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Las licencias urbanisticas en el Decreto 182/2018, de 26 de diciembre, por el que
se aprueba el Reglamento de Intervencion y Proteccion de la Legalidad

1. Régimen general de las licencias urbanisticas
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Licencia de obra mayor por restauracion de edificios 451
Licencia urbanistica de obra mayor por acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas. 451
b. Licencia de obras menores 451
4. Documentos a aportar. 452
Licencia de obra mayor de acondicionamiento de local 452
Licencia de obra mayor de nueva edificacion 453
Licencia de obra mayor de rehabilitacién de edificios 454
Licencia de obra mayor de restauracion de edificios: 454
Licencia urbanistica de obra mayor: Acondicionamiento de local sujeto al Reglamento
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas 454
Licencia de obras menores 455
TALLER DE TRABAJO. 456
La Licencia de obras 456
1. Sujetos 456
2. Objeto 457
3. Procedimiento 458
a. Administracion competente 459
b. Proyecto técnico edificatorio. Técnico competente y visado. 460
c. La importancia de la normativa aplicable en las fases temporales de la licencia. 461
d. Otorgamiento de la licencia. 462
e. Licencias provisionales 463
f. Edificaciones ilegales. 464
g. Caducidad de la licencia 466
TALLER DE TRABAJO. 469
Las claves de las licencias urbanisticas. 469
1. Licencia urbanistica. 469
2. Actos sujetos a licencia urbanistica. 469
3. Actos no sujetos a licencia urbanistica. 470
4. Régimen juridico de las licencias urbanisticas. 471
5. Vigencia de las licencias urbanisticas. 471
6. Prorroga de las licencias urbanisticas. 472
7. Transmision de la licencia urbanistica. 472
8. Procedimiento de solicitud de licencia. 473
TALLER DE TRABAJO. 474
Licencia de primera ocupacion 474
TALLER DE TRABAJO. 476
Requisitos para la concesion de licencias en suelo urbano. 476
TALLER DE TRABAJO. 478

11

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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éHasta donde puede exigir la licencia? El caracter reglado. 478
TALLER DE TRABAJO. 480
éQué es una licencia de segregacion? 480
1. Descripcion de la licencia de segregacion 480
2. La Licencia de Parcelacion 480
3. Documentacion de la licencia de parcelacion. 481
4. Catastro y Parcelacion o Reparcelacion urbanistica. 481
5. La segregacion y el Registro de la Propiedad. 482
Capitulo 3. Licencias de uso u obra provisional. 484
1. Legislacion estatal de las licencias de uso u obra provisional. 484
2. Legislacion urbanistica autonémica 485
Aragon 489
Asturias 489
Baleares 490
Canarias 490
Cantabria 491
Castilla La Mancha 491
Castilla Ledn 492
Catalufa 492
Extremadura 494
Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidn territorial y urbanistica sostenible
Extremadura 494
Galicia 495
Madrid 495
Murcia 495
Navarra 496
Pais Vasco 496
Rioja 497
Comunidad Valenciana 497
3. Procedimiento en base a la “"excepcionalidad” de estas licencias”. 497
4. Impugnacion de las licencias provisionales 501
5. Concesion licencias provisionales por silencio administrativo 502
6. Documentacion a presentar. 502
7. Inscripcion de las condiciones de la licencia, en el registro de la propiedad 504
TALLER DE TRABAJO 508
Licencia provisional para la construccion de una caseta prefabricada en una parcela
de su propiedad sin urbanizar. 508
PARTE TERCERA. 510
éComo consigo una licencia urbanistica? 510
Capitulo 4. Procedimiento de otorgamiento de licencias urbanisticas 510
1. Presentacion de la solicitud de licencia. Plazo 510
2. Requisitos de la solicitud 510
3. Especialidades segiin sean obras mayores y obras menores 511
4. El proyecto técnico 512
a. Proyecto basico y de ejecucion 512

