“JORNADAS PARA EXPLICAR LA LEY DEL SUELO Y DE LOS ESPACIOS
NATURALES PROTEGIDOS DE CANARIAS”

“EL PROCESO ADMINISTRATIVO RELATIVO A LA
EDIFICACION”

El Titulo VIII (articulos 324 a 350) de la LEY 4/2017, de 13 de julio, DEL SUELO Y DE
LOS ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS DE CANARIAS contiene, en parte, la regulacion
de la INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN GARANTIA DE LA LEGALIDAD
AMBIENTAL, TERRITORIAL Y URBANISTICA.

La INTERVENCION ADMINISTRATIVA en garantia de la legalidad urbanistica estd
constituida por el conjunto de potestades administrativas atribuidas por esta ley cuyo objeto es
el CONTROL de la LEGALIDAD de las actuaciones de construccion, transformacién y uso
del suelo, vuelo y subsuelo, ANTES, DURANTE Y CON POSTERIORIDAD A SU
REALIZACION vy, en caso de contravencién operar el restablecimiento de la legalidad
vulnerada, la revision de los actos habilitantes y, en su caso, la sancién y exigencia de
responsabilidad de los infractores.

Estas potestades son DE EJERCICIO INEXCUSABLE y estardn regidas por los
principios de:

LEGALIDAD, PROPORCIONALIDAD Y MENOR INTERVENCION

“El proceso administrativo relativo a la edificacion”, TITULO de esta PONEN QIA, se
corresponde, en lineas generales, con lo regulado por esta ley como LA INTERVENCION O
CONTROL ADMINISTRATIVO PREVIO.

Esta se articula A TRAVES DE ACTOS AUTORIZATORIOS Y COMUNICA CIONES
PREVIAS que, a partir de la entrada en vigor de esta ley el pasado 1 de septiembre, se convierten
en TITULOS HABILITANTES, en tanto en cuanto, son preceptivos para HABILITAR, CON
CARACTER PREVIO A SU INICIO, LA REALIZACION DE LAS ACTUACIONES
URBANISTICAS.

Como ACTOS AUTORIZATORIOS la ley contempla:

- las LICENCIAS URBANfSTICAS, fundamentalmente, y
- otros ACTOS ADMINISTRATIVOS DE EFECTO EQUIVALENTE.



El CONTENIDO DE ESTA PONENCIA se va a centrar en la regulacién de los titulos
habilitantes de actuaciones urbanisticas, o de EDIFICACION, como de forma més coloquial se
resume en el titulo.

Les voy a hablar de los cambios que introduce la Ley de Suelo vigente en esta materia,
desde de mi punto de vista y desde mi experiencia como responsable, en los tltimos 8 afios, del
drea de LICENCIAS URBANISTICAS Y ACTIVIDADES del Ayuntamiento de Las Palmas de
Gran Canaria.

Destacaré aquellos aspectos que me parecen mas relevantes a dia de hoy, a menos de 2
meses desde la entrada en vigor de la ley, con las reservas o precauciones propias de estar al
comienzo de una NUEVA FORMA DE INTERVENCION, sin que tengamos atn la experiencia de
la puesta en préctica.

Asi que, en algunas cuestiones, mas que certezas lo que plantearé serdn dudas o
planteamientos iniciales con los que estamos trabajando en el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria.

Y, por favor, considerando que voy a hablarles de procedimientos ligados a la legalidad

urbanistica, de la FORMA, tengan presente que no soy juridico, soy arquitecta y, por tanto y
aunque parezca una contradiccion, soy mas de FONDO.

El contenido de esta ponencia estara ESTRUCTURADO en tres bloques:

DISPOSICIONES GENERALES Y ACTUACIONES SEGUN TITULO
HABILTANTE

LA LICENCIA URBANISTICA

LA COMUNICACION PREVIA



BLOQUE 1. DISPOSICIONES GENERALES Y ACTUACIONES
SEGUN TITULO HABILITANTE

INTRODUCCION / ANTECEDENTES

Hasta la entr/ada en vigor de esta ley, todo acto de construcci(’n}, edificacion y de uso del
suelo de EJECUCION PRIVADA estaba sujeto a LICENCIA URBANISTICA, como inico titulo
habilitante, es decir, siempre sujetos a ACTO AUTORIZATORIO PREVIO.

La COMUNICACION PREVIA como titulo habilitante de actuaciones urbanisticas es la
“GRAN NOVEDAD” en materia de intervencién administrativa que introduce esta ley.

Pero no es un elemento extrafio en el control administrativo municipal ya que se viene
aplicando en materia de ACTIVIDADES CLASIFICADAS desde la entrada en vigor de la Ley
7/2011, de 5 de abril, de Actividades Clasificadas y Espectaculos Publicos y, de manera
completa, con la entrada en vigor del Reglamento que la desarrolla (Decreto 86/2013, de 1 de
agosto).

La Ley 7/2011 regula que con caricter general la COMUNICACION es el régimen de
intervencion previa aplicable a la instalacién, apertura v puesta en funcionamiento de las
actividades clasificadas.

Regulando dos momentos distintos, la comunicaciéon previa a la instalacion
(comunicacion con proyecto para ejecutar las instalaciones) y la comunicacién previa al inicio de
la actividad, acompaiiada de declaracién responsable del promotor.

En el ambito de las licencias urbanisticas, ya la Ley 7/2011 introducia una primera medida
tendente a la simplificacion de tramites administrativos con la modificacion del Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprobd el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacioén el Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.

Regulando que la PRIMERA OCUPACION DE EDIFICACIONES E INSTALACIONES
EN GENERAL debia estar precedida de una DECLARACION RESPONSABLE, presentada por el
titular del derecho en el ayuntamiento correspondiente, acompafiada de certificacion de finalizacién
de obra firmado por técnico competente. Quedando ademads, en el caso de viviendas, las cédulas de
habiltabilidad sustituidas por esta declaracion responsable.

Volviendo a la Ley de Suelo vigente, en resumen y con cardcter general, la
INTERVENCION ADMINISTRATIVA PREVIA en control de la LEGALIDAD
URBANISTICA es de COMPETENCIA MUNICIPAL (articulo 325) y, fundamentalmente, se
concreta en la habilitacion de actuaciones urbanisticas a través de:

= La LICENCIA URBANfSTICA: Acto autorizatorio dictado por la Administracién, PREVIA
COMPROBACION de la legalidad.

- La COMUNICACION PREVIA, por medio de la cual el administrado pone en conocimiento
de la Administracién el inicio del ejercicio de la actuaciéon. NO existe comprobacién previa

municipal.




Tal como explica el predmbulo, en el dmbito de la intervencién administrativa la
comunicacion previa viene a cumplir con uno de los criterios de la nueva ley, la
SIMPLIFICACION, entendida como la reduccién de cargas y tradmites excesivos e innecesarios.

Es evidente que la COMUNICACION PREVIA supone una simplificacién, en cuanto a
que se suprime el tiempo de espera a que la Administracion compruebe para poder iniciar la
actuacion urbanistica en su caso.

En cuanto a la LICENCIA URBANISTICA, esta ley introduce cambios significativos en su
régimen juridico, incluido el procedimiento, y, ya les adelanto, que no precisamente
simplificando.

Pero antes de entrar de lleno en el régimen juridico de ambos titulos, es importante
destacar una serie de DISPOSICIONES GENERALES y de especificaciones sobre las
distintas ACTUACIONES segiin la FORMA DE LA INTERVENCION ADMINISTRATIVA.

LEGALIDAD URBANISTICA (Articulo 324.2)
QUE SE ENTIENDE POR LEGALIDAD URBANISTICA?

Es el bloque normativo constituido por:

= la legislacion ambiental, territorial y urbanistica,
= sus disposiciones reglamentarias de desarrollo,
= los instrumentos de ordenaciéon ambiental, territorial y urbanistica

- y las ordenanzas locales que regulan la construccion, transformacion y uso del suelo, vuelo
y subsuelo.

(Y que supone esto en la practica?

