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TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO Y JURIDICO DEL SUELO. DESARROLLO

DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS. EJERCICIO DE LAS FACULTADES
DOMINICALES

CAPITULO 1

DISPOSICIONES

Articulo 1.- Ambito territorial

Las presentes NN.SS. son de aplicacion en todo el término
municipal de Benamocarra.

Articulo 2.- Vigencia

Estas NN.SS. entraran en vigor a los quince dias de la publicacién
del texto integro de las normas urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia y
mantendrd su vigencia indefinidamente, hasta tanto no se modifiquen o revisen.

Articulo 3.- Revision

Estas NN.SS. habrin de ser revisadas en los siguientes supuestos:

a) Al aprobarse un Plan de Ordenacion del Territorio que afecte al
término municipal y a las previsiones de las NN.SS.

b) La apariciéon de usos no previstos que afecten gravemente al
destino del suelo.

¢) Cuando se haya cubierto el 80% del suelo previsto para la
edificacion.

Articulo 4.- Modificacion
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Serd posible la modificaciéon de estas NN.SS. en los siguientes
supuestos:

a) Cambios puntuales en la clasificacion del suelo que no afecten al
modelo territorial ordenado en ellas.

b) Cambios en la calificacion del suelo.
c) Establecimiento de sistemas generales, no previstos en las

NN.SS., que no modifiquen el modelo territorial ordenado en ellas.

Articulo 5.- Interpretacion

Las Normas Urbanisticas de estas NN.SS. se interpretardn
atendiendo a su contenido y con sujecion a los fines y objetivos expresados en el
correspondiente apartado de la Memoria. Si se produjese discordancia entre lo
grafiado en los Planos y el contenido del texto de la Memoria, Normas y
Ordenanzas, prevalecerd siempre esto ultimo y, en todo caso, la soluciébn mads
favorable al mejor equilibrio entre el aprovechamiento edificatorio y equipamientos
urbanos. No obstante ello, en lo relativo a cotas, superficies, etc. se atenderd
siempre a las mediciones que se deduzcan de la realidad, a pesar de lo que se
desprenda de los Planos y del texto literario.

Articulo 6.- Régimen Urbanistico del suelo

Las facultades del derecho de propiedad se ejerceran dentro de los
limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en la Ley del Suelo y, en
virtud de ella, en las presentes NN.SS., con arreglo a la clasificacion y calificacion
urbanistica de los terrenos.

Articulo 7.- Clasificacion del suelo

Los terrenos del término municipal se clasifican en urbanos,
urbanizables o aptos para ser urbanizados y no urbanizables.

El ambito espacial de las mencionadas categorias de suelo se
delimita en el Plano de Ordenacién que habra de actualizarse cada afio, recogiendo
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las modificaciones que se produzcan en cada una de las clases de suelo
mencionadas anteriormente, como consecuencia de la aprobacion definitiva de los
distintos Planes y ejecucion de los mismos.

Articulo 8.- Suelo Urbano

Constituye el Suelo Urbano los terrenos asi delimitados en el Plano
de Ordenacion por tener algunas de las siguientes caracteristicas:

a) El suelo ya transformado por contar como minimo con acceso
rodado, abastecimiento de aguas, evacuacion de aguas, y suministro de energia
eléctrica, teniendo estos servicios las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre ellos existe o se prevé construir.

b) Los que, atin careciendo de algunos de los servicios mencionados
en el apartado anterior, tienen su ordenacion consolidada, por ocupar la edificacion
al menos dos terceras partes de los espacios que estas Normas Subsidiarias prevean
pueden ser objeto de edificacion.

Articulo 9.- Suelo urbanizable o apto para ser urbanizado

Constituye el Suelo Urbanizable los terrenos delimitados en el Plano
de Ordenacion, los cuales son aptos para ser urbanizados, por no ser necesarios
preservar de la urbanizacion y sean suficientes para satisfacer las necesidades de
expansion.