>Para aprender, practicar. 12

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

de




inmolgx.com

b. Técnico competente 513
c. Visado Colegial 515
5. Abono de tasas e impuestos 516
6. Instruccion administrativa. 518
7. Plazos para resolver 518
8. Requerimiento de subsanacion de deficiencias 519
9. Informes 520
a. Municipales. 520
b. De otros 6rganos administrativos. 521
c. Por terceros interesados 521
d. Por las Comisiones Informativas 522
10. Conclusion del expediente de concesidén de licencia. 522
a. Resolucién favorable 523
b. Resolucion denegatoria. 524
c. Declaracion de inadmisibilidad. 525
TALLER DE TRABAJO. 528
Legislacion a aplicar al otorgar licencia, éel vigente a la solicitud o a la concesién? 528
TALLER DE TRABAJO. 530
Responsabilidad para el ayuntamiento si la licencia es anulada o revisada. 530
TALLER DE TRABAJO 532
Imposible otorgamiento de licencia provisional previa a la aprobaciéon del
planeamiento en tramitacion. 532
TALLER DE TRABAJO. 534
éPuede negarse la licencia de primera ocupacion a las viviendas con las condiciones
técnicas de seguridad y salubridad? 534
TALLER DE TRABAJO. 536
Edificacion simultanea a la urbanizacion. 536
1. éCuando se permite la edificacion y urbanizacion simultaneas? 536
a. En suelo urbano consolidado, o no incluido en poligono, unidad de actuaciéon o ejecucion,
(actuaciones aisladas o asistematicas) 536
b. En suelo urbano no consolidado o incluido en algun poligono, unidad de actuacion o ejecucion
(actuaciones sistematicas) 537
c. En suelo Urbanizable programado, sectorizado, delimitado o suelo urbanizable 537
d. En suelo urbanizable no programado, no sectorizado o no delimitado, o suelo rustico de
reserva 538
e. En suelo rustico o suelo no urbanizable 538
f. Suelos en pequefios municipios. 538
g. En cualquier clase de suelo para implantacion directa de industrias, actividades terciarias,
equipamientos o dotaciones. 539
2. Régimen estatal y autonomico de la edificacion y urbanizacion simultaneas. 539
a. Legislacién estatal 539
b. Legislacion autonémica 539
3. Licencia de edificacién y urbanizacion simultaneas. 543
a. Concepto. 543
b. Tramitacidn de las licencias urbanisticas sujetas a simultaneidad. 543
c. Condiciones de las licencias urbanisticas concedidas en simultaneidad. 544
4. Garantias y avales para la edificacion y urbanizaciéon simultanea. 545
a. Clase de aval. 545

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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1. Objeto de las garantias.

2. Tipos de garantias

b. Cuantia del aval.

c. Devolucién y ejecucion del aval o garantia.

1. Devolucién de las garantias

2. Ejecucién de las garantias.

CHECK-LIST

545
545
547
548
548
548

550

Desarrollar un proceso completo de solicitud de licencias, con sus proyectos
técnicos y en el que haya lugar a subsanaciones por oposiciéon de terceros. 550

Capitulo 5. Especialidades autonomicas en el procedimiento de licencia de

obra.

1. Introduccién

2. Procedimiento administrativo.

. Iniciacion

. Proyecto técnico visado. Proyecto «bdasico» y proyecto «de ejecucion»

. Obras mayores y obras menores

. Visado colegial del proyecto

. Proyecto «basico» y proyecto «de ejecucién»

ST a0 oo

Evaluacion de Impacto Ambiental

3. Autorizaciones administrativas previas.

a. Patrimonio histérico-artistico

b. Zonas contiguas a carreteras y vias férreas.

c. Zonas de servidumbre en materia de costas

. Ordenacion e instruccion del procedimiento: Informes

. Subsanacion de deficiencias.

. Resolucion final del expediente

. Silencio administrativo.

0 N O u »

. Esquema por autonomias. Proceso de formalizacion de las licencias.

551
551

552
552
552
553
554
554
555

555
555
556
556

556
557
558
558
559

Capitulo 6. éQué es el silencio administrativo en la concesion de licencias

urbanisticas?

1. El silencio administrativo en la regulacion autonémica de licencias.

. Regulacion contenida en el Reglamento de Servicios.

. El silencio en las obras menores.

2
3
4. Regulacion contencioso-administrativa.
5

. Requisitos para la aplicacion del silencio administrativo

TALLER DE TRABAJO.

561
562
563
564
566
566

572

El silencio administrativo en materia de licencias urbanisticas esta regulado estatal

y autonémicamente.