Aunque resulte una obviedad, supone que a los efectos de control administrativo sobre la
edificacién y uso del suelo, vuelo y subsuelo, la administracion municipal NO ENTRARA A
CONTROLAR, con carécter general, el cumplimiento de otras normativas sectoriales, incluido el
Cdédigo Técnico de la Edificacion, por no ser de su competencia.

Y digo en general porque hay algunas leyes sectoriales que derivan la comprobacién de sus
determinaciones a los Ayuntamientos: la mas habitual, la normativa de habitabilidad en el caso de
viviendas, y otras menos conocidas e, incluso “curiosas”, como la normativa mortuoria.

LA CEDULA URBANISTICA (articulo 328)

En relacion con el DERECHO A LA INFORMACION URBANISTICA, regulado con
caricter general en el articulo 8, la CEDULA URBANISTICA se regula, como hasta ahora, como
DOCUMENTO INFORMATIVO: no altera el régimen urbanistico aplicable.



A solicitud del interesado, deberd emitirse por la Administracion en el plazo de 15 dias si se
indica la referencia catastral y de 30 dias en caso contrario.

Con vigencia de 1 aiio, salvo que con anterioridad se produjera un cambio normativo o de
ordenacion, deberd expresar: la CLASIFICACION Y CONDICIONES URBANISTICAS DE UNA
DETERMINADA PARCELA O EMPLAZAMIENTO.

No obstante el cardcter informativo de la cédula, el ajuste de los proyectos a una cédula
urbanistica en vigor para los que se ha solicitado licencia o de las actuaciones que hayan sido objeto
de comunicacién previa, determinara:

a) La EXONERACION DE RESPONSABILIDAD por las actuaciones ajustadas a la cédula
expedida y legitimadas por comunicacion previa o por licencia obtenida por silencio
administrativo positivo.

b) La RESPONSABILIDAD DEL AYUNTAMIENTO por:

= Los daiios inherentes al restablecimiento de la legalidad urbanistica, en los supuestos
anteriores, cuando la orden de restablecimiento se apartara de los términos consignados en la
cédula.

= Los gastos de redaccion y tramitacion de proyectos sujetos a licencia, cuando esta se
denegara apartindose de los términos de la cédula.

Eso si, no operard la responsabilidad municipal cuando el cambio de criterio sea motivado
por la concurrencia de errores de hecho o de derecho inducidos por el interesado.

ACTUACIONES SEGUN TITULO HABILITANTE

La ley establece la RELACION de las ACTUACIONES sujetas a LICENCIA
URBANISTICA (articulo 330), las amparadas por OTRO TITULO HABILITANTE (articulo
331), las sujetas a COMUNICACION PREVIA (articulo 333), asi como una relaciéon de
ACTUACIONES EXENTAS (articulo 334).

Todas estas RELACIONES DE ACTUACIONES sujetas a licencias, a otro titulo
equivalente, a comunicacién previa o exentas, podran modificarse por el Gobierno de Canarias
mediante DECRETO.

ACTUACIONES EN SUELO RUSTICO: TITULOS HABILITANTES (articulos 74 y 75)

Aunque el régimen de suelo rdstico ya se ha visto en jornadas anteriores y aunque pueda
pecar de redundante, quiero incidir sobre la regulacién de la legislacion vigente en relacion con los
TITULOS HABILITANTES en SUELO RUSTICO.

La gran novedad en este ambito, por cuando supone una simplificacion y agilidad
administrativa de calado, es que desaparecen los Proyectos de Actuacion Territorial y las
CALIFICACIONES TERRITORIALES.



Se acaba con la duplicidad de actos autorizatorios por administraciones distintas para
una misma actuacion que, sobre todo en el caso de la Calificacion Territorial (acto
administrativo) y desde mi punto de vista, era totalmente desproporcionado.

En la prictica, la intervencion de dos administraciones distintas en el caso de la
Calificacion Territorial, ademds de NO suponer mayor garantia de la legalidad urbanistica y
de duplicar, como poco, los tiempos de tramitacién, producia en ocasiones discrepancias que
dejaban al administrado en situaciones insostenibles.

Se que este punto de vista no es compartido por todos. Se ha criticado con frecuencia la
eliminacién de la Calificacion Territorial aludiendo a una supuesta menor “capacidad”, por llamarla
de alguna manera, de control de los ayuntamientos. Toda administracién publica, por principio,
debe ser capaz de cumplir y hacer cumplir la legalidad en el ambito de sus competencias, y la
urbanistica es materia propia de los ayuntamientos.

Conforme a la legislacion vigente, con caracter general, los usos, actividades y
construcciones ORDINARIOS (regulados en el articulo 59) -incluidos los complementarios
especificos (articulo 60) y los complementarios (articulo 61)- en suelo ristico quedan sujetos a
LICENCIA URBANISTICA o a COMUNICACION PREVIA, segin corresponda, al mismo
régimen establecido en el Titulo VIII para el resto de suelos.

Los usos, actividades o construcciones en suelo rustico distintos a los anteriores, es decir,
LOS USOS, ACTIVIDADES Y CONSTRUCCIONES DE INTERES PUBLICO O SOCIAL
(articulo 62), requeriran la determinacion expresa de su interés publico o social con caracter
previo al otorgamiento, en su caso, de LICENCIA MUNICIPAL.

ACTUACIONES AMPARADAS POR OTRO TiTULO HABILITANTE (articulo 331)

De las actuaciones sujetas a OTROS TITULOS EQUIVALENTES A LICENCIA -o lo
que es lo mismo, no sujetos a licencia urbanistica por quedar habilitados por otros titulos,
relacionados en el articulo 331-, quisiera destacar dos de ellos:

1. Las OBRAS E INSTALACIONES amparadas por titulo habilitante para la
INSTALACION DE ACTIVIDAD CLASIFICADA.

La Ley 7/2011 de Actividades Clasificadas (articulo 7.3), dispone que la licencia de obra,
cuando esta fuera preceptiva, tramitidndose ambas de forma conjunta conforme al
régimen establecido.

La Ley del Suelo, por tanto, viene a recoger una determinacion vigente desde el afo 2011
de la que, a pesar de suponer una simplificaciéon administrativa evidente, se ha hecho muy
poco uso. Se ha venido optando, igual por desconocimiento, por la alternativa que la propia
ley de actividades contempla: que el interesado podrd solicitar la tramitacidén o autorizacion
sucesiva o simultdnea de una u otra licencia.

2. Las ACTUACIONES sobre BIENES DE TITULARIDAD MUNICIPAL
PROMOVIDAS POR TERCEROS.

Se contempla que las actuaciones sobre bienes de titularidad municipal promovidas por
terceros queden habilitadas por el preceptivo TITULO HABILITANTE DE



AUTORIZACION O CONCESION DEMANIAL otorgado por el ayuntamiento, cuando
en el mismo expediente se haya verificado la adecuacion a la legalidad urbanistica del
proyecto o actuacion con los mismos requisitos establecidos para su licencia.

Esta determinaciéon novedosa supone una simplificacion administrativa que se venia
manifestando necesaria por obvia: unificar dos actos de la misma administracion.

Con caracter general, se determinan dos condiciones para la exoneracion de licencia
urbanistica para las actuaciones sujetas a otros titulos habilitantes:

a) Que en su tramitacién haya intervenido o podido intervenir la administracién municipal
sobre la adecuacion de las actuaciones a la legalidad urbanistica, bien a través de
INFORME (casos de los titulos habitantes de otras administraciones) o bien a través de
emision de los ACTOS ADMINISTRATIVOS AUTORIZATORIOS o APROBATORIOS
de la propia administracion municipal, como los dos casos que se han destacado.

b) Que el PROYECTO o actuacién aprobada o autorizada presente el SUFICIENTE GRADO
DE DETALLE para que la administracion municipal halla podido pronunciarse sobre la
legalidad urbanistica.

ACTUACIONES PROMOVIDAS POR LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS (articulo
334)

De forma similar a lo regulado hasta ahora por la legislacién derogada, NO ESTAN
SUJETAS A LICENCIA NI A COMUNICACION PREVIA los actos de construccién,
edificacion y uso del suelo, incluidos en los proyectos de obras y servicios de las LAS
ADMINISTRACIONES PUBLICAS CANARIAS sujetos al régimen de cooperacion regulado en
el articulo 19.

