forma de danos y perjuicios si llegara a
anularse.

Puede dar lugar a responsabilidad penal. Este supuesto es el
prototipo de delito de prevaricacién, se otorga una licencia sabiendo que
la obra no cuenta con los requisitos necesarios para su otorgamiento, este
es el supuesto por el que resultan condenados mas alcaldes.

2.- Por no dar una licencia cuando todos los informes son favorables.

Esta situacidn frecuente sobre todo cuando se trata de una
explotaciéon ganadera, puede dar lugar a responsabilidad de tipo
administrativo, reclamacion de dafos y perjuicios.

Pero puede también dar lugar a responsabilidad penal,
prevaricacion por omision, las licencias en la medida que son actos
reglados deben concederse cuando se cumplen los requisitos, si los
informes son favorables y la licencia no se otorga puede dar lugar al delito
de prevaricacion del responsable politico que tiene la potestad de
otorgarla, maxime cuando ha sido advertido de esta circunstancia por su
secretario.

3.- Por dar una licencia mal, cuando no se deberia haber dado.

En el caso de que a pesar de que los informes son favorables al
otorgamiento, alguien recurre la licencia y esta resulta anulada en los
tribunales.

En estos casos la responsabilidad es de tipo administrativo para el
Ayuntamiento, la anulacién de la licencia puede llevar aparejado
demolicion de elementos constructivos etc, esos dafios los tendra que
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pagar el Ayuntamiento, pero no existe responsabilidad del Alcalde, ni
penal ni administrativa. Si podria dar lugar a responsabilidad de los
técnicos que informaron la licencia sobre todo si incurrieron en graves
errores al informar.

4.- Responsabilidad cuando hay una denuncia y no se hace nada.

En aquellos casos que existe una denuncia y no se hace nada con
ella, (se mete en el cajon), esta circunstancia puede acarrear que nos
exijan responsabilidad administrativa y nos obliguen a actuar a través de
los tribunales de lo contencioso administrativo.

Pero esta situacion también puede dar lugar a responsabilidad de
tipo penal, en aquellos casos en los que no se hace nada con las
denuncias, y se omite el deber de inspeccionar de comprobar y de exigir la
presentacion de los correspondientes proyectos, puede dar lugar a
prevaricacién por omisién, maxime cuando hemos sido advertidos de esta
circunstancia por el secretario.

Hay que tener especial cuidado a este respecto con las denuncias
que formula el Seprona ya que en muchos casos se trata de obras
realizadas en suelos rusticos y en espacios naturales protegidos, en estos
casos se debe tener especial cuidado, ya que el Seprona no duda en dar
traslado a la fiscalia si no se actua.

CONCLUSION

Hemos intentado ver de forma sencilla las principales cuestiones con
las que se enfrentan los Ayuntamientos en cuanto al control de la
legalidad urbanistica.

Se trata sin duda de una materia compleja para la que los
Ayuntamientos como los que aqui habéis sido convocados disponéis de
pocos medios.

En primer lugar, disponemos en la mayoria de los casos de una
normativa urbanistica municipal bastante antigua, y, en el caso de los
municipios sin normativa propia, regulados por las Normas Subsidiarias
Provinciales, no siempre adecuada a sus caracteristicas y situacién actual.
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Pero quizd el mayor obstaculo con el que se encuentran los
Ayuntamientos sea la creciente complejidad de los procedimientos vy
exigencias legales, que choca con la escasez de actividad urbanistica, la
escasez de medios, y la inercia de las costumbres.

A pesar del control preventivo que se realiza mediante la licencia
urbanistica, es frecuente la infraccidon. En este caso el Ayuntamiento debe
actuar.

Como hemos visto, la indefinicidon en los términos de una licencia, la
falta de documentacion, o el retraso en la paralizacion de una obra
disconforme, pueden generar problemas y responsabilidades igualmente
en un municipio de tamafio grande que en uno pequefio, por lo que
resulta ineludible prestar la maxima atencion a estas cuestiones.

Es fundamental la necesidad de concienciarnos de la necesidad de
exigir el cumplimiento de la normativa urbanistica, no deberiamos llegar a
gue un vecino o el Colegio de Aparejadores denuncie una obra, se debe
actuar antes de que esa situacion se produzca, si aun asi tenemos una
denuncia habrad que estudiarla y en su caso atenderla, pero no dejarla
abandonada en un cajén, porque eso puede dar lugar a mayores
problemas. En definitiva debemos evitar las situaciones de indisciplina
urbanistica.

Esperamos que esta jornada os sirva para resolver dudas, o plantear
otras nuevas que esperamos poder responder desde los Servicios de Ia
Diputacién Provincial.
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