1. Legislacién estatal

2. Legislacion autonémica

TALLER DE TRABAJO.

572
572
574
576

El Tribunal Constitucional clarifica el sentido del silencio administrativo en licencias

urbanisticas.

Sentencia del Pleno del Tribunal Constitucional dictada el 14 de diciembre de 2017
Esta Sentencia declara la inconstitucionalidad y anula, entre otras cosas, la norma segun la
cual el silencio administrativo es negativo en relacion con las solicitudes de licencia de obra de

14

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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edificacion en suelo urbano y urbanizable. Sefiala que, en lugar de dicha regulacién, de
acuerdo con la Constitucion Espafiola, la regulacion del efecto del silencio en dichas solicitudes
corresponde a leyes autondmicas. ] 576

El silencio es NEGATIVO para cualquier obra de EDIFICACION sujeta a la Ley de Ordenaciéon de
la Edificacion, es decir, que necesite un proyecto técnico para su ejecucion, y para
movimientos de tierras y explanacion que se realicen con independencia de proyectos de
urbanizacioén, edificacion o construccion. 577

Para el resto de actuaciones el signo del silencio serd el que establezca la correspondiente
legislacién autondmica, normalmente positivo, excepto cuando la actuacion se refiera a suelo

rural cuya transformacion urbanistica no esté prevista. 577
TALLER DE TRABAJO. 578
La PRACTICA en caso de silencio administrativo en licencias urbanisticas tras la

sentencia del Constitucional. 578
1. La practica de las licencias y la tedrica obligacion de resolver del articulo 21.1 de
la Ley 39/2015. 578
2. La concesion de la licencia urbanistica puede ser expresa o mediante silencio (o
acto presunto). 578
3. Cada Comunidad Autonoma entiende el silencio administrativo a su modo. 579
4. Las claves para justificar el silencio positivo. 580
a. La Sentencia del Tribunal Constitucional de 16 de mayo de 2011. 580
b. Articulos 21.2 y 3 y 24 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas. 580
c. Sentencia del Tribunal Constitucional de 14 de diciembre de 2017. 580
En el caso de los movimientos de tierra y explanaciones. 581
En los casos de divisidn de fincas. 582
En las obras de edificacién (LOE). 582
En construcciones e instalaciones de nueva planta. 582
En la ubicacién de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales o
permanentes. 582
En la tala de masas arboreas o de vegetacion arbustiva. 582
Capitulo 7. ¢éPueden condicionarme la licencia? 584
1. éQué se entiende por condicionar una licencia? 584
2. ¢En base a qué reglas pueden condicionarme una licencia? 586
3. é¢Puede inscribirse la condicién de la licencia en el Registro de la Propiedad? 586
TALLER DE TRABAJO 588
éTienen alguna responsabilidad los ayuntamientos al conceder licencias sin
comprobar el cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE)? 588
TALLER DE TRABAJO 590
éHasta donde puede llegar el técnico municipal en la revision de la licencia
urbanistica? 590
1. Necesidad de informes técnicos en los procedimientos de otorgamiento de las
licencias urbanisticas 590
2. El contenido de los informes técnicos en la Legislacion de Régimen Local y
Normativa Urbanistica Autonémica. 590
a. La necesidad de examinar la titulacion competencia y cualificacion profesional del Técnico
firmante del proyecto 590
b. La seguridad. 590
3. Los limites de los informes técnicos en materia de Licencias Urbanisticas. 590
TALLER DE TRABAJO. 600

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢Puede el ayuntamiento al otorgar la licencia imponer la condicion de que el titular
la haga constar en el registro con sus condiciones? 600
TALLER DE TRABAJO 602
Ejemplos de licencias condicionadas. 602
CHECK-LIST 605
éQué debe preocuparnos en las licencias condicionales? 605
Capitulo 8. Ya tengo la licencia, épuedo transmitirla? 606
1. éQué se entiende por transmisibilidad de una licencia? 606
2. Caracteristicas de la transmisibilidad. 606

Capitulo 9. éQué sucede cuando dejo pasar los plazos de la licencia?