La ejecucién de estos actos quedara legitimada por la resolucion que ponga fin al
procedimiento de cooperacion, siempre que el ayuntamiento hubiera manifestado la
CONFORMIDAD del proyecto a la legalidad urbanistica dentro del plazo de un mes o 15 dias
en caso de urgencia, o hayan transcurrido los plazos sin pronunciamiento.

Pero, se introduce una novedad: Si el ayuntamiento manifestara su ‘“oposicién fundada” en
plazo a dicho proyecto (se entiende pronunciamiento de DISCONFORMIDAD), la actuacién
podré quedar LEGITIMADA con RESOLUCION MOTIVADA DE LA DISCREPANACIA de
la propia administracion PROMOTORA de la obra.

Hasta ahora, conforme a la legislacién derogada, en caso de discrepancia o disconformidad
urbanistica municipal, la aprobacién definitiva por la administracion promotora requeria de acuerdo
favorable del Gobierno de Canarias, que debia precisar los términos de la ejecucion y determinar,
en su caso, la procedencia de la incoacién del procedimiento de modificacion o revision del
planeamiento de ordenacion.

TITULOS HABILITANTES PREVIOS (articulo 335)

NO podra otorgarse licencia urbanistica o acto autorizatorio de efecto equivalente ni
presentarse comunicacion previa para la realizacion de actuaciones sujetas a AUTORIZACION



SECTORIAL o TITULO PARA EL USO DEMANIAL, sin que se acredite el PREVIO
OTORGAMIENTO de éstos, de forma expresa o por silencio.

En concordancia con lo dispuesto por la Ley 7/2011 de Actividades Clasificadas, para
la solicitud y obtencién de licencia municipal de obra, NO SERA NECESARIA la PREVIA
obtencién de TITULO HABILITANTE para la INSTALACION DE LA ACTIVIDAD
CLASIFICADA que vaya a implantarse, quedando en todo caso exonerada la administracién
concedente de toda responsabilidad derivada de la posterior denegacién de la licencia de instalacion
de actividad clasificada o de la disconformidad a la legalidad urbanistica de las actividades
comunicadas.

Hasta la entrada en vigor de la Ley 7/2011 de Actividades Clasificadas, la concesion de
licencia de obra estaba sujeta a la previa obtencion de la licencia de instalacién de la actividad
clasificada en su caso, conforme a lo dispuesto por el Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales del afio 1955 (articulo 22.3).



BLOQUE II: LA LICENCIA URBANISTICA

ACTUACIONES SUJETAS A LICENCIA URBANISTICA (articulo 330)

De la relacion de ACTUACIONES SUJETAS A LICENCIA, la mayoria de ellas ya
contempladas por la legislacién derogada, quiero DESTACAR o COMENTAR alguna de ellas:

= Estd sujeta a licencia urbanistica la LEGALIZACION de cualquier actuacion sujeta a licencia o
a COMUNICACION PREVIA (salvo defectos subsanables de ésta).

= La realizacion de USOS Y CONSTRUCCIONES DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL EN
SUELO RUSTICO.

Como ya se comentd estan sujetos al régimen juridico general de licencia urbanistica
con particularidades que veremos mas adelante.

= La instalaciéon de andamiaje, maquinaria, grias y apeos sobre la calzada o la acera si, en este
caso, no se permite un paso libre de 1,20 metros.

NUEVO supuesto sujeto a licencia. Hasta ahora y, segin lo dispuesto por el Reglamento
de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias, s6lo estaba sujeta a
licencia urbanistica la instalacién y funcionamiento de gruas.

Este tipo de instalaciones, entendidas como auxiliares para la ejecucion de la obra en si,
es mas propia de los Estudios de Seguridad y Salud, regulados por la legislacién sectorial
en materia de seguridad y salud en las obras de construccion, que del proyecto de obras.

Hasta ahora sélo requerian de la preceptiva autorizaciéon municipal para la ocupacion
temporal de la via publica, por medio de la que quedaria garantizada la seguridad peatonal
y del tréfico rodado que, en cualquier caso, ahora seguira requiriendo.

La exigencia de licencia urbanistica para este tipo de instalaciones NO se entiende, puesto
que NO tienen incidencia urbanistica alguna.

= Las obras que se realicen en instalaciones, construcciones, e@ificaciones e infraestructuras que se
encuentren en SITUACION DE FUERA DE ORDENACION.

Esta ley mantiene la distincién entre SITUACION LEGAL DE CONSOLIDACION
(edificaciones existentes con licencia a la entrada en vigor de un nuevo instrumento de
ordenacion o legalizadas con posterioridad, que resultasen disconformes con la nueva
regulacion sobrevenida -regulada en los articulos 159 y 160, relativos a la situacién legal de
las construcciones preexistentes-), y la SITUACION DE FUERA DE ORDENACION que,
por tratarse de edificaciones ILEGALES respecto a las que no es posible el ejercicio de las
potestades de proteccion de la legalidad y restablecimiento del orden juridico perturbado,
pasa a regularse en el Titulo IX. Protecciéon de la legalidad ambiental, territorial y
urbanistica.



Las obras y usos permitidos en edificaciones en situaciéon de fuera de ordenacién estan
limitadas en el articulo 362. Este mismo tipo de obras y usos si se proyectaran en edificios
en situacion de consolidacion podrian habilitarse a través de comunicacién previa.

REGIMEN JURIDICO DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS (articulos 339 a
348)

De no haber tenido conocimiento anterior del anteproyecto y del proyecto de ley, hubiera
esperado encontrarme con un REGIMEN JURIDICO DE LA LICENCIA URBANISTICA
similar al que conociamos. Pero hay cambios importantes y de todo tipo.

OBJETO Y NORMATIVA APLICABLE (articulo 339)
.QUE NO CAMBIA?

Las licencias son de caracter REGLADO, y consisten en verificar que la actuacion
urbanistica a realizar o legalizar se adecua a la legalidad urbanistica. Se otorgaran dejando a salvo
el derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros, aunque podrdn denegarse si se pretende
llevar a cabo una ocupacion ilegal del dominio publico.

.QUE CAMBIA?

1. Aunque no es una novedad de esta Ley del Suelo, de alguna forma se viene a “aclarar o
delimitar’ la intervencion administrativa en el proceso de la edificacion y, en consecuencia,
el contenido de los informes técnicos sobre cumplimiento de normativa urbanistica,
estableciéndose que:

“El cumplimiento de las condiciones técnicas y de seguridad de los proyectos sujetos a
intervencion administrativa, de su ejecucion y de las construcciones, edificaciones e
instalaciones resultantes es responsabilidad de los titulares, promotores y facultativos
intervinientes, en los términos previstos en la legislacion especifica aplicable”

En la prictica, como ya habia comentado anteriormente, los ayuntamientos NO
intervienen en la comprobacion del cumplimiento del Coédigo Técnico de la
Edificacion (de desarrollo de la Ley de Ordenacion de la Edificacion vigente).

2. La LEGALIDAD URBANISTICA APLICABLE,

= Seré la vigente al tiempo en que se dicte la resoluciéon que ponga fin al procedimiento,
siempre que se dicte dentro del plazo establecido para resolver. En caso de resolucion
extemporanea o de silencio administrativo positivo, la normativa urbanistica que resulta
MAS BENEFICIOSA PARA EL SOLICITANTE entre la vigente al tiempo de la
solicitud o al tiempo de la resolucion expresa o produccion del silencio positivo.

Con la legislacion derogada, en el caso de resoluciéon extempordnea o de silencio
administrativo, la normativa urbanistica aplicable era la vigente al momento de la
solicitud.



= En el caso de LEGALIZACION, se aplicaria la MAS FAVORABLE entre la vigente en el
momento de la ejecucion de las obras o la determinada en el caso anterior.

Con la legislacién derogada, se trataba la legalizacién como si fuera una solicitud para
ejecutar, sin tener en cuenta el momento en que se ejecutd la obra ILEGAL.

CONTENIDO Y EFECTOS (articulo 341)

La resolucion que ponga fin al procedimiento de solicitud de licencias habrd de ser
MOTIVADA.

