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1.11. INTERVENCION ADMINISTRATIVA Y PROTECCION DE LA LEGALIDAD TERRITORIAL
Y URBANISTICA. TITULOS HABILITANTES DE NATURALEZA URBANISTICA. LEY 13/2015,
DE 30 DE MARZO, DE ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA DE LA REGION DE
MURCIA. TITULO X. (PARTE 1).

Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de
Murcia.

TITULO X. La intervencién administrativa y proteccién de la legalidad territorial y
urbanistica.

CAPITULO I. Disposiciones comunes

CAPITULO 1. El control de las actividades objeto de la ordenacién territorial y
urbanistica

Seccion 1.2 Titulos habilitantes de naturaleza urbanistica

Seccion 2.2 Ordenes de ejecucién y declaracién de ruina
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1 Laintervencion administrativa en materia urbanistica

La intervencién administrativa en materia urbanistica ha estado centrada en la exigencia
de la obtencion previa de la licencia municipal para legitimar cualquier acto de
construccién, edificacion e instalacidn y de uso del suelo, subsuelo y vuelo.

Desde la Ley de 12 de mayo de 1956 sobre régimen del Suelo y ordenacidn urbana vy el
reglamento de servicios de las corporaciones locales de 1955, se regulan las licencias
como un acto reglado y cuya competencia recae en los Ayuntamientos.

Actos de autorizaciones previas se mantuvieron hasta que la Ley 17/2009, de 23 de
noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, introdujo
los términos declaracidon responsable y comunicacién. Términos que se han ido
consagrando en la legislacion espafiola hasta su ultima regulacién en la Ley 39/2015, de
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas
(LPACAP), articulo 69 y 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 (TRLSRU).

Dichos titulos habilitantes se han recogido en la LOTURM, que es la ley que actualmente
regula la intervencidon administrativa en materia urbanistica.

Los drganos urbanisticos municipales son los que establece la legislacion de régimen
local, Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL). En el
caso de las licencias las competencias se atribuyen al Alcalde conforme se indica en el
articulo 21.1.g) en los municipios de régimen comun y a la Junta de Gobierno en los
municipios de gran poblacién conforme indica el articulo 127.1.e) de la LBRL.

2 Legislacion aplicable

e Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region
de Murcia. (LOTURM)

e 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. (TRLSRU).

e Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL).

e Ley38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificaciéon. (LOE)

e Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana. (RDU)

e Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio.

e Orden de 13 de diciembre de 2017, de la Consejeria de Presidencia y Fomento,
de aprobacion de la Instruccion relativa a los titulos habilitantes de naturaleza
urbanistica regulados en la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de Ordenacidn
Territorial y Urbanistica de la Region de Murcia.
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e Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcidn en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.
(RIRPANU).

3 Disposiciones comunes

CAPITULO I - Disposiciones comunes
Articulo 255. Principios de la intervencion administrativa en el uso del suelo y la edificacion.

La legitimidad de la ejecucion de los actos de parcelacion, urbanizacion, construccion y edificacion, asi
como de cualquier otro de transformacion o uso del suelo y subsuelo, presupone los siguientes requisitos
esenciales:

a) La vigencia de la ordenacién conforme a esta ley.

b) La obtencidn de licencia, orden de ejecucion o autorizacion administrativa del correspondiente proyecto
técnico cuando sea exigible.

Articulo 256. Colaboracion en el ejercicio de la funcion urbanistica.

1. Los ayuntamientos que no dispongan de medios técnicos, juridicos o materiales suficientes para el
ejercicio eficaz de las potestades a que se refiere esta ley podrdn recabar en forma individual o
mancomunada la asistencia de la Comunidad Auténoma para el ejercicio de sus competencias, que se
formalizard mediante el correspondiente convenio de colaboracion.

2. Las empresas suministradoras, concesionarios de servicios publicos y los colegios profesionales de
dambito autondmico que tuviesen encomendado el visado de los proyectos técnicos colaborardn con los
servicios de inspeccion urbanistica de las diferentes Administraciones publicas en el ejercicio de sus
competencias de sancion, prevencion y restitucion de la legalidad urbanistica, aportando, a requerimiento
de estas, la documentacion e informacién que precisen.

Los colegios profesionales de dmbito autondmico, si observaren incumplimiento de la legislacion
urbanistica, pondrdn en conocimiento de la Administracion competente de forma motivada dicha
presuncion.

3. La colaboracion de los colegios profesionales de ambito de actuacion superior al autonémico en la
proteccion de la legalidad urbanistica se articulard a través del oportuno convenio.

La colaboracion entre los colegios profesionales y las administraciones también viene
regulada en el capitulo V del titulo Il del RDU.

Articulo 257. Actuacion notarial y registral.

La autorizacion notarial y la inscripcion registral de los actos de naturaleza urbanistica se sujetardn a las
previsiones de la legislacion notarial, hipotecaria y urbanistica estatal.

Se regulan en el RIRPANU, TRLSRU entre otros. Destacando los que se refiere a
condiciones especiales de concesidn de licencias como anotacion preventiva de
incoacidn de expediente de disciplina urbanistica, concesiéon de obra provisional o en
edificios en fuera de ordenacion.
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Articulo 258. Garantias de conservacion y terminacion de las urbanizaciones.

1. Cuando la obligacion de conservar las urbanizaciones recaiga sobre el promotor de la misma o sobre los
futuros adquirentes de parcelas, estos deberdn integrarse en la correspondiente entidad de conservacion,
sin que pueda cancelarse la garantia prestada por aquellos para la ejecucion de la urbanizacién, hasta
tanto se constituya dicha entidad.