Caducidad. 608
1. Introduccion: supuestos especiales de conclusion. 608
a. Renuncia 608
b. Desistimiento. 608
c. Caducidad 608
2. éQué es la caducidad? 609
3. Requisitos de la caducidad 610
4. Especialidades autonémicas. 614
Andalucia 614
Aragén 615
Asturias 617
Baleares 618
Canarias 619
Cantabria 621
Castilla-La Mancha 622
Castilla y Ledn 623
Catalufa 627
Extremadura 630
Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidon territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura 630
Galicia 631
Madrid 636
Murcia 638
Navarra 639
Pais Vasco 640
Rioja 649
C. Valenciana 651
Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la
Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje 651
1. Actos sujetos a licencia. 651
2. Actuaciones sujetas a declaraciéon responsable. 652
3. Licencia de obras y usos provisionales. 653
4. Plazos para el otorgamiento de licencias. 654
6. Caducidad de las licencias. 654
7. Obras ejecutadas sin licencia o disconformes con ella 655
TALLER DE TRABAJO 657
La caducidad de las licencias urbanisticas. 657

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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1. La caducidad de las licencias urbanisticas 657
2. Causas de la caducidad de las licencias urbanisticas 659
3. La caducidad de una licencia urbanistica se produce porque transcurre el plazo
de inicio, suspension o ejecucion de la obra o actividad. 660
4. Requisitos para declarar la caducidad de las licencias urbanisticas 662
a. La declaracién de caducidad requiere un procedimiento administrativo previo 662
b. Organo administrativo competente 663
c. Interesados 665
d. Prueba de inactividad 665
4. El procedimiento de declaracion 667
a. Iniciacion 667
b. Instruccion 668
c. Terminacién del procedimiento 669
¢Qué sucede si se inician o reinician las obras antes de que se notifique la resolucion de
caducidad de la licencia urbanistica? 669
TALLER DE TRABAJO 671
La caducidad de las licencias urbanisticas y la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. 671
1. La importancia de los plazos en la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. 671
2. Los plazos en las licencias urbanisticas. 672
a. La caducidad como sancidn en las licencias urbanisticas. 672
b. La caducidad no es automatica por lo que no produce el efecto de una condicion resolutoria.
673
3. La declaracién administrativa de la caducidad con procedimiento con intervencion del
interesado. 673
TALLER DE TRABAIJO. 675
Caducidad de las licencias “en cartera”. 675
TALLER DE TRABAJO. 680
éCual es el plazo de caducidad de una licencia de segregacion en suelo urbano? __ 680
PARTE CUARTA 682
éCuando me puedo quedar sin licencia? 682
Capitulo 10. Revision de licencias. 682
1. Introduccion. Cuando la administracion concede una licencia que no debid
conceder. 682
2. Infraccion urbanistica grave 683
3. ¢Como se anulan las licencias concedidas? 687
4. ¢Qué consecuencias tiene la revision de una licencia concedida? 690
a. Posible demolicidn. 690
b. Efectos econdmicos 690
c. Efectos penales 691
d. Rectificacion de la licencia 692
5. Especialidades autonomicas. 693
Andalucia 694
Aragdn 695
Asturias 696
Baleares 698
Canarias 699

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Cantabria 701
Castilla y Ledn 702
Cataluia 703
Galicia 704
Madrid 705
Murcia 707
Navarra 709
Pais Vasco. 710
Rioja 711
TALLER DE TRABAJO. 716
La accion del colindante contra la licencia ilegal. 716
Capitulo 11. Revocacion de licencias. 718
1. éQué es la revocacion de licencias? 718
2. Indemnizacion de la revocacion 720
3. Especialidades en la normativa autonémica. 723
Andalucia 724
Canarias 725
Castilla-La Mancha 726
Castilla y Ledn 727
Cataluna 728
Extremadura 729
Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura 729
Articulo 156 Los efectos de la licencia urbanistica 729
1. La obtencidn de la licencia urbanistica legitima la ejecucién de los actos y la implantacién y el
desarrollo de los usos y actividades correspondientes. 729