Hasta aqui sin cambios, pero esta ley ACOTA a CUATRO (4) los tipos de RESOLUCION que
se podran dictar:

a) De INADMISION: cuando la documentaci6n presentada esté incompleta y requerida la
subsanacion, no se aportara en plazo.

b) ESTIMATORIA: cuando la actuaciéon urbanistica se adecue totalmente a la legalidad
urbanistica.

c¢) CONDICIONADA: cuando la actuaciéon se adecue parcialmente a la legalidad urbanistica y
los motivos de incumplimiento no sean esenciales y puedan ser subsanados antes del inicio
de la actuacion y siempre que asi lo solicite el interesado en el tramite de alegaciones.

Veremos mas adelante cuando deberan ser subsanados.

d) DENEGATORIA: cuando la actuacién urbanistica contravenga la legalidad urbanistica y no
sea susceptible de subsanacion.

En este caso, se establece que la resolucion debera contener la relacion de
incumplimientos de la legalidad urbanistica en que se fundamenta la resolucion.

Si el interesado presentara nueva solicitud en el plazo de tres meses, y la administracion
dictara nueva resoluciéon denegatoria en virtud de incumplimientos distintos en los que
fundament6é la primera, y que pudieran haberse apreciado en la documentacién de la
primera solicitud, la administraciéon vendra obligada a indemnizar al interesado por los
gastos ocasionados por la nueva solicitud.

Traduciendo a la practica municipal, varias conclusiones:

1. Debemos en los ayuntamientos ser exhaustivos, si no lo fuéramos ya, en la motivacién de la
resolucion denegatoria expresando todos y cada uno de los incumplimientos -técnicos y
juridicos se entiende- no subsanables que contenga un proyecto.

2. Cuando se habla de nueva solicitud, se deduce que a instancias del mismo promotor, sin
los incumplimientos que fueron motivo expreso de denegacién, es decir, con la
presentacion de nuevo proyecto.

3. Si el administrado no presenata la nueva solicitud en el plazo de tres meses desde la
notificacién de la resolucién denegatoria, no tendra derecho a ser indemnizado si se diera
el supuesto regulado.



PROCEDIMIENTO (articulo 342)

Se introducen algunas novedades en el PROCEDIMIENTO PARA EL

OTORGAMIENTO DE LICENCIAS:

1.

Con la solicitud y documentacién técnica exigible en cada caso, segun el tipo de actuacion, se
exige la aportacion de los titulos o declaraciones responsables acreditativos de la
TITULARIDAD del dominio o derecho suficiente para ejercer las actuaciones proyectadas
sobre el suelo, subsuelo o vuelo afectados por la actuacion.

Regulado como requisito obligatorio, la no aportacion serd motivo de inadmision de la
solicitud. Sorprende como poco esta exigencia, considerando que las licencias se otorgan
dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicios de terceros y que los
ayuntamientos no tienen competencia en materia de propiedad... Asi que, me pregunto,
[para qué esta exigencia?.

El apartado 3, del articulo 342, en el que se regulan la emisién de informes preceptivos, es un
poco “denso” y en algunos puntos confuso, asi que voy a exponerlo por partes:

“Admitida a tramite la solicitud, se solicitaran los informes y autorizaciones preceptivos
a menos que ya fueran aportados por el solicitante”.

Aunque no especifica se deduce que se refiere a los informes y autorizaciones sectoriales
de otras administraciones publicas, aunque se regule en el mismo parrafo que los informes
preceptivos municipales.

“Entre los informes preceptivos a solicitar se comprenderan los informes técnico y
juridico sobre la adecuacion del proyecto o actuacion a la legalidad ambiental, territorial y
urbanistica y, en su caso, a la normativa sectorial”.

Informes técnico y juridico municipales. Y aqui una novedad:

“Si el informe juridico no fuera realizado por el secretario o secretaria del ayuntamiento,
éste serd recabado preceptivamente cuando los informes técnico y juridico fueren
contradictorios entre si en cuanto a la interpretacion de la legalidad urbanistica
aplicable”.

Esto habrd que relacionarlo con la LEY DE BASES DE REGIMEN LOCAL (Ley
7/1985, de 2 de abril). Desde el 1 de enero de 2004, fecha en que entraron en vigor las
modificaciones introducidas por la conocida como “Ley de Grandes Ciudades” (Ley
57/2003, de 16 de diciembre, de medidas para la modernizacién del gobierno local), las
organizaciones municipales NO son todas iguales.

Como no es cuestion de extenderse en demasia sobre este asunto, pongo de ejemplo el
Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, que NO tiene Secretario.

Conforme a lo dispuesto sobre régimen de organizacion de los municipios de gran
poblacion (Titulo X de la Ley de Bases), el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria
cuenta con secretaria general del Pleno a la que, resumiendo, le corresponde el



asesoramiento legal al Pleno; con secretario general técnico de la Junta de Gobierno de
la Ciudad, al que le corresponde el apoyo a ésta, que es la que tiene, entre otras y por ley,
la atribucion para la concesion de cualquier tipo de licencia.

Pero en el caso del Ayuntamiento de LPGC, atn va mas alld. Las competencias para
resolver las licencias urbanisticas las tiene por delegaciéon, la Direcciéon General de
Edificacién y Actividades (6rgano directivo superior) y la asistencia juridica a los
organos directivos esta residenciada en la Asesoria Juridica, conforme a lo dispuesto en
el articulo 129 de la citada Ley de Bases.

3. Si los informes fueran desfavorables, por tener defectos subsanables, la administracién podra
requerir al solicitante, con suspension del plazo para resolver, la modificacién o rectificacion
del proyecto, con un PLAZO MAXIMO DE TRES (3) MESES, PRORROGABLE a
instancias del interesado, debiendo emitirse nuevo informe sobre las subsanaciones
presentadas.

El Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias (Decreto
183/2004), fijaba un plazo para subsanar de 10 dias, prorrogable a 5 dias mas.

4. Instruido el expediente, en el supuesto de emision de INFORME DESFAVORABLE, (se
entiende que bien porque los incumplimientos NO son subsanables -motivos de denegacion-
o bien porque no han sido subsanadas todas las deficiencias técnicas notificadas en el plazo
conferido) se dard VISTA AL INTERESADO, para que en el PLAZO DE QUINCE (15)
DIAS pueda formular ALEGACIONES, consistentes en:

a) Ratificarse en su solicitud inicial. Se entiende que alegando y fundamentando su
desacuerdo con lo informado desfavorable.

b) Desistir de la solicitud. En este caso no serian alegaciones como tales, entiendo. El
desistimiento en este momento del procedimiento puede entenderse de acuerdo con lo
informado.

¢) Solicitar la ESTIMACION CONDICIONADA de la licencia, comprometiéndose a
la subsanacion de los incumplimientos advertidos.

Relacionando con el articulo 341 anterior, siempre que los
INCUMPLIMIENTOS NO SEAN ESENCIALES y puedan ser subsanados
antes del inicio de la actuacion.

5. De no constar informe desfavorable o, de haberlo, una vez cumplimentado el tramite de
alegaciones previsto en el apartado anterior o transcurrido el plazo, el expediente se remitird al
organo que haya de formular la propuesta de resolucion para su formulaciéon y ulterior
elevacion al 6rgano competente para resolver.

En resumen, haciendo un paréntesis, aunque el PROCEDIMIENTO para resolver una
solicitud de licencia urbanistica, en lo basico, no cambia sustancialmente, incluso se mantiene el
plazo maximo para resolver, se regula de una forma mas prolija y compleja que en la legislacion
derogada y, en algunos puntos, de forma un tanto confusa.

En cualquier caso, la introduccién del tramite de audiencia, por un lado, hace el
procedimiento mas ‘“garantista” para el promotor pero, por otro, supone una mayor carga



administrativa. Y ya sabemos que la carga administrativa en estos casos a quién acaba afectando
es precisamente al promotor.