Articulo 10.- Suelo no urbanizable

Constituye el Suelo No Urbanizable todos los terrenos del término
municipal sometidos a algiin régimen especial de proteccion incompatible con su
transformacion de acuerdo con los planes de ordenacidn territorial o la legislacion
sectorial, los que hay que preservar del proceso urbanizador y aquellos que en la
actualidad no son necesarios para cubrir las necesidades de expansion o son
inadecuados para un desarrollo urbano, segin el modelo de ocupacion territorial de
las NN.SS.
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CAPITULO 2

REGIMEN DEL SUELO URBANO Y APTO PARA URBANIZAR.
FACULTADES URBANISTICAS.

Articulo 11.- Incorporacion al proceso urbanizador v edificatorio

La aprobacion del planeamiento preciso segun la clase de suelo de
que se trate, determina el deber de los propietarios afectados de incorporarse al
proceso urbanizador y al edificatorio, en las condiciones y plazos previstos en estas
NN.SS.

Articulo 12.- Deberes legales

1. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran
siempre dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en
las leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificacién
urbanistica de los predios.

2. La ejecuciéon del planeamiento garantizard la distribucién
equitativa de los beneficios y cargas entre los afectados e implicard el cumplimiento
de los siguientes deberes legales:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién todo el
suelo necesario para los viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas
de cardcter local al servicio del &mbito de gestion determinado por el planeamiento.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién actuante el
suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento urbanistico de la unidad de

ejecucion o sector de planeamiento correspondiente.

c) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazos
previstos.

d) Solicitar la licencia y edificacién, previo el cumplimiento de los
deberes urbanisticos correspondientes, en los plazos establecidos.

e) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.
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3. El cumplimiento de estos deberes determina el ejercicio de las
facultades urbanisticas que se definen y regulan en este Capitulo.

Articulo 13.- Facultades urbanisticas de la propiedad

1. El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra
mediante los siguientes derechos:

a) A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dota a un terreno
de los servicios e infraestructuras fijados en estas NN.SS. para que adquiera la
condicién de solar.

b) Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucién
efectiva al propietario afectado por una actuacion urbanistica de los usos e
intensidades susceptibles de apropiacion privada, o su equivalente econémico, en
los términos fijados en la legislacion urbanistica.

¢) A edificar, consistente en la facultad de materializar el
aprovechamiento urbanistico correspondiente.

d) A la edificacion, consistente en la facultad de incorporar al
patrimonio la edificacion ejecutada con sujecion a la licencia urbanistica otorgada,
siempre que €sta fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

2. En ningtn caso se entendera adquirido por silencio administrativo

el derecho al ejercicio de facultades urbanisticas en contra de lo dispuesto en la
legislacion urbanistica o en estas NN.SS.

Articulo 14.- El derecho a urbanizar

1. El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacién del
planeamiento preciso en cada clase de suelo.

2. El instrumento de planeamiento a que se refiere el apartado
anterior sera:

a) En suelo urbano: las presentes Normas Subsidiarias.

b) En suelo apto para urbanizar: Normas subsidiarias y Plan Parcial.
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3. El expresado derecho sélo se adquiere con la aprobacién
definitiva del instrumento de ordenacién mds especifico.

4. El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacion,

cuando asi lo establezcan estas NN.SS., de Estudio de Detalle o Proyecto de
urbanizacion.

Articulo 15.- Extincion del ejercicio del derecho a urbanizar

1. El gjercicio del derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una
unidad de ejecucion por un sistema de gestion privada se extinguird si la
urbanizacion efectiva de los mismos y el cumplimiento de los deberes de cesion y
equidistribucion no se realizaré en los plazos establecidos en estas NN.SS.

2. La resolucion que declare dicho incumplimiento deberd dictarse
previa audiencia del interesado.

Articulo 16.- Derecho al aprovechamiento urbanistico

El derecho al aprovechamiento urbanistico se ejerce por el
cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacién en los
plazos fijados en estas NN.SS., debiendo acreditar los propietarios el cumplimiento
de los expresados deberes.

Articulo 17.- Aprovechamiento urbanistico

1. El aprovechamiento urbanistico correspondiente al titular de un
terreno serd el resultado de referir a su superficie el 90% del aprovechamiento tipo
del 4rea de reparto en que se encuentre.