2. Para que el promotor pueda iniciar la venta de parcelas, antes de ultimar la urbanizacion del poligono o
unidad de actuacion, deberd suscribir un sequro que garantice a los adquirentes de dichas parcelas las
cantidades a cuenta entregadas hasta el momento en que se ultime la dotacion de servicios urbanisticos
de las parcelas y su entorno.

Articulo 259. Solicitudes y acciones.

1. Los organos de las Administraciones regional y municipal competentes en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo tienen obligacion legal de resolver todas las peticiones y solicitudes que se les dirijan
conforme a la ley.

2. Es publica la accién para exigir la observancia de esta ley y de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y la ordenacion territorial aprobados en su aplicacion.

3. Si la accion a que se refiere el pdrrafo anterior estuviera motivada por la realizacion de obras, podrd
ejercitarse durante el transcurso de estas y hasta cuatro afios después de su terminacion.

Articulo 260. Recursos.

1. Tienen cardcter juridico administrativo todas las cuestiones que se susciten en relacion con el desarrollo
de la actividad urbanistica.

2. Las resoluciones del director general competente en materia de ordenacion del territorio y de urbanismo
son susceptibles de recurso de alzada ante el consejero competente en la misma materia.

CAPITULO II - El control de las actividades objeto de la ordenacién territorial y urbanistica

Articulo 261. El régimen de control de las actividades y los actos regulados por la ordenacion territorial
y urbanistica.

Sin perjuicio de cualesquiera otros requisitos administrativos impuestos expresamente en esta ley, las
actividades y los actos de transformacion y aprovechamiento del suelo objeto de ordenacion territorial y
urbanistica quedardn sujetos en todo caso a control de la legalidad a través de:

a) La licencia urbanistica, la declaracion responsable y la comunicacion previa.

b) Ordenes constitutivas de mandato para ejecucidn de actividades reguladas por la ordenacién territorial
y urbanistica o la prohibicion de las mismas.

¢) La inspeccion urbanistica y el sometimiento a control posterior al inicio de actividades, a efectos de
verificar el cumplimiento de la normativa reguladora de las mismas.

Seccion 1.2 Titulos habilitantes de naturaleza urbanistica
Articulo 262. Modalidades.

Los actos de transformacion, construccion, edificacion y uso del suelo y el subsuelo requerirdn, para su
licito ejercicio de licencia, declaracion responsable o comunicacion previa de conformidad con lo
establecido en esta ley, sin perjuicio de las demds intervenciones publicas exigibles por la legislacion que
les afecte y del respeto a los derechos afectados.
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4 Licencia urbanistica

Articulo 263. Licencia urbanistica.

1. La licencia urbanistica es el acto administrativo reglado por el que se autoriza la realizacion de
actuaciones de transformacion, construccion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo, expresando el
objeto de la misma y los plazos de ejercicio de conformidad con la normativa aplicable.

2. Estdn sujetos a licencia los siguientes actos:

a) Los establecidos en la legislacion bdsica estatal en materia de suelo y ordenacion de la edificacion.
(articulo 11 TRLSRUy 2y 5 de la LOE)

b) Las obras de infraestructura, vialidad, servicios y otros que se realicen al margen de proyectos de
urbanizacion debidamente aprobados. (Por ejemplo proyecto de obras ordinarias de urbanizacién en suelo
urbano consolidado).

c) Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos u otro uso a que se destine el subsuelo.

d) Obras de todo tipo en edificaciones objeto de proteccion especifica como intervenciones en edificios
declarados BIC o catalogados por el planeamiento.

3. En todo caso, podrd solicitarse voluntariamente la licencia para los actos de transformacion,
construccion, edificacion o uso del suelo o del subsuelo no enumerados en el pdrrafo anterior cuando asi
lo estimen conveniente los solicitantes por razones de sequridad juridica o de otro tipo.

Destacar el caracter reglado, por lo que la concesién o denegacién de las licencias
urbanisticas supone el ejercicio de una potestad de caracter reglado, por la cual se
controla si la actuacién solicitada se ajusta o no a la legalidad urbanistica, sin margen a
la discrecionalidad.

Ademas de la regulacidn que establece la LOTURM las licencias urbanisticas se regulan
por los articulos 2 y 5 de la LOE, articulo 11 del TRLSRU y la sentencia del Tribunal
Constitucional (STC 143/2017):

Articulo 5. Licencias y autorizaciones administrativas. (LOE)

La construccion de edificios, la realizacion de las obras que en ellos se ejecuten y su ocupacion precisard
las preceptivas licencias y demds autorizaciones administrativas procedentes, de conformidad con la
normativa aplicable.

Las obras que tengan cardcter de edificacion, segin se establece en el articulo 2.2,
requerirdn proyecto como establece y estaran sujetos a licencia segln se establece en
este articulo de la LOE.

Articulo 2. Ambito de aplicacién. LOE.

2. Tendradn la consideracion de edificacion a los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y requerirdn un proyecto
segun lo establecido en el articulo 4, las siguientes obras:
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a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de escasa entidad
constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, cardcter residencial ni
publico y se desarrollen en una sola planta.

b) Todas las intervenciones sobre los edificios existentes, siempre y cuando alteren su configuracion
arquitectonica, entendiendo por tales las que tengan cardcter de intervencion total o las parciales que
produzcan una variacion esencial de la composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del
sistema estructural, o tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

c) Obras que tengan el cardcter de intervencion total en edificaciones catalogadas o que dispongan de
algun tipo de proteccion de cardcter ambiental o histérico-artistico, requlada a través de norma legal o
documento urbanistico y aquellas otras de cardcter parcial que afecten a los elementos o partes objeto
de proteccion.