2. Cuando las licencias urbanisticas resulten sobrevenidamente disconformes con el planeamiento
de ordenacion territorial y urbanistica, en virtud de la aprobacion de un nuevo instrumento
prevalente o de la modificacién del vigente al tiempo de aquéllas y las obras no hayan aun
concluido, el Municipio: 729

a) Declarara, motivadamente, la disconformidad y acordard, como medida cautelar, la suspension
inmediata de las obras o de los usos por plazo que no puede ser superior a cuatro meses. 729

b) Dentro del periodo de vigencia de la medida cautelar y previa audiencia de la persona
interesada, revocara la licencia en todo o en parte, determinando, en su caso, los términos y
condiciones en que las obras ya iniciadas o los usos que venian desarrolldandose pueden ser
terminadas o continuar desarrolldndose, respectivamente, con fijacion de la indemnizacién a que

haya lugar por los dafios y perjuicios causados. 729
Madrid 730
Navarra 731
CHECK-LIST 733
éQué hacer cuando nos revocan la licencia? 733
Capitulo 12. Suspension del otorgamiento de licencias 734
1. Introduccion. 734
a. Justificacion y tipo de planes. 735

b. La suspension potestativa 735

c. La suspensién automatica 736

2. ¢Cuando se suspenden las licencias por motivo de planeamiento? 737
3. Requisitos de la suspension. 738
4. Limites de la suspension. 739
5. Especialidad autonémicas en caso de suspension. 740
Andalucia 741
Aragoén 742

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Asturias 743
Canarias 744
Cantabria 746
Castilla-Ledn 747
Catalufia 749
Extremadura 750
Galicia 751
Madrid 752
Murcia 753
Navarra 754
Pais Vasco. 756
Rioja 757
C. Valenciana 759
4. Plazos para el otorgamiento de licencias. 760
6. Caducidad de las licencias. 760
7. Obras ejecutadas sin licencia o disconformes con ella 761
TALLER DE TRABAJO 763
éCuando y por qué se suspenden las licencias urbanisticas? 763
1. La suspension potestativa de licencias. 764
2. La suspension automatica de licencias. 765
3. La suspension de licencias en el derecho urbanistico autonémico. 766
TALLER DE TRABAJO 769
La suspension automatica de licencias. 769
1. La suspension automatica de licencias. 769
2. Especialidades autonomicas en la suspension automatica. 772
Andalucia 773
Aragén 774
Asturias 775
Canarias 776
Cantabria 777
Castilla y Ledn 778
Cataluia 779
Extremadura 780

Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidon territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura 780
Articulo 156 Los efectos de la licencia urbanistica 780

1. La obtencidn de la licencia urbanistica legitima la ejecucién de los actos y la implantacion y el
desarrollo de los usos y actividades correspondientes. 780

2. Cuando las licencias urbanisticas resulten sobrevenidamente disconformes con el planeamiento
de ordenacion territorial y urbanistica, en virtud de la aprobacién de un nuevo instrumento
prevalente o de la modificacién del vigente al tiempo de aquéllas y las obras no hayan aun
concluido, el Municipio: 780

a) Declarara, motivadamente, la disconformidad y acordard, como medida cautelar, la suspension
inmediata de las obras o de los usos por plazo que no puede ser superior a cuatro meses. 780

b) Dentro del periodo de vigencia de la medida cautelar y previa audiencia de la persona
interesada, revocara la licencia en todo o en parte, determinando, en su caso, los términos vy
condiciones en que las obras ya iniciadas o los usos que venian desarrollandose pueden ser
terminadas o continuar desarrolldndose, respectivamente, con fijacion de la indemnizacién a que

haya lugar por los dafios y perjuicios causados. 780
Galicia 781
Madrid 782
Murcia 783
Navarra 784

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Pais Vasco. 786
Rioja 787
C. Valenciana 789

3. Indemnizaciones por de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacion del
acuerdo de suspension. 790
4. Especialidades autonémicas en caso de indemnizacion. 793
Andalucia 794
Aragén 795
Cantabria 796
Castilla y Ledn 797
Galicia 798
Murcia 799
Navarra 800
Pais Vasco. 803
Rioja 804
5. Supuestos aislados de nuevas suspensiones. Especialidades autonémicas. 805
Aragén 806
Asturias 807
Cantabria 808
Castilla y Ledn 809
Catalufa 810
Galicia 811
Madrid 812
Murcia 813
Navarra 814
Pais Vasco. 816
Rioja 817
TALLER DE TRABAJO. 819
Supuestos especiales en materia de suspension. 819
1. Suspension de la vigencia del planeamiento 819
2. Suspension de licencias por iniciacion del expediente de reparcelacion. 820