2. El aprovechamiento urbanistico correspondiente al conjunto de
propietarios incluidos en una Unidad de Ejecucion serd el resultado de referir a su
superficie el 90% del aprovechamiento tipo del drea de reparto en que se encuentre.

3. Los desajustes entre los aprovechamientos a que se refiere el
nimero anterior y los resultantes de la aplicacion directa de las determinaciones de
estas NN.SS. se resolverdn en la forma establecida en los articulos 151 y 152 de la
Ley del Suelo 1/1997 de Andalucia.
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4. En el suelo urbano el aprovechamiento como minimo el 90% del
aprovechamiento medio resultante en la Unidad de Ejecucion respectiva o, en caso
de no estar incluido el terreno en ninguna de estas unidades, del permitido por el
planeamiento.

Articulo 18.- Aprovechamiento en actuaciones sistematicas

1. El derecho a materializar el aprovechamiento urbanistico se
adquiere, en el caso de ejecucion de una unidad por un sistema de gestion privada,
en la forma senalada en el articulo 16.

2. Acreditado por los propietarios el cumplimiento de los deberes a
que se refiere el articulo 16 la Administracion actuante expedird la certificacion
correspondiente a instancia de aquellos. Por el transcurso de tres meses sin
resolucion expresa, se entendera otorgada esta certificacion.

3. A los solos efectos de lo establecido en el nimero anterior, en el
caso de que la Administracién no resolviere sobre la recepcion de las obras de
urbanizacion en el plazo previsto en el planeamiento u ordenanza municipal, o, en
su defecto, en el de tres meses, bastard el ofrecimiento formal de cesion de las
mismas.

4. Cuando la ejecucion de la unidad deba producirse por el sistema
de cooperaciéon los propietarios adquirirdn el derecho a la materializacion del
aprovechamiento urbanistico correspondiente, por el cumplimiento de los deberes y
cargas inherentes al sistema.

Articulo 19.- Concrecion del aprovechamiento urbanistico

El aprovechamiento urbanistico se concretara:
Cuando se trate de terrenos incluidos en una unidad de ejecucion,
bajo alguno de las siguientes modalidades a establecer en los correspondientes

procesos redistributivos de beneficios y cargas:

1°. Adjudicacién de parcelas aptas para edificacion, con las
compensaciones econdomicas que por diferencias de adjudicacién procedan.

2°. Compensacion econdmica sustitutiva.
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Articulo 20. Revision del aprovechamiento urbanistico en actuaciones
sistematicas

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se revisard si no se
solicita la licencia de edificacion en el plazo fijado en estas NN.SS.

2. La resolucion administrativa municipal o autonémica declarando
el incumplimiento a que se refiere el nimero 1 debera dictarse previa audiencia del
interesado. El Ayuntamiento decidird sobre la expropiacion o sujecion al régimen
de venta forzosa de los correspondientes terrenos, cuyo valor se determinard, en
todo caso, con arreglo a la sefialada revision del aprovechamiento urbanistico.

3. La venta forzosa a que se refiere el apartado anterior se
instrumentard mediante el procedimiento regulado en los articulos 227 y siguientes
de la Ley del Suelo 1/1997 de Andalucia.

4. Lo establecido en los apartados anteriores serd de aplicacion a los
solares sin edificar y lo serd también a los terrenos en que existan edificaciones
ruinosas en los supuestos y con los requisitos y plazos que para su equiparacion
establecen la legislacion y el planeamiento urbanistico.

Articulo 21.- Ejercicio del derecho a edificar

1. El otorgamiento de la licencia determinard el ejercicio del derecho
a edificar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la ordenacién
urbanistica aplicable.

2. Cuando la licencia autorice la urbanizacion y edificacion
simultdneas, la adquisicion definitiva de los derechos a materializar el
aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedard subordinada al cumplimiento del
deber de urbanizar.