3. Se consideran comprendidas en la edificacion sus instalaciones fijas y el equipamiento propio, asi como
los elementos de urbanizacion que permanezcan adscritos al edificio.

El TRLSRU, en el capitulo Il del titulo |, establece el estatuto juridico de la propiedad del
suelo:

Articulo 11. Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo. (TRLSRU)

1. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo es estatutario y resulta de su vinculacion a concretos
destinos, en los términos dispuestos por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

2. La prevision de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma, no la integra en
el contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad se produce
unicamente con su realizacion efectiva y estd condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y
el levantamiento de las cargas propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos por la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

3. Todo acto de edificacion requerird del acto de conformidad, aprobacion o autorizacion administrativa
que sea preceptivo, segun la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, debiendo ser motivada su
denegacion. En ningun caso podrdn entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o
derechos que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica.

4. Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, serdn expresos, con silencio administrativo
negativo, los actos que autoricen: (Estan sujetos a licencia los siguientes actos)

a) Movimientos de tierras, explanaciones, pe

b) Las obras de edificacién, construccion e implantacién de instalaciones de nueva planta.

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

transformacion-urbanistica y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la legislacio
domino publico.

n de proteccion del

5. 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
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medidas. La Administracion podrd repercutir en el sujeto obligado a la presentacion de la comunicacion
previa o declaracion responsable el importe de tales perjuicios.

Tanto la prdctica de la comunicacion previa a la Administracion competente, como las medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que aquella pudiera adoptar en relacion con el acto
comunicado, deberdn hacerse constar en el Registro de la Propiedad, en los términos establecidos por la
legislacion hipotecaria y por esta ley.

Se declaran inconstitucionales y nulos los incisos destacados de las letras a) y d) y son constitucionales, en
los términos establecidos por el fundamento juridico 23, el inciso destacado de la letra b) y la letra c) del
apartado 4, por Sentencia 143/2017, de 14 de diciembre.

En el mismo sentido, en cuanto a la constitucionalidad del inciso destacado de la letra b) y la letra c) del
apartado 4, Sentencia 75/2018, de 5 de julio.

Fundamento Juridico 23 STC 143/2017, de 14 de diciembre.

El apartado a) contempla, a su vez, dos supuestos: por una parte, los movimientos de tierra y explanaciones
que sean independientes de proyectos urbanizacion, edificacion o construccion —en cuyo caso seguirdn el
régimen previsto para estos—; y, por otra parte, la parcelacion, segregacion u otros actos de division de
fincas no incluidas en un proyecto de reparcelacion.

La regulacion del silencio negativo no serd inconstitucional en el caso de los movimientos de tierra y
explanaciones al amparo de la competencia bdsica del Estado en materia de medio ambiente, dada la
necesidad de preservar los valores propios del medio rural. Por el contrario, la exigencia de silencio
negativo en lo relativo a la division de fincas, cuya finalidad no es otra que comprobar el cumplimiento de
las condiciones establecidas para su division, ya sea en suelo rural o urbanizado cuando no hay necesidad
de equidistribucion, vulnera las competencias autondmicas. Al carecer el Estado de titulo competencial,
este inciso del apartado a) es inconstitucional. Lo propio sucede con el articulo 11.4 a) del texto refundido
de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana, que lo reproduce.

El apartado b) regula «las obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva
planta», con independencia de la situacion del suelo. En el caso de la edificacién, la Ley 38/1999, de
ordenacion de la edificacion, establece una serie de requisitos bdsicos de la edificacion destinados a
garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la proteccion del medio ambiente
(art. 3), al amparo del articulo 149.1.16, 21, 23 y 25 CE (disposicion final primera), los mismos titulos que
amparan al Estado para determinar, como especialidad ratione materiae, el cardcter negativo del silencio
de la autorizacion que exige para este tipo de uso del suelo. No cabe llegar, sin embargo, a la misma
conclusion _en lo que se refiere a otras construcciones e instalaciones que carecen del cardcter de
edificacion, excluidas, en consecuencia, de la Ley de ordenacidon de la edificacion. En estos casos, cuando
la construccion o implantacion tiene lugar en suelo urbano o urbanizable, la autorizacion se limitard a
verificar la adecuacion del proyecto al planeamiento urbanistico vigente. En el caso del suelo rural, ademds
de la verificacion de legalidad, concurre la finalidad prevista en la legislacion de preservar sus valores
medioambientales. Es, por ello, que la regulacion del silencio negativo no serd inconstitucional, con base
en el titulo competencial del articulo 149.1.23 CE, en los supuestos de «construccion e implantacion de
instalaciones» contemplado en el apartado b) pero solamente cuando las actividades y usos urbanisticos
cuya autorizacion se solicita se lleven a cabo en suelo rural cuya transformacidn urbanistica no esté
prevista o _permitida (Suelo no urbanizable). Esta interpretacion de conformidad se llevard al fallo.
Interpretacion de conformidad que debe extenderse también al articulo 11.4 b) del texto refundido de la
Ley de suelo y rehabilitacion urbana.