SINGULARIDADES ACTOS Y USOS DE INTERES PUBLICO O SOCIAL (articulo 76-79)

Tal como deciamos con anterioridad, la realizacién de USOS Y CONSTRUCCIONES DE
INTERES PUBLICO Y SOCIAL EN SUELO RUSTICO esti SUJETA A LICENCIA
URBANISTICA, segiin el régimen juridico general que estamos viendo, con el procedimiento
expuesto pero con SINGULARIDADES, que no voy a pormenorizar pero si a destacar lo
fundamental:

a) Los actos y usos de interés publico o social PREVISTOS POR EL PLANEAMIENTO con
precision suficiente para permitir su ejecucion, y siempre que el planeamiento haya sido
informado favorablemente por el cabildo correspondiente, estarin SUJETOS A LICENCIA
URBANISTICA con singularidades, salvo cuando se sitden en suelo rdstico de asentamiento
con ordenacion pormenorizada que sélo requerirdn el trdmite “normal” de licencias.

Estas “‘singularidades” las tienen reguladas en el articulo 78. Resumiendo, previo a la
resolucion de la licencia el ayuntamiento sometera el proyecto a informacion piblica y
simultdneamente recabard informe de las administraciones afectadas en sus
competencias, asi como a tramite de audiencia, en su caso, de las personas propietarias
de suelo incluidas en el proyecto.

b) Actos y usos de interés publico o social NO previstos por el planeamiento.

Los actos, construcciones y usos NO ORDINARIOS que NO tengan cobertura expresa
en el planeamiento, o del grado suficiente de detalle, su autorizacion por LICENCIA
requiere de la PREVIA DECLARACION DE INTERES PUBLICO O SOCIAL por el
CABILDO vy, en su caso, de su compatibilidad con el planeamiento insular.

El procedimiento, regulado en le articulo 79, en resumen se inicia con la solicitud de
licencia ante el ayuntamiento, con los mismos requisitos anteriores, y una vez admitida a
tramite el ayuntamiento recabara del cabildo la declaracion sobre la compatibilidad
con el planeamiento insular y sobre el interés publico o social de la actuacion .

Aqui es el cabildo quién deberd someter a informacién publica el proyecto, recabard
informe de las administraciones afectadas en sus competencias y dard tramite de audiencia
a los propietarios. Hecho esto, el cabildo emitira la declaracion en PLAZO DE TRES
MESES, y caso de no hacerse, se entenderd contraria al interés publico o social del
proyecto.

Notificada al ayuntamiento, éste proseguird con la tramitacion de la licencia. En caso de ser
OTORGADA, las actuaciones legitimadas por este procedimiento, UNA VEZ

EJECUTADAS, se INCORPORARAN AL PLANEAMIENTO que resulte afectado
cuando se proceda a su modificacion sustancial.

PLAZOS. SILENCIO ADMINISTRATIVO

PLAZO PARA RESOLVER (articulo 343)



El PLAZO PARA RESOLVER Y NOTIFICAR la licencia urbanistica serd de TRES
(3) MESES, contados desde la presentacion de la solicitud en registro municipal. Excepto para las
licencias de segregacion, parcelacion y division de fincas que sera de un (1) mes.

Las ordenanzas municipales podrdan reducir estos plazos pero no ampliarlos, y se
computardn conforme a lo dispuesto por la legislacion sobre procedimiento.

SILENCIO ADMINISTRATIVO NEGATIVO (articulo 344)

El SILENCIO ADMINISTRATIVO NEGATIVO tiene el tnico efecto de facultar al
interesado para deducir el oportuno recurso frente a la inactividad declarativa de la
Administracion, y no exime a ésta de la resolucion expresa, que no estara vinculada al sentido
de los informes de conformidad que se hubieran emitido ni al sentido del silencio.

El vencimiento del plazo establecido sin notificacion de resolucién expresa facultard al
interesado a considerar DESESTIMADA su solicitud en los siguientes supuestos:

1. Que lo determine una norma con rango de ley o disposicion de derecho de la Union
Europea o de derecho internacional.

2. Supuestos contemplados, con caracter de normativa basica, en la legislacion estatal sobre
suelo.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, (articulo 11. Régimen urbanistico de la
propiedad del suelo), establece especificamente que operard el silencio administrativo
negativo:

a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos de
division de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de
reparcelacion.

b) Las obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva planta.

c) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales o
permanentes.

d) La tala de masas arboreas o de vegetacion abusiva en terrenos incorporados a procesos de
transformacion urbanistica y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la legislacion de
proteccion del dominio publico.

3. Solicitudes de licencias de obras y usos provisionales previstas en la presente ley.

SILENCIO ADMINISTRATIVO POSITIVO (articulo 345)

Fuera de los supuestos anteriores, transcurrido el plazo establecido sin haberse notificado
resolucion expresa, se entenderd ADQUIRIDA LA LICENCIA POR SILENCIO
ADMINISTRATIVO, siempre y cuando lo solicitado no contravenga de MANERA
MANIFIESTA la legalidad urbanistica vigente AL TIEMPO DE LA SOLICITUD O AL
TIEMPO DEL VENCIMIENTO DEL PLAZO, segin cual sea MAS FAVORABLE AL
INTERESADO.




¢ QUE SIGNIFICA DE “MANERA MANIFIESTA”?

En principio y en relacién con lo regulado para el otorgamiento de licencia, de forma
proporcional, podriamos entender que no operaria el silencio administrativo positivo
cuando los incumplimientos superen a los considerados como no esenciales y que, en su
caso, pudieran ser condicionados de una licencia.

En cualquier caso, se especifican algunos supuestos en los que NO PUEDE
CONSIDERARSE OPERADO EL SILENCIO POSITIVO:

a) Cuando se careciera de alguno de los titulos sectoriales exigidos como previos al
otorgamiento de la licencia.

b) Cuando se hubiera tenido conocimiento fehaciente, antes del vencimiento del plazo para
resolver y notificar, de cualquier informe municipal desfavorable a la solicitud. A estos
efectos se considerardn como conocidos:

- La Cédula urbanistica expedida y notificada al interesado.

- Los Informes obrantes en el expediente al tiempo de la evacuacion del tramite de
audiencia, siempre que éste hubiera tenido lugar con anterioridad al vencimiento del
plazo para resolver.

COMIENZO DE LAS OBRAS (articulo 346)

El comienzo de las actuaciones, obtenida la licencia de forma expresa o por silencio, y
VERIFICADO, en su caso, el CUMPLIMIENTO DE SUS CONDICIONES, requerird de
notificacion al ayuntamiento con al menos de diez (10) dias de antelacion a la fecha proyectada
de inicio, acompanada del proyecto de ejecucion si fuera preceptivo y se hubiera obtenido Ila
licencia con proyecto bésico.

Aunque a primera vista, esta disposicion pudiera parecer poco novedosa, introduce una
exigencia poco clara o, mejor dicho, méds compleja de lo que parece:

...”VERIFICADO, en su caso, EL. CUMPLIMIENTO DE SUS CONDICIONES”...,
evidentemente referido a los casos de LICENCIAS CONDICIONADAS.

Pero, ;como se hace esta verificacion? Sin perjuicio de que, espero, se regule en el futuro
Reglamento sobre intervencion y proteccion de la legalidad ambiental, territorial y urbanistica, ya
sometido a consulta por el Gobierno de Canarias, la VERIFICACION, entendemos, debers pasar
por la presentacion en el ayuntamiento de la ‘‘subsanacion” de los incumplimientos
condicionados en la licencia, la comprobacion por los técnicos municipales (emision de informe
técnico) y el dictado de resolucion susceptible de recurso.

Porque de la comprobacion puede resultar la subsanacion de los condicionantes y, en ese
caso, la resolucion condicionada se convertiria en resolucion favorable. Y, en caso contrario, se
convertiria en resoluciéon denegatoria.



EFICACIA TEMPORAL DE LAS LICENCIAS (articulo 347)

En cuanto a la EFICACIA TEMPORAL DE LAS LICENCIAS se introducen

SIGNIFICATIVAS NOVEDADES:

1.

Toda licencia urbanistica deberd establecer un PLAZO DE VIGENCIA para la realizacién de
la actuacion, salvo que, por la naturaleza de dicha actuaciéon o por su proyecciéon sobre
usos definitivos, la licencia deba tener una vigencia permanente o indefinida en el tiempo.