3. Especialidades autondomicas en el efecto de licencias por el inicio del expediente
de reparcelacion. 821
Aragén 822
Asturias 823
Cantabria 824
Cataluia 825
Galicia 826
Murcia 827
Navarra 828
Pais Vasco. 830
Rioja 831
CHECK-LIST 832
Desarrollar integramente un expediente de suspension de licencias. 832
PARTE QUINTA. 833
Fiscalidad de las licencias. 833
Capitulo 13. Aspectos tributarios en las licencias. 833
1. Tasa 833
2. Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (I.C.1.0.) 835
TALLER DE TRABAJO 837

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Las ordenanzas fiscales respecto a las licencias urbanisticas al no requerirse
licencia para gran niumero de actos urbanisticos por Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de

Suelo y Rehabilitacion Urbana. 837
TALLER DE TRABAJO. 838
Tasa por licencias urbanisticas. Determinacion de la base imponible. 838
TALLER DE TRABAJO. 840
Ordenanza fiscal reguladora de tasa por licencias urbanisticas 840
Modelo 1. Basico. 840
Modelo 2. Caso real. Ciudad. 844
PARTE SEXTA. 850
Formularios de licencias para obras mayores. 850
1. Modelo completo de expediente 850
a. Solicitud del interesado 850
b. Decreto de tramitacion 851
c. Comunicacion 852
d. Solicitud de informe o autorizacion previa a otros organismos 853
e. Peticion de informes técnicos 854
f. Informe de los servicios técnicos municipales 856
g. Subsanacion de defectos. 856
h. Informe juridico 859
i. Propuesta de liquidacion de impuesto y tasas 863
j. Resolucion municipal de otorgamiento o denegacién de la licencia 863
k. Notificacion de la resolucion 866
|. Desistimiento de solicitud de licencia. 867
m. Licencias por silencio administrativo. 869
n. Resolucidn desestimando conceder licencia por silencio administrativo 871

2. Licencia de obras de construccion de edificaciones e instalaciones de nueva
planta (Licencia de obra mayor). 873
a. Solicitud de licencia de edificacion. 873
b. Solicitud de licencia de demoliciéon de construccién y de edificacion. 874
c. Solicitud de licencia de edificacion y urbanizacion simultaneas 875
d. Requerimiento de presentacion de documentos complementarios a la solicitud 878
e. Informe sobre subsanacién de deficiencias 878
f. Notificacion de hallarse en tramite un Instrumento de Planeamiento 879
g. Informe de los Servicios Técnicos solicitando la prestacién de fianza 879
h. Requerimiento al solicitante de licencia para la constitucién de aval bancario 880
3. Requerimiento de licencia de apertura previa a obra. 882
4. Escrito de desistimiento de solicitud de licencia 883
5. Licencia condicionada. 884
6. Deficiencias subsanables. 885
7. Propuesta de resolucion favorable al otorgamiento 886
Modelo 1 886
Modelo 2 887
Modelo 3 888
8. Resolucion desfavorable a la licencia. 890
9. Acuerdo de concesion de licencia 891
Modelo 1 891
Modelo 2 892