Por la misma razon, el apartado c) que se refiere a «la ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones
similares, ya sean provisionales o permanentes», con independencia de la situacion del suelo, no serd
inconstitucional, con base en el titulo competencial del articulo 149.1.23 CE, solamente cuando la ubicacidn
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se lleve a cabo en suelo rural cuya transformacidn urbanistica no esté prevista o permitida (Suelo no
urbanizable). Esta interpretacion de conformidad también se llevard al fallo y también ha de aplicarse al
articulo 11.4 c) del texto refundido de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana.

Por ultimo, el apartado d) contempla también dos supuestos que exigen un pronunciamiento diferenciado.
Por una parte, la tala de masas arbdreas o de vegetacion arbustiva en terrenos incorporados a procesos
de transformacion urbanistica, en la medida en que se realiza sobre suelos cuya finalidad es convertirse en
ciudad, nos remite de nuevo a un control de legalidad y adecuacion al instrumento de planeamiento que
rige dicha operacion transformadora, sin que ello deba suponer una pretericion total de los valores
ambientales. En consecuencia este inciso resulta inconstitucional, al carecer el Estado de titulo
competencial para fijar el sentido del silencio administrativo. También lo es, por tanto, el mismo inciso del
articulo 11.4 d) del texto refundido de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana.

Por otra parte, la tala de masas arbdreas o de vegetacion arbustiva que se derive de la legislacion de
proteccion del dominio publico tiene su encaje en la competencia estatal de procedimiento administrativo
comun, ex articulo 149.1.18 CE. FJ 23 STC 143/2017

Respecto a los movimientos de tierras, se debe de entender cuando éstos requieren de
maquinaria.

Se declaran constitucionales lo apartados b) y c) solamente cuando las actividades y usos
urbanisticos cuya autorizacién se solicita se lleven a cabo en suelo rural cuya
transformacion urbanistica no esté prevista o permitida (Suelo no urbanizable). Se puede
entender que los actos que se indican en los apartados b) y c) estdn sujetos a licencia
urbanistica si se llevan a cabo en suelo no urbanizable. En el resto de suelos se estara a
lo que diga la LOTURM.

5 Declaracion responsable en materia de urbanismo

La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, en su articulo 69, define la declaracién responsable “como el
documento suscrito por un interesado en el que éste manifiesta, bajo su responsabilidad,
que cumple con los requisitos establecidos en la normativa vigente para obtener el
reconocimiento de un derecho o facultad o para su ejercicio, que dispone de la
documentacion que asi lo acredita, que la pondrd a disposicion de la Administracion
cuando le sea requerida, y que se compromete a mantener el cumplimiento de las
anteriores obligaciones durante el periodo de tiempo inherente a dicho reconocimiento
o ejercicio”.

En la exposicién de motivos de la LOTURM se indica que “se restringe al mdximo la
exigencia de licencia municipal de obra y se amplian enormemente los supuestos en los
que se puede acudir a la comunicacion previa o declaracion responsable. Esta ley apuesta
decididamente por la declaracion responsable entendiendo que la madurez de los
agentes implicados y de las administraciones publicas permite otorgar un importante
grado de confianza y grandes dosis de entusiasmo en lograr compatibilizar la mayor
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agilidad posible en la implantacion de actividades con el cumplimiento de la normativa
de aplicacion.”

Articulo 264. Declaracion responsable en materia de urbanismo.

1. La declaracion responsable en materia de urbanismo es el documento suscrito por un interesado en el
que manifiesta bajo su responsabilidad a la Administracion municipal que cumple los requisitos
establecidos en la normativa vigente para realizar actos de transformacion, construccion, edificacion o uso
del suelo o el subsuelo enumerados en el pdrrafo siquiente, que dispone de la documentacion acreditativa
del cumplimiento de los anteriores requisitos y que se compromete al mantener dicho cumplimiento
durante el periodo de tiempo inherente a la realizacion objeto de la declaracion.

2. Estdn sujetos a declaracion responsable en materia de urbanismo los siguientes actos:

a) Obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacion o demolicion sobre edificios existentes
cuando no produzcan una variacion esencial de la composicion general exterior, la volumetria, la
envolvente total, o no _supongan la sustitucion o reposicion total de elementos estructurales
principales.

Este apartado se ve modificado por el Decreto-Ley 3/2020, de 23 de abril. donde se modifica la dltima
frase que indicaba que no se produjese una variacion en el conjunto del sistema estructural, por la de
no supongan la sustitucién o reposicién total de elementos estructurales principales, con este cambio
las obras que aun afectando a la estructura y no modifiquen elementos estructurales principales
podran tramitarse como Declaracidn Responsable.

b) Los cambios de uso en las edificaciones sefialadas en el apartado a) o en parte de las mismas, dentro
de los permitidos por la legislacion urbanistica vigente y siempre que se encuentren dentro de un
dmbito ordenado pormenorizadamente.

Se introduce por el Decreto-Ley 3/2020, de 23 de abril. permite que en un ambito ordenado
pormenorizadamente se puedan cambiar los usos en edificaciones. Destacar que los cambios de uso
deben ser de usos parciales de la edificacion, pero no del uso caracteristico del edificio para cumplir el
articulo 5 de la LOE. Esta herramienta ha sido muy recurrida en los Ayuntamientos para realizar
proyectos de cambio de uso de local a vivienda.

¢) Las actuaciones de intervencion sobre edificios, inmuebles y dmbitos patrimonialmente protegidos
o catalogados, de alcance menor, cuando no afecten a la estructura o a las partes o elementos de los
inmuebles objeto de proteccion, ni al aspecto exterior, incluidas las cubiertas, las fachadas y los
elementos catalogados ni a ningun elemento artistico.