Para ACTUACIONES EDIFICATORIAS O CONSTRUCTIVAS, se fijard plazo_inicial
para su comienzo y otro para su conclusion, acorde con la duracion previsible de las obras y
que, en ningdn caso, podran exceder de CUATRO ANOS para el comienzo ni de CUATRO
ANOS para su conclusién.

En la legislacion derogada se establecia un plazo maximo para el comienzo de las obras de
2 afos.

El plazo para la realizacion de actos juridicos o para el inicio de actuaciones materiales se
computara a partir de la notificacion de la licencia. En caso de silencio positivo desde el
transcurso del plazo establecido para la resolucién.

El PLAZO PARA LA CONCLUSION de las actuaciones materiales comenzara a
computarse desde la fecha establecida en la licencia y, en su defecto, desde la fecha de
finalizacion del plazo para el inicio de la obras.

Tal como queda regulado, si se contabiliza el plazo maximo para finalizar las obras a partir
de la finalizacién del plazo para iniciar y no desde el momento en que hayan comenzado las
obras, al plazo maximo establecido de 4 afos para concluir se sumaria el plazo que NO SE
AGOTO del establecido para iniciar las obras.

Por ejemplo: si tengo 4 afos para empezar pero empiezo al mes de la notificacion de la
licencia tendré, de hecho, para concluir 7 afios y 11 meses.

Los plazos de inicio y conclusién de actuaciones materiales podran establecerse de forma
autéonoma para diferentes FASES, expresamente justificado por el solicitante por la
complejidad o dimension de la actuacion, por la coyuntura econémica o por_cualquier otro
factor equivalente que se considere relevante por la administracion.

La ejecucién por fases de la obra no facultard por si sola, para la ocupacion parcial de las
fases ejecutadas, salvo que éstas dispongan de autosuficiencia funcional respecto a los
servicios que se determinen precisos para dicha ocupacion.

Esta regulacion de ejecucion por fases, aunque con otra redaccién, es muy similar a la
regulada por la legislacion derogada. En resumen, cada FASE tendrd como maximo 4 aiios
para comenzar y cuatro afios para concluir.

5. La Administracién podrd conceder UNA O VARIAS PRORROGAS SUCESIVAS de los

plazos establecidos, aunque la suma de éstas no podra exceder del equivalente al plazo
inicial y el solicitante debera explicar los motivos que la justifican.



El plazo de notificacion de la resolucion serd de 1 mes, transcurrido el cudl podra
entenderse obtenida por silencio administrativo, siempre que la solicitud se haya
presentado antes del vencimiento del plazo a prorrogar.

La regulacion derogada contemplaba la posibilidad de presentacion de UNA UNICA
PRORROGA, con plazo maximo igual al inicial y sin exigencia de justificacion.

Y, en cualquier caso, la legislaciéon derogada condicionaba la concesion de la prérroga:
“siempre que los actos de la licencia urbanistica sean conformes en el momento del
otorgamiento de la prorroga con la ordenacion de los recursos naturales, territorial y
urbanistica”.

Con la legislacion vigente la concesion de prorroga no estard sujeta a los cambios
ordenancistas que hayan podido producirse tras la concesion de la licencia.

6. Otra novedad: La DENEGACION de la préorroga sélo podra acordarse, previa audiencia del
interesado y de forma motivada, cuando la demora en el inicio o la conclusion de la obra
no esté justificada Y existan, ademds, elementos fehacientes que evidencien la
imposibilidad de su inicio o conclusion en el plazo solicitado o en un plazo equivalente al
establecido inicialmente.

Si no deduzco mal, para denegar no sélo vale con que el promotor NO justifique su
necesidad de la prérroga sino que, ademads, tendrd que ser la administracion la que acredite
que el promotor no va a poder cumplir los plazos.

7. El transcurso del plazo, inicial o prorrogado, de vigencia de una licencia sin que el
interesado haya comenzado o, en su caso, concluido la actuacién habilitada facultard a la
Administracion para INCOAR EXPEDIENTE DE CADUCIDAD, con audiencia del
interesado.

La administracion decretara la caducidad cuando concurran las circunstancias
previstas para la denegacién de las solicitudes de prérroga. En otro caso PODRA
CONCEDER DE OFICIO UNA NUEVA PRORROGA de la misma por un plazo
equivalente al establecido inicialmente.

La legislacion derogada contemplaba como udnico requisito para iniciar y, en su caso,
declarar la caducidad, que hubieran transcurrido e incumplidos cualquiera de los plazos
inicialmente establecidos. Y, en caso no declarar la caducidad, no contemplaba la
posibilidad de conceder nueva prorroga.

8. Laresolucion que decrete la caducidad extinguird la licencia, no pudiéndose iniciar ni proseguir
las obras o actuaciones si no se solicita y obtiene nueva licencia.

Novedad: Si la obra quedara inacabada o paralizada tras la declaracion de caducidad,
podra dictarse ORDEN DE EJECUCION para culminar, a costa del interesado, los
trabajos imprescindibles para asegurar la seguridad, salubridad y ornato piublico de
la obra interrumpida, incluida su demolicion total o parcial, si fuere imprescindible por
motivos de seguridad.



BLOQUE III: LA COMUNICACION PREVIA

ACTUACIONES SUJETAS A COMUNICACION PREVIA (articulo 332)

Aunque la novedad mads esperada de esta ley en materia de intervencion administrativa era la
COMUNICACION PREVIA para habilitar la ejecucion de determinadas obras, creo no
equivocarme si afirmo que la relacion de actuaciones sujetas a este titulo habilitante supera todas las
expectativas.

No s6lo pasan a habilitarse a través de la comunicacién previa las OBRAS MENORES, sino
gran parte de las OBRAS MAYORES, algunas con afeccién urbanistica significativa, como los
CAMBIOS DE USO y obras de REHABILITACION O RESTRUCTURACION de
EDIFICACIONES COMPLETAS.

Asi que, esa “extendida creencia” de que podria existir una equivalencia obra mayor /
licencia urbanistica, obra menor / comunicacién previa, OLVIDENLA.

La RELACION de ACTUACIONES SUJETAS A COMUNICACION PREVIA Ia
tienen en el articulo 332. Como en el caso de las actuaciones sujetas a licencia, voy a destacar solo
alguna de ellas.

- La “PRIMERA OCUPACION DE LAS EDIFICACIONES E INSTALACIONES,
concluida su construccion, de acuerdo con lo previsto en la legislacion vigente en materia de
ordenacion y calidad de la edificacion”.

La primera ocupacién pasa de estar sujeta a declaracién responsable, segin la legislacion
derogada, a quedar habilitada por la comunicacion previa.

- La INSTALACION DE ANDAMIAJE, MAQUINARIA, GRUAS y APEOS, salvo que se
apoyen sobre la calzada o cuando la ocupacién sobre la acera no permita un paso libre de 1,20
metros.

Se incluyen el resto instalaciones auxiliares para la ejecucion de obras, no sujetas a licencia
urbanistica, que ya comenté antes. En este caso, se incluyen también las que se instalan en
el interior de parcelas privadas.

Es decir, que habilitadas las obras propiamente dichas -sea a través de comunicacion previa
o licencia urbanistica, segin corresponda- habrd que presentar comunicacién previa de las
instalaciones auxiliares para la ejecucion de la obra.

REGLA GENERAL: Toda actuacion urbanistica de uso o transformacion del suelo, vuelo o
subsuelo que no esté sujeta a otro titulo de intervencion administrativa ni esté exonerada de
intervencion administrativa previa ESTARA SUJETA A COMUNICACION PREVIA.



CONDICIONANTES SIGNIFICATIVOS

Los ayuntamientos ESTAN OBLIGADOS A LA TRAMITACION Y RESOLUCION
de las solicitudes de LICENCIA formuladas por los interesados, aun en el supuesto de que la
actuacion ESTE SUJETA AL REGIMEN DE COMUNICACION PREVIA.

En estos casos, en el primer tramite siguiente a la presentacion de la solicitud, el
ayuntamiento DEBERA INFORMAR AL INTERESADO SOBRE SU DERECHO A
ACOGERSE AL REGIMEN DE COMUNICACION PREVIA y de DESISTIR, en cualquier
momento, del procedimiento de licencia iniciado.