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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10. Concesion de licencia con condicionantes 893
11. Denegacion de licencia solicitada 894
Modelo 1 894
Modelo 2 894
12. Seguimiento de la obra por la Oficina Técnica Municipal 896
13. Devolucion de fianza 897
Modelo 1 897
Modelo 2 897
14. Solicitud de certificacion de actos presunto. 899
TALLER DE TRABAJO 900
Formularios municipales de licencias urbanisticas 900
1. Solicitud de Licencia de obra Mayor sin licencia medioambiental. 900
2. Solicitud de Licencia de obra Mayor. 903
3. Comunicacion de Obra sin licencia exentas de obtener licencia. 907
PARTE SEPTIMA 909
Formularios de licencias para obras menores. 909
1 Escrito de solicitud de licencia 909
2. Presentacion de documentos complementarios. 910
3 Informe Técnico Municipal 911
4. Fianza. 912
5. Concesion de licencia 913
6. Delimitacion de las obras menores 915
PARTE OCTAVA 917
Formularios de caducidad de licencias urbanisticas. 917
1. Expediente de caducidad de licencia y varias. 917
Modelo 1 917
Modelo 2 918
Modelo 3 918
2. Resolucion de la Alcaldia declarando la caducidad de la licencia 919
Modelo 1 919
Modelo 2 919
PARTE NOVENA 921
Formularios de Ordenanzas municipales de licencias urbanisticas. 921
1. Modelo de Ordenanzas reguladoras 921
2. Modelo de Ordenanza Reguladora del Procedimiento para el otorgamiento de
licencias urbanisticas y ambientales y figuras afines. 925
PARTE DECIMA 985
Formularios de solicitudes de diferentes licencias urbanisticas. 985
1. Solicitud de licencia de parcelaciéon 985
Modelo 1 985
Modelo 2 986
2. Solicitud de licencia para movimiento de tierras 987
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. Solicitud para primera ocupacion. Otros relativos a la primera ocupacién. 988
4. Solicitud de licencia de cambio de uso de un edificio. Varios relativos al cambio
de uso. 997
5. Solicitud de licencia para demolicion de edificaciones. Otros relacionados con la
demolicion. 1000
PARTE UNDECIMA 1002
Formularios del Expediente de suspension de licencias urbanisticas. 1002
Expediente de suspension de licencias 1002
1. Expediente de suspension potestativa 1003
2. Informe Juridico 1005
3. Acuerdo de suspension potestativa 1008
4. Anuncio de la suspension 1010
5. Expediente de suspension obligatoria 1012
6. Informe Juridico 1013
7. Acuerdo de suspension obligatoria 1014
8. Anuncio de la suspension 1016
PARTE DUODECIMA 1017
Formularios del Expediente de suspension de obras de edificacion en curso sin
licencia. 1017
Expediente de suspension de obras de edificacion en curso sin licencia 1017
1. La suspension de la obra. 1018
2. La legalizacion 1019
3. Esquemas del Expediente de suspension de obras sin licencia. 1020
4. Expediente de suspension de obras sin licencia. 1022
a. Denuncia de particular o inspeccién municipal. 1022
b. Decreto de incoacién (denuncia) 1023
c. Decreto municipal de suspensién de las obras. 1024
d. Notificaciones de la suspension. 1025
TALLER DE TRABAJO 1027
Formularios del expediente de proteccion de la legalidad urbanistica como
consecuencia de obras de edificacion en curso sin licencia. 1027
1. Providencia municipal. 1028
2. Informe del técnico municipal. 1029
3. Resolucién de Alcaldia. 1030
4. Notificacion a los interesados 1031
5. Tramitacion en caso de obras de edificacion sin licencia INCOMPATIBLES con la
ordenacion urbanistica 1033
a. Informe de los servicios técnicos. 1033
b. Tramite de audiencia a los interesados 1034
c. Resolucién de alcaldia 1035
d. Notificacién a los interesados 1036
6. Tramitacion en caso de obras de edificacion sin licencia COMPATIBLES con la

ordenacion urbanistica 1038

>Para aprender, practicar. 23
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Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados




inmolgx.com

a. Informe de los servicios técnicos. 1038

b. Tramite de audiencia a los interesados 1039

c. Resolucion de alcaldia 1040

d. Notificacion a los interesados. 1041
7. Tramitacion en caso de obras de edificacion CONTRAVINIENDO LAS

CONDICIONES DE LA LICENCIA U ORDEN DE EJECUCION 1043

a. Informe de los servicios técnicos. 1043

b. Tramite de audiencia a los interesados 1044

c. Resolucion de alcaldia 1045

d. Notificacion a los interesados. 1046

PARTE DECIMO TERCERA 1048

Esquemas de expedientes urbanisticos de tramitacion de licencias urbanisticas. _ 1048

1. Prorroga de licencias Urbanisticas 1048
2. Cambio de Titularidad en Licencias Urbanisticas, Apertura, Actividad e

Instalacion. 1050

3. Licencia Urbanistica de Obra Mayor. 1052
4. Licencia Urbanistica de Obra Mayor (Reforma, Restauracion y Ampliacion de

edificios). 1058

5. Licencia Urbanistica de Obra Mayor (Rehabilitacion Integral de edificios). 1062

6. Licencia Urbanistica de Obras Menores. 1068

7. Licencia de Ocupacion. 1075

8. Licencia de Demolicion. 1077

>Para aprender, practicar. 24
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

S

L

>

>Para aprender, practicar. 25

éQué es una licencia urbanistica?
Legislacion autonomica en materia de licencias urbanisticas.