Se introduce por el Decreto-Ley 3/2022, de 23 de abril. Este apartado puede entrar en contradiccion
con el apartado de licencias urbanisticas “Obras de todo tipo en edificaciones objeto de proteccion
especifica como intervenciones en edificios declarados BIC o catalogados por el planeamiento”

d) Edificios de nueva planta, de escasa entidad constructiva y sencillez técnica, no residenciales ni de
uso publico, no superior a una altura.

Se introduce por el Decreto-Ley 3/2022, de 23 de abril. Este apartado proviene del articulo 2.2 de la
LOE.

e) Renovacion de instalaciones en las construcciones.

f) Primera ocupacion de edificaciones de nueva planta y sucesivas ocupaciones en edificios existentes.
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g) Instalacion de redes energéticas y de comunicaciones, lo que incluye instalaciones de
aprovechamiento de energia solar para autoconsumo en edificaciones o construcciones, salvo que
supongan un impacto en el patrimonio histdrico.

Se modifica por el Decreto-Ley 5/2022, de 20 de octubre. Se aclara que los proyectos para el
aprovechamiento de energia solar para autoconsumo pueden tramitarse como declaracion
responsable, aunque los ayuntamientos ya los estaban tramitando de esta manera.

h) El cerramiento de fincas.

i) Los usos y obras de cardcter provisional a que se refiere la presente ley.

j) Los que por su escasa relevancia no se encuentren sometidos a licencia urbanistica pero requieran
direccidn facultativa.

3. En todo caso, y de conformidad a la legislacion bdsica estatal, se sujetard a este régimen la realizacion
de obras de acondicionamiento de los locales para desempefiar actividades de comercio minorista y de
prestacion de servicios siempre que no tengan impacto en edificaciones objeto de proteccion especifica en
el uso privativo y en la ocupacion de los bienes de dominio publico.

4. El documento de declaracion responsable habrd de contener, ademds de los datos establecidos en la
legislacion de procedimiento administrativo comun:

a) Datos identificativos del solicitante de conformidad a la legislacién bdsica en materia procedimental.
b) Plano de situacion de la actuacion a realizar.

¢) Documentos acreditativos del cumplimiento de los anteriores requisitos o del proyecto técnico en su
caso, indicando en cada caso su contenido general y el nombre del técnico o profesional que lo suscriba,
sin perjuicio de que voluntariamente puedan aportarse copias de dichos documentos.

d) El compromiso expreso de mantener el cumplimiento de dichos requisitos durante el periodo de
tiempo inherente a la realizacion del acto objeto de la declaracion.

e) Justificante de la liquidacion de los tributos y demds ingresos de derecho publico o privado que
correspondan.

Se modlifica el apartado 2.g) por la disposicion final 9.2 del Decreto-ley 5/2022, de 20 de octubre.

Se modifican los apartados 2 y 4 por el art. 4.25 de la Ley 2/2020, de 27 de julio. Redactado el apartado 2
conforme a la correccion de errores publicada en el BORM num. 246, de 23 de octubre de 2020.

Se modlifica el apartado 2 por el art. 4.26 del Decreto-ley 3/2020, de 23 de abril.

Se modlifica el apartado 3 por el art. 22.14 de la Ley 10/2018, de 9 de noviembre.

Modificado hasta en cuatro ocasiones, con una correccién de errores, es posiblemente
el articulo mas consultado por los interesados y administraciones en los Ultimos afios, y
donde la Administracion, a base de modificaciones ha intentado encajar el maximo de
casuisticas, a fin de agilizar la tramitaciéon administrativa.

Se exceptua de la obligacién de resolver los expediente de declaracién responsable y
comunicacion previa (articulo 21.1 LPACAP). Esta determinacion no exime a la
administracién de tener que controlar tanto la documentacion presentada como la
inspeccién urbanistica.
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Tal y como establece el articulo 69.5 LPACAP, las administraciones publicas tienen la
obligaciéon de tener permanentemente publicados y actualizados los modelos de
declaraciéon responsable y comunicacion, facilmente accesibles a los interesados.

En la Orden de 13 de diciembre de 2017, de la Consejeria de Presidencia y Fomento, de
aprobacién de la Instruccidn relativa a los titulos habilitantes de naturaleza urbanistica
regulados en la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de Ordenacién Territorial y Urbanistica de
la Region de Murcia se indica que en caso de duda debe optarse por la declaraciéon
responsable sobre la licencia municipal, asi como evitar tramites previos que alarguen la
presentacién de la declaracién para agilizar los procedimientos conforme a las directivas
comunitarias.

6 Comunicacion previa en materia de urbanismo

La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, en su articulo 69, define la comunicacién como aquel
documento mediante el que los interesados ponen en conocimiento de la
Administracién Publica competente sus datos identificativos o cualquier otro dato
relevante para el inicio de una actividad o el ejercicio de un derecho.

Articulo 265. Comunicacion previa en materia de urbanismo.

1. La comunicacion previa en materia de urbanismo es el documento en el que el interesado pone en
conocimiento de la Administracion municipal que reune los requisitos para realizar un acto de
transformacion, construccion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo que no estd sujeto a declaracion
responsable ni a licencia urbanistica.

2. Como regla general la comunicacion previa es el requisito para la realizacion de obras menores.

A efectos de esta ley se conceptuardn como obras menores aquellas que por su escasa entidad constructiva
y econdémica y sencillez en su técnica no precisan ni _de proyecto técnico ni_ de memoria constructiva
consistiendo normalmente en pequerias obras de simple reparacion, decoracidn, ornato o cerramiento.