Mientras no se produzca este desistimiento, si es que se realiza, deberd continuarse con el
procedimiento de licencia hasta su resolucion.

Haciendo de nuevo un paralelismo, la legislacion en materia de Actividades Clasificadas
DISTINGUE que actividades clasificadas estan sujetas a licencia de instalacion y cuales a
comunicacion previa, sin que pueda optarse por uno u otro titulo a solicitud del interesado.

Mientras que, por un lado, confieso tener ciertas reservas con algunas de las actuaciones
sujetas al régimen de comunicacion previa -como las ya citadas de cambio de uso o
rehabilitaciones y reestructuraciones de edificios completos-, y no consigo comprender el criterio
que se ha seguido para la aplicacién de uno u otro régimen, me parece, por otro lado, una
“oportunidad perdida” NO exigir que las ACTUACIONES SUJETAS A COMUNICACION
PREVIA puedan habilitarse UNICA Y EXCLUSIVAMENTE a través de ésta.

Si partimos de la base de que la comunicaciéon previa es tan titulo habilitante como la
licencia urbanistica, parece que el legislador no acaba de confiar del todo en él y deja a eleccion
del promotor que pueda optar por el titulo “mds seguro” antes de iniciar las obras, a costa de
aumentar la carga administrativa de forma innecesaria.

Se dispone asimismo que la LEGALIZACION DE ACTUACIONES que, SUJETAS A
COMUNICACION PREVIA, se hayan realizadq CONTRAVINIENDO LA )LEGALIDAD
URBANISTICA sélo podra realizarse A TRAVES DE LICENCIA URBANISTICA, salvo
que:

1. Se trate de una mera subsanacion, dentro del plazo conferido, de la comunicacion previa
presentada.

2. O que la legalizacion se opere antes de la incoacion del expediente de restablecimiento de
la legalidad urbanistica. Se entiende en este caso que con la presentacién de la oportuna
comunicacion previa.

3. O que afecte a actuaciones de escasa relevancia o cuantia asi determinadas en la
respectiva ordenanza local. Se deduce que podrin ser reconducidas sin adoptar medidas de
restablecimiento.



REQUISITOS Y NORMATIVA APLICABLE (articulo 349)

La PRESENTACION de la preceptiva COMUNICACION PREVIA (en los casos que sea
exigible), acompaiiada de los DOCUMENTOS EXIGIDOS, HABILITARA al interesado para
realizar la actuaciéon comunicada, siempre y cuando SE AJUSTE A LA LEGALIDAD
URBANISTICA VIGENTE al tiempo de la presentacion.

Todo ello sin perjuicio de las POTESTADES MUNICIPALES DE COMPROBACION
E INSPECCION de los requisitos habilitantes para el ejercicio del derecho y de la adecuacion
de lo ejecutado al contenido de la comunicacion.

En la prictica esto contesta la pregunta mas popular de los técnicos proyectistas desde la
entrada en vigor de la ley: ;SOLO HAY QUE PRESENTAR UN ESCRITO DICIENDO QUE
VOY A EMPEZAR LAS OBRAS?.

Para poder comenzar obras, es decir, entender HABILITADA LA ACTUACION a través de
comunicacion previa:

1. La DOCUMENTACION EXIGIDA a adjuntar a la comunicacién deberd estar
COMPLETA. NO basta solo con el escrito de comunicacion del interesado.

Primer nivel de comprobacion que realizard la administraciéon tras la presentacion: la
documental.

2. La actuacion proyectada TIENE que estar AJUSTADA A LA LEGALIDAD
URBANISTICA VIGENTE.

Segundo nivel de comprobacién que realizard la administracion: informe técnico sobre
cumplimiento de normativa urbanistica.

La comunicacién previa estard integrada por un ACTO DOCUMENTADO DEL
INTERESADO PONIENDO EN CONOCIMIENTO DE LA ADMINISTRACION
COMPETENTE LA ACTUACION PROYECTADA, cuyos términos y documentacién
complementaria se remiten a desarrollo reglamentario y ordenanza local.

Se regula, no obstante, que se hara constar:

a) La identidad del promotor y del resto de los agentes de la edificacion intervinientes, en su
caso.

La identificacion de los agentes intervinientes de la edificacion se entiende a efectos de la
inspeccion posterior. Puesto que, caso de darse situaciones de restablecimiento de la
legalidad urbanistica infringida se tendrdn que dirimir las oportunas responsabilidades.

b) Descripcion grafica y escrita de la actuacién y su ubicacion fisica.
Esta determinacion, un tanto “difusa” o poco técnica, habra que ponerla en relacién con la

documentaciéon requerida por la legislacion sectorial en materia de edificacion para
definir las obras a realizar, suscrita por técnico competente en su caso.



Resumiendo, y por poner una regla simple, la documentacién a presentar serd la misma que
hasta ahora se presentaba para una solicitud de licencia de obra, segtin el tipo de actuacion.

¢) Indicacion del tiempo en que se pretende iniciar y concluir la obra y medidas relacionadas
con la evacuacién de escombros y utilizacién de la via piblica, cuando asi proceda.

Pese a que se remiten los términos de la comunicacion previa y la documentacion
complementaria a lo que se determine reglamentariamente y por la respectiva ordenanza local, se
establece a continuacién que, en su caso, se debera acompaiiar a la comunicacion previa de:

a) PROYECTO suscrito por técnico competente, cuando fuera preceptivo segliin normativa
sectorial (LOE), con SUCINTO INFORME DEL REDACTOR QUE ACREDITE EL
CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA EXIGIBLE.

Se deduce que, en estos casos, el proyecto debera ser DE EJECUCION, puesto que se
comunica el inicio de las obras.

b) En los casos de COMUNICACION PREVIA DE PRIMERA OCUPACION DE
EDIFICACIONES, adjuntar TFTTULO HABILITANTE DE LA EJECUCION DE LA OBRA
O EDIFICACION y CERTIFICADO FINAL expedido por técnico competente,
ACREDITATIVO de que la obra SE AJUSTA AL PROYECTO AUTORIZADO.

Como ya habia comentado, la legislacion derogada disponia que la primera ocupacion
quedaba habilitada por declaracion responsable del promotor, exigiendo ademas para la
contratacion de servicios a empresas suministradoras la copia autenticada por el
ayuntamiento. Ahora sélo se exige la presentacion de la comunicacion previa acompaiiada
de la documentacién preceptiva.

Presentada la comunicacion previa, la Administracion PODRA REQUERIR del interesado
la CORRECCION de aquellas OMISIONES O INCORRECCIONES SUBSANABLES de las
que adolezca la comunicacion.

EFECTOS (articulo 350)

La Ley 39/2015, de 1 de diciembre, del Procedimiento Administrativo Comin de las
Administraciones Publicas, basica estatal (articulo 69. Declaracion responsable y comunicacion),
establece que tanto las declaraciones responsables como las comunicaciones “permitirdn el
reconocimiento o ejercicio de un derecho o bien el inicio de una actividad, DESDE EL DIA DE
SU PRESENTACION, sin perjuicio de las facultades de comprobacion, control e inspeccion que
tengan atribuidas las Administraciones Publicas.

La Ley del Suelo vigente dispone que la PRESENTACION de la comunicacién previa,
HABILITA para la ejecucion de la actuacion comunicada, y se podrd hacer valer tanto ante la
Administraciéon como ante cualquier otra persona, natural o juridica, publica o privada.

) Sin embargo, se establece que la presentacion deberd tener lugar al menos QUINCE (15)
DIAS antes del INICIO/DE LAS OBRAS, y UN (1) MES en el caso de comunicacién previa de
PRIMERA OCUPACION.



En la practica esto supone que la comunicaciéon NO CAUSA EFECTO en el momento de la
presentacion, sino transcurrido el plazo establecido. Es una especie de “‘comunicacién en diferido”.
Segin se expone en el predmbulo, se establece este plazo “a los fines de permitir la reaccion
municipal en supuestos burdos de infraccion de las normas”.