Licencias urbanisticas y comunicaciones previas. Declaracion
responsable en materia de urbanismo.

Procedimiento de otorgamiento de licencias.
Caducidad de las licencias.

Entidades colaboradoras en la gestion de licencias urbanisticas
(ECU).

Responsabilidad para el ayuntamiento si la licencia es anulada o
revisada.

éTienen alguna responsabilidad los ayuntamientos al conceder
licencias sin comprobar el cumplimiento del Cédigo Técnico de la
Edificacion (CTE)?

éHasta donde puede llegar el técnico municipal en la revision de la
licencia urbanistica?

éCuando y por qué se suspenden las licencias urbanisticas?

Aspectos fiscales de las licencias urbanisticas.

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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Introduccion

La tramitacion de las licencias urbanisticas debe enfocarse desde una perspectiva
eminentemente practica.

Hay dos cuestiones que preocupan especialmente a los promotores inmobiliarios
y constructores: (i) los retrasos en el proceso de tramitacion de licencias y (ii) la
caducidad de la licencia urbanistica con lo que cuesta conseguirla.

La mejor forma de evitar retrasos en la tramitacidn de licencias urbanisticas es
anticiparse a los aspectos administrativos y técnicos fundamentales a considerar
en la elaboracién de la documentacion técnica y la tramitacion de licencias
urbanisticas.

Conseguir una licencia urbanistica no es facil y conlleva mucha responsabilidad.
Hay que llegar al ayuntamiento con todo preparado y asegurarse que todo esta
en orden antes de presentar la solicitud. No se puede malgastar tiempo
presentando documentaciones incompletas o proyectos que claramente no
encajan.

No basta con que todo esté bien, es que tiene que estar hecho a la medida de
cada ayuntamiento, o casi de cada funcionario, porque en materia de licencias
todo es practica y conocer los criterios de cada ayuntamiento por casos
anteriores es llevar mucho andado.

En el caso de la caducidad de licencias hay que estar especialmente atento
porque se puede producir como consecuencia de no iniciar las obras en el plazo
concedido en la licencia o bien por no terminarlas, una vez iniciadas, dentro del
plazo de ejecucion.

Es frecuente el caso en que concedida una licencia de obras, resulta que después
de la concesidon de una prérroga a la misma, las obras no han terminado. Cuando
el Ayuntamiento se plantea iniciar expediente para declarar la caducidad de la
licencia hay que conocer los efectos que conlleva y cdmo evitarla.

>Para aprender, practicar. 26
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Otro caso que afecta a los promotores inmobiliarios y constructores es la revision
del planeamiento que paraliza la tramitacién de las licencias urbanisticas
solicitadas como consecuencia de la suspension de las mismas, originando el
derecho a ser indemnizado.

Un paso de gigante en la tramitacion de licencias urbanisticas ha sido la
introducciéon de “declaraciones responsables” o “comunicaciones previas”, asi
como las Entidades de colaboracién urbanistica (ECU) que se han demostrado
muy Uutiles. Es sin duda un gran avance en la tramitacién burocratica de la
Administracion Publica.

También lo es la aplicacién informatica para la presentacién de las solicitudes de
licencia urbanistica de forma telematica. Estos sistemas permiten tramitar en
linea las solicitudes de licencia urbanistica a través del Registro electrénico del
Ayuntamiento. Es importante conocer los datos y la documentacién requeridos
por la aplicacidon que debe acompaniar a las solicitudes de licencia urbanistica.

La unificacidn en la tramitacidn de licencias es muy util, asi como la
informatizacion y unificacion de los sistemas.

De estos temas se trata desde una perspectiva practica y profesional en la guia
practica de licencias urbanisticas.

>Para aprender, practicar. 2
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA.

¢, Qué es una licencia urbanistica?

Capitulo 1. Legislacion autondmica en materia de licencias.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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