3. Asimismo, quedan sujetas al régimen de comunicacion previa las transmisiones de titulos habilitantes
asi como el cambio de titularidad de actividades comerciales y de servicios.

4. El documento de comunicacion previa habrd de contener, ademds de los datos establecidos en la
legislacion de procedimiento administrativo comun:

a) Datos identificativos del solicitante de conformidad a la legislacion bdsica en materia procedimental.
b) Plano de situacion de la actuacion a realizar.
¢) La declaracion de que concurren los requisitos exigibles.

d) Justificante de la liquidacion de los tributos y demds ingresos de derecho publico o privado que
correspondan.

La exigencia de proyecto o memoria técnica se regula en la LOE y el CTE que establece el
articulo 2, ambito de aplicacién, de la parte 1 y en cada uno de sus documentos basicos.

Pagina 12



Escuela de formacién COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

Articulo 266. Efectos y control.

1. La licencia legitima para la realizacion de su objeto desde la fecha en que se dicte el correspondiente
acto administrativo, sin perjuicio de la notificacion y de los efectos que se derivan de la misma con arreglo
a la legislacion de procedimiento administrativo comun.

2. La comunicacion previa y la declaracion responsable legitiman para la realizacion de su objeto desde el
dia de la presentacion de la totalidad de la documentacidon requerida en el registro general del municipio.

3. El ayuntamiento dispondrd de quince dias hdbiles siguientes a la declaracion responsable o
comunicacion previa para:

a) Indicar al interesado la necesidad de solicitar licencia o declaracion responsable, en su caso.

b) Requerir al interesado la_ampliacion de la_informacion facilitada, en cuyo caso se interrumpird el
cémputo del plazo, reiniciandose una vez cumplimentado el requerimiento.

4. El ayuntamiento deberd inspeccionar los actos de transformacion, construccion, edificacion y uso del
suelo y el subsuelo a fin de comprobar que se realizan de conformidad con la licencia o el contenido de la
declaracion responsable o comunicacion previa y en todo caso con arreglo a la normativa urbanistica
aplicable.

La licencia legitima la realizacion de las obras desde que se concede por el drgano
competente, mientras que las Declaraciones Responsables y comunicaciones previas,
desde el dia de presentacién de la totalidad de la documentacién.

En los casos de comunicacién previa y declaracién responsable, la responsabilidad de
gue documentacidon cumple todos los requisitos, recae sobre la interesado y del técnico
competente, en su caso, mientras que mediante la tramitacidn de la licencia urbanistica,
el interesado, una vez concedida ésta, posee mayor seguridad juridica.

Articulo 267. Condiciones y requisitos.

1. Los titulos habilitantes en materia urbanistica se sujetardn al procedimiento establecido en la normativa
sobre régimen local y en las ordenanzas municipales.

2. Los interesados habrdn de solicitar las licencias urbanisticas en los plazos establecidos en el
planeamiento.

3. Los titulos habilitantes en materia urbanistica se entienden concedidos dejando a salvo el derecho de
propiedad y sin perjuicio de tercero y de acuerdo con las previsiones de la legislacion y el planeamiento
urbanistico vigentes, sin perjuicio de las autorizaciones previstas en la _leqgislacién _sectorial

correspondiente.

4. Los periodos de vigencia de los expresados titulos deberdn ser requlados por los correspondientes
ayuntamientos.

5. Cuando los actos de edificacion y uso del suelo y aquellos otros previstos en esta ley o sus disposiciones
reglamentarias se realizaren en terrenos de dominio publico o sus zonas de afeccion y requieran licencia,
se entenderd esta sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por parte
del ente titular del dominio publico o de quien ostente las competencias, que serdn, en todo caso, emitidas
con cardcter previo a la licencia.

6. Se podrdn otorgar licencias parciales para fases de una construccion que resulten técnica y
funcionalmente independientes.
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Los titulos habilitantes se entienden concedidos dejando a salvo el derecho de propiedad
y sin perjuicio de terceros, aqui cabe recordar que segun el articulo 9 de la LOE, es
obligacién del promotor, ostentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le
faculte para construir en él.

Sobre la determinacién que se indica de “sin perjuicio de terceros” se refiere a que el
ayuntamiento realizara la tira de cuerdas, delimitando las alineaciones de las parcelas
objeto de titulo habilitante con el dominio publico pero no de los limites o linderos con
propiedades privadas, debido a que es un asunto civil y no administrativo.

Las autorizaciones que se precisen por una legislacion sectorial son un acto
administrativo de trdmite dentro del procedimiento sustantivo de autorizacién de la
Administraciéon Local interesada.

Articulo 268. Competencia y procedimiento para la concesion de licencia urbanistica.

1. La competencia para otorgar las licencias corresponderd a los drganos competentes de la
Administracion local, de acuerdo con su legislacidn aplicable.

2. Toda denegacion de licencia deberd ser motivada con explicita referencia a la norma o planeamiento
con los que la solicitud esté en contradiccion.

3. El otorgamiento de las licencias ird precedido de los correspondientes informes técnicos y juridicos, sobre
la conformidad de la solicitud a la legalidad urbanistica. La solicitud deberd acomparfiarse de proyecto
suscrito por técnico competente, visado por el colegio profesional en los casos pertinentes, con expresion
del técnico director de la obra.