Es una “precauciéon” del legislador canario que parece ir en contra del principio sobre el que
se sustenta la comunicacion, LA PRESUNCION DE QUE SE CUMPLE CON LA LEGALIDAD, y
que no tiene mayores efectos, puesto que la “reacciéon” de la Administracién se podra producir con
posterioridad a estos plazos.

La INEXACTITUD, FALSEDAD U OMISI()N, de cardcter ESENCIAL, de cualquier
dato o informacién que se incorpora a una comunicacién previa o la NO PRESENTACION siendo
preceptiva, DETERMINARA LA IMPOSIBILIDAD DE INICIAR Y/O CONTINUAR CON
LA ACTUACION URBANISTICA.

INTERVENCION ADMINISTRATIVA POSTERIOR

La COMPROBACION de la COMUNICACION PREVIA y de las ACTUACIONES
EJECUTADAS A SU AMPARO se regira por lo dispuesto para el RESTABLECIMIENTO
DE LA LEGALIDAD URBANISTICA y dara lugar a la ADOPCION DE MEDIDAS DE
RESTABLECIMIENTO en los supuestos de:

1. INEXACTITUD, FALSEDAD U OMISION en la comunicaci6n previa o en los documentos
que la acompaiian, salvo que sean subsanadas ante requerimiento de la Administracion.

2. CONTRAVENCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA.

3. INAPLICABILIDAD DEL REGIMEN DE COMUNICACION PREVIA A LA
ACTUACION PROYECTADA por estar sujeta a licencia o titulo autorizatorio de efectos
equivalentes.

Por dltimo se exige que en el caso de EJECUCION DE OBRAS habilitadas por
comunicacion previg, EL PROMOTOR DEBERA COMUNICAR SU FINALIZACION A LA
ADMINISTRACION.

Entendiendo esta comunicacion como PUESTA EN QONOCIMIENTO de 1la
administracic’)n. Por “descarte”, NO estarian sujetas a COMUNICACION PREVIA DE PRIMERA
OCUPACION las obra habilitadas por comunicacion previa.

Como vimos con anterioridad, se regula expresamente, que estd sujeta a comunicacion
previa:

La “Primera ocupacién de las edificaciones y las instalaciones, concluida su construccién™...

Parece que la primera ocupacion se refiere Unicamente a la finalizacion de una obra de
nueva planta.

Sin embargo, para la contratacién de servicios con las empresas suministradoras de agua,
energia eléctrica, etc. (articulo 336) se exige la presentaciéon de comunicacion previa, acompaiada
de los documentos preceptivos, que habilite para la PRIMERA UTILIZACION Y OCUPACION.



Me pregunto qué va a pasar con las actuaciones que engloban una rehabilitacién completa
con cambio de uso, por ejemplo, pasar de un edificio con uso de oficinas a VIVIENDAS -sujeta a
comunicacion previa-, para las que es necesario contratar nuevos suministros con contadores
independientes.

(CUANDO? Y ;QUE PLAZOS TIENE LA ADMINISTRACION PARA
COMPROBAR E INSPECCIONAR?

Aunque NO es objeto de esta ponencia hablarles de la potestad administrativa de
RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD URBANISTICA, regulada en el Titulo IX de la ley
y que verdn en las préximas jornadas, no puedo dejar de hacer mencién a algunas cuestiones para
contestar estas preguntas:

VAN A COMPROBAR? ;CUANDO? ;HASTA CUANDO?,

puesto que la COMUNICACION PREVIA estd directamente asociada al CONTROL
POSTERIOR, y éste, como se decia al principio, es de EJERCICIO INEXCUSABLE.

La administraciéon podra comprobar en cualquier momento tras la presentacion de la
comunicacién previa. El PLAZO MAXIMO para inspeccionar serd el establecido como plazo
maximo para que la administracion pueda incoar procedimiento de restablecimiento de la
legalidad urbanistica en su caso.

Serd de CUATRO (4) ANOS desde la COMPLETA TERMINACION DE LAS OBRAS, o
de CUATRO (4) ANOS desde que se produzca el PRIMER SIGNO EXTERIOR Y VERIFICABLE
en el caso de USOS (articulo 361.1), salvo las excepciones de no prescripcion reguladas en el
articulo 361.5.

Es importante, en consecuencia, que se de cumplimiento a la exigencia de
COMUNICACION A LA ADMINISTRACION DE LA FINALIZACION DE OBRAS, a efectos
de acreditacion, en su caso, de la prescripcion.

En la practica, las potestades de comprobacion e inspeccién municipales se pondrd en
marcha en funcién de la entidad de las actuaciones comunicadas, priorizando aquellas cuya posible
contravencion de la legalidad urbanistica pueda producir mayor afeccién al interés publico o a
terceros -cambios de uso, rehabilitacion o reestructuracion de edificios completos, etc.

En el caso de las COMUNICACIONES PREVIAS DE PRIMERA OCUPACION, no
podemos obviar lo dispuesto por el vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana (articulo 11.5), basica estatal:

“Cuando la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica aplicable sujete la
PRIMERA OCUPACION O UTILIZACION de las edificaciones a un régimen de
comunicacion previa o de declaracion responsable, y de dichos procedimientos NO resulte
que la edificacion cumple los requisitos necesarios para el destino al uso previsto, la
Administracion a la que se realice la comunicacion deberd adoptar las medidas necesarias
para el cese de la ocupacion o utilizacion comunicada.



Si no adopta dichas medidas en el PLAZO DE SEIS MESES, serd responsable de los
perjuicios que puedan ocasionarse a terceros de buena fe por la omision de tales medidas.
La Administracion podrd repercutir en el sujeto obligado a la presentacion de la
comunicacion previa o declaracion responsable el importe de tales perjuicios”.

En consecuencia, en estos casos -como por ejemplo la primera ocupacion de edificios
destinados a viviendas- se dard prioridad en la COMPROBACION E INSPECCION de oficio.

CONCLUSION

En estos dltimos meses, desde que se empieza a hablar de la inminente entrada en vigor de
la ley del suelo, en relacién con la COMUNICACION PREVIA, se nos viene repitiendo que es
necesario que se produzca “UN CAMBIO DE MENTALIDAD” de los técnicos municipales. Y
digo se repite, no sélo porque se nos dice continuamente, sino porque que ya se decia en el afo
2011 cuando entré en vigor la Ley 7/2011 de Actividades Clasificadas.

Con la experiencia acumulada, mds que un cambio de mentalidad que, en cualquier caso
también tendria que producirse en los administrados -incluidos promotores y técnicos proyectistas-,
creo que lo que necesitamos todos es una TOMA DE CONCIENCIA real de las
RESPONSABILIDADES que todos y cada uno por ley tenemos.

La administracién, ademds de cumplir la ley, tiene la responsabilidad de velar por su
cumplimiento y los administrados el deber de cumplir y asumir las responsabilidades derivadas de
su incumplimiento. Y esto NO HA CAMBIADO con la entrada en vigor de la nueva ley.

Hemos estado viendo los CAMBIOS en LA FORMA de la relacién
administrado/administracién (procedimiento) en materia de legalidad urbanistica, pero EL FONDO
NO CAMBIA EN ABSOLUTO (normativa urbanistica de aplicacion).

B}en sea a través de licencia urbanistica o ) de comunicacién previa, el CONTROL
URBANISTICO ES EXACTAMENTE EL MISMO, SOLO CAMBIA EL MOMENTO EN QUE
LA ADMINISTRACION LO REALIZA:

ANTES con la licencia urbanistica.
DESPUES con la comunicacién previa.

Asi que, para que todo vaya bien, sigue siendo igual de simple:

- Los técnicos proyectistas, cumplan con la normativa urbanistica de aplicacion -siendo
conscientes ademds de que avalan al promotor (con la comunicacién previa inician bajo su
responsabilidad y sin “supervision municipal” las actuaciones).

- Los técnicos y juridicos municipales realicen el control previo y posterior sin perder de vista
los PRINCIPIOS que, por ley, deben regir la INTERVENCION ADMINISTRATIVA:

LEGALIDAD, PROPORCIONALIDAD Y MENOR INTERVENCION

Las Palmas de,Grarl Canaria, 23 de octubre de 2017.
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