4. El plazo mdximo para resolver sobre el otorgamiento de licencia serd de tres meses, salvo en el caso de
licencias para equipamientos que serd de un mes. En el caso de que se precise autorizacion de otra
Administracion, previa a la licencia municipal, el computo del plazo para el otorgamiento de licencia se
suspenderd hasta la acreditacion ante el ayuntamiento de la resolucion que ponga fin al expediente
tramitado por dicha Administracion.

5. En los supuestos de sujecion a licencia urbanistica regulados en esta ley, transcurrido el plazo de
resolucion sin haberse notificado esta, el interesado podrd entender desestimada su peticion por silencio
administrativo, en los términos establecidos en la legislacion bdsica estatal. (silencio negativo)

Se modlifica el apartado 4 por el art. 5.16 del Decreto-ley 1/2021, de 6 de mayo.

La competencia para el otorgamiento de las licencias se atribuye, en municipios de
régimen comun, al Alcalde, segun establece el articulo 21.1.q) de la LBRL, en municipios
de gran poblacién, en la Junta de Gobierno, segun establece el articulo 127.1.e) del
mismo texto legal.

Articulo 269. Actos promovidos por Administraciones publicas.

1. Los actos relacionados en este capitulo, promovidos por Administraciones publicas distintas de la
municipal o por entidades de derecho publico, requerirdn el titulo habilitante de naturaleza urbanistica
que corresponda, que serd expedido en el plazo mdximo de un mes, salvo en los supuestos exceptuados en
el apartado siguiente o por la legislacion sectorial aplicable.

2. No estard sujeta a licencia urbanistica ni otro titulo habilitante la ejecucion de obras promovidas por los
organos de la Administracion regional o entidades de derecho publico que administren bienes de aquella,
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siempre que tengan por objeto la construccion o acondicionamiento de infraestructuras bdsicas de uso y
dominio publico, tales como carreteras, puertos u obras hidrdulicas y de transportes. No obstante, el
ayuntamiento dispondra de un plazo de un mes para informar tales actuaciones con relacion al
planeamiento vigente.

Transcurrido dicho plazo sin que se evacue el informe, se entenderd otorgada la conformidad.

3. En caso de disconformidad se elevard a la consejeria competente en materia de ordenacion del territorio
para su tramitacion, conforme a lo dispuesto en esta ley para las actuaciones de interés regional.

Se modifican los apartados 1y 2, en la redaccién dada al Decreto-ley 1/2021, de 6 de mayo, por el art.
unico.4 del Decreto-ley 3/2021, de 27 de mayo.

Se modlifican los apartados 1y 2 por el art. 5.17 del Decreto-ley 1/2021, de 6 de mayo.

7 Ordenes de ejecucién y declaracién de ruina

Seccion 2.2 Ordenes de ejecucién y declaracién de ruina
Articulo 270. Ordenes de ejecucion.

1. Los ayuntamientos y, en su caso, los demds organismos competentes ordenardn, de oficio o a instancia
de cualquier interesado, en exigencia de los deberes sefialados en el articulo 110 de esta ley, la ejecucion
de las obras necesarias para mantener las condiciones de sequridad, salubridad y ornato publicos, con
indicacion del plazo de realizacion.

2. Los ayuntamientos podrdn también ordenar, por motivos de interés publico, la ejecucion de obras de
conservacion y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén previamente
incluidas en ningun plan de ordenacion.

3. Los propietarios de bienes incluidos en los catdlogos a que se refiere esta ley podrdn recabar, para
conservarlos, la cooperacion de las Administraciones competentes, que habrdn de prestarla en condiciones
adecuadas cuando tales obras excedieran de los limites del deber de conservacion.

El deber de conservacién y rehabilitacidn, es una competencia municipal, tal y como se
establece en el articulo 25.2.a) de la LBRL. Dentro del reparto de atribuciones del
Ayuntamiento, la competencia para dictar las drdenes de ejecucién, suele recaer en el
Alcalde, en la cldusula residual (Articulo 21.1.s) de la LBRL).

El deber de los propietarios de terrenos, urbanizaciones, edificaciones y carteles,
siempre se ha centrado en el mantenimiento de estos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, pero las ultimas leyes estatales, y en concreto la
actualmente en vigor, TRLSRU, ha afladido que puede ordenar obras adicionales por
motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio
urbano o de accesibilidad universal.

La normativa que establece las condiciones de seguridad, salubridad y habitabilidad, es
la LOE y el Codigo Técnico de la Edificacion.

La referencia establecida al articulo 110 de la LOTURM se refiere a los deberes de uso,
conservacién y rehabilitacion:
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Articulo 110. Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones deberdn
destinarlos a usos que no resulten incompatibles con la ordenacidn territorial y el planeamiento urbanistico
y mantenerlos en condiciones de sequridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato publico. Quedardn
sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y del paisaje y de
los patrimonios arquitectdnicos y arqueoldgicos y sobre rehabilitacion urbana, conforme a lo establecido
en la legislacion bdsica estatal.

2. El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el apartado anterior se sufragard por los
propietarios o por la Administracion, en los términos establecidos en la normativa aplicable. (TRLSRU)

Ademas, la legislacidon estatal en su articulo 15 establece los deberes de propiedad de
los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones con caracter general.

Articulo 15. Contenido del derecho de propiedad del suelo: deberes y cargas.

1. El derecho de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones comprende con
cardcter general, cualquiera que sea la situacion en que se encuentren, los deberes siguientes:

a) Dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Conservarlos en las condiciones legales de sequridad, salubridad, accesibilidad universal, ornato y las
demds que exijan las leyes para servir de soporte a dichos usos.

¢) Realizar las obras adicionales que la Administracion ordene por motivos turisticos o culturales, o para la
mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta donde alcance el deber legal de
conservacion. En éste ultimo caso, las obras podrdn consistir en la adecuacion a todas o alguna de las
exigencias bdsicas establecidas en el Cddigo Técnico de la Edificacion, debiendo fijar la Administracion de
manera motivada el nivel de calidad que deba ser alcanzado para cada una de ellas.

2. El deber legal de conservacion constituye el limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los
propietarios. Cuando se supere dicho limite, correran a cargo de los fondos de la Administracion que
ordene las obras que lo rebasen para obtener mejoras de interés general.

3. El limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los propietarios en cumplimiento del deber legal
de conservacion de las edificaciones se establece en la mitad del valor actual de construccion de un
inmueble de nueva planta, equivalente al original, en relacion con las caracteristicas constructivas y la
superficie util, realizado con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable o, en su
caso, quede en condiciones de ser legalmente destinado al uso que le sea propio. (Aunque no lo indica
expresamente, el valor se refiere a la construccidn, excluido el suelo)

4. La Administracion competente podrd imponer, en cualquier momento, la realizacion de obras para el
cumplimiento del deber legal de conservacion, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion estatal y
autonémica aplicables. El acto firme de aprobacion de la _orden administrativa de ejecucion que
corresponda, determinard la afeccion real directa e inmediata, por determinacion legal, del inmueble, al
cumplimiento de la obligacion del deber de conservacion. Dicha afeccidn real se hard constar, mediante
nota marginal, en el Registro de la Propiedad, con referencia expresa a su cardcter de garantia real y con
el mismo régimen de preferencia y prioridad establecido para la afeccion real, al pago de cargas de
urbanizacion en las actuaciones de transformacion urbanistica. (regulado en el RIRPANU)

Conforme a lo dispuesto en la normativa aplicable, en los casos de inejecucion injustificada de las obras
ordenadas, dentro del plazo conferido al efecto, se procederd a su realizacidon subsidiaria por la
Administracion Publica competente, sustituyendo ésta al titular o titulares del inmueble o inmuebles y
asumiendo la facultad de edificar o de rehabilitarlos con cargo a aquéllos, o a la aplicacion de cualesquiera
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otras formulas de reaccion administrativa a eleccion de ésta. En tales supuestos, el limite mdximo del deber
de conservacion podrad elevarse, si asi lo dispone la legislacion autonémica, hasta el 75% del coste de
reposicion de la construccion o el edificio correspondiente. Cuando el propietario incumpla lo acordado por
la Administracion, una vez dictada resolucion declaratoria del incumplimiento y acordada la aplicacion del
régimen correspondiente, la Administracion actuante remitird al Registro de la Propiedad certificacion del
acto o actos correspondientes para su constancia por nota al margen de la ultima inscripcion de dominio.
(La LOTURM, no ha aumentado el limite maximo del deber de conservacién por lo que se mantiene en el
50%)

Tal y como se establece en el articulo 225.a) de la LOTURM, el requisito, para la ejecucién
de actos de construccién, edificacidon y otros actos, de licencia urbanistica es alternativo
al de orden de ejecucién.

Las 6rdenes de ejecucidn y declaracion de ruina estan reguladas de manera supletoria
en el capitulo Il del RDU.

Articulo 271. Declaracion de ruina.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere en estado ruinoso, el ayuntamiento, de oficio o a
instancia de cualquier interesado, declarard esta situacion y adoptard, previa audiencia del propietario y
de los moradores y, en su caso, de conformidad con las previsiones del planeamiento, las medidas
necesarias para asequrar la integridad fisica de los ocupantes y de terceras personas.

2. Se declarard el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias para mantener o restablecer las condiciones establecidas en el
articulo anterior sea superior al 50 por ciento del valor actual del edificio o plantas afectadas, excluido el
valor del terreno.

b) Cuando la construccion presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructurales o

fundamentales.

¢) Cuando sea necesario la realizacion de obras que no puedan ser autorizadas por encontrarse la
construccion en situacion expresa de fuera de ordenacion.

3. Si el propietario no cumpliere lo acordado por el ayuntamiento, lo ejecutard este a costa del obligado.

4. Si existiere urgencia y peligro en la demora, el ayuntamiento, por motivos de seguridad, dispondrd lo
necesario para asegurar la integridad fisica de los ocupantes y de terceras personas.

5. Las edificaciones declaradas en ruina deberdn ser sustituidas o, en su caso, rehabilitadas conforme a las
previsiones del planeamiento en los plazos establecido por este, o, en su defecto, por la declaracion de
ruina.

Agotados dichos plazos sin que el particular solicite licencia para la actuacion correspondiente, la
Administracion sancionarda el retraso con arreglo a las previsiones de la presente ley.

El estado de ruina, es la situacion de la degradacion o destruccidn de algo. En el dmbito
de la edificacidn, la LOTURM, establece que puede ser por motivos econdmicos, técnicos
o urbanisticos.

Para que una edificacidon estd en estado de ruina, debe declararse expresamente por la
administracién competente, en este caso el Ayuntamiento.
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La declaracién de ruina no significa siempre la demolicion de la edificacion, si no que se
le concede, al propietario la opcion de rehabilitarla conforme a la legislacién vigente.

La declaracidon de ruina se encuentra regulada en el capitulo Il del RDU, en éste, también
viene regulada la declaracidn de ruina inminente, que se destaca la innecesariedad del
trdmite de audiencia.
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