Articulo 22.- No ejercicio del derecho a edificar

La falta de ejercicio del derecho a edificar por causa imputable al
titular del terreno determinara su expropiacion o venta forzosa, con aplicacion de la
revision del aprovechamiento sefialada en el articulo 20.1.

Articulo 23.- Plazos para la edificacion
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1. El acto de otorgamiento de la licencia fijard los plazos de
iniciacion, interrupciéon méaxima y finalizacion de las obras.

2. El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los

plazos fijados, mediante su declaracion formal, en expediente tramitado con
audiencia del interesado.

Articulo 24.- Efectos de la extincion del derecho a edificar

1. Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podra iniciar o
reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada, salvo, previa
autorizacion u orden de la Administracidn, las obras estrictamente necesarias para
garantizar la seguridad de las personas y bienes, y el valor de la edificacion ya
realizada.

2. La Administracién expropiard los correspondientes terrenos con
las obras ya ejecutadas o acordard su venta forzosa.

Articulo 25.- Derecho a la edificacion

1. El derecho a la edificacion se ejerce mediante la conclusion de las
obras al amparo de licencia no caducada y conforme con la ordenacién urbanistica.

2. Para autorizar e inscribir escrituras de declaracion de obra nueva
en construccion, a la licencia de edificacion se acompafara certificacion expedida
por técnico competente, acreditativa de que la descripcion de la obra nueva se ajusta
al proyecto para el que se obtuvo la licencia. En este caso, el propietario debera
hacer constar la terminacion mediante acta notarial que incorporard la certificacion
de finalizacion de la obra antes mencionada. Tanto la licencia como las expresadas
certificaciones deberdn testimoniarse en las correspondientes escrituras.

Articulo 26.- Edificacion sin licencia e incompatible con el planeamiento

1. La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus
condiciones e incompatible con el planeamiento vigente serd demolida sin
indemnizacidn, previa la instruccion del preceptivo expediente.
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2. Si atin no hubieran transcurrido los plazos resultantes del articulo
20 el interesado podrd solicitar licencia para proyecto conforme con dicho
planeamiento o ajustar las obras a la ya concedida.

3. Cuando, por haber transcurrido el plazo de adquisicién del
derecho a ejecutar la edificacion o por no haberse adquirido el derecho a
materializar el aprovechamiento urbanistico al tiempo de concluir la edificacion,
proceda la expropiacion del terreno o su venta forzosa, se valorara con arreglo al art
23 y siguientes de la Ley 6/1.998 sobre Régimen de Suelo y Valoraciones.

Articulo 27.- Edificacion sin licencia compatible con el planeamiento

La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones
pero compatible con el planeamiento puede ser objeto de legalizaciéon mediante
solicitud de la correspondiente licencia en el plazo de dos meses a contar desde el
oportuno requerimiento, si ya se hubiese adquirido el derecho a materializar el
aprovechamiento urbanistico. Si faltase s6lo para la adquisicién del mencionado
derecho la realizacion de la urbanizacion, la legalizacion exigird también el
cumplimiento de dicho deber.
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CAPITULO 3

NORMAS DE PLANEAMIENTO Y EJECUCION

Articulo 28.- Suelo urbano

Las determinaciones y previsiones fijadas para el suelo clasificado
como urbano en estas NN.SS. podran desarrollarse directamente, salvo en aquellos
supuestos expresamente determinados, en los que se exija la redaccion de un
Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizaciéon o de Obras Ordinarias y las
operaciones de Compensacion o Reparcelacion.

Articulo 29.- Suelo apto para ser urbanizado

El suelo apto para urbanizar se desarrollard y ejecutara a través de la
redaccion de los correspondientes Planes Parciales.

Articulo 30.- Suelo no urbanizable

Las determinaciones y previsiones fijadas para el suelo clasificado
como no urbanizable en estas NN.SS. podrdn desarrollarse directamente, salvo en
aquellos supuestos que se exija la redaccion de un Plan Especial.

Articulo 31.- Planes Parciales

1. Contendrén las determinaciones establecidas en el art®. 83 L.S. y
45y ss. del R.P.

2. Los Planes Parciales estardn integrados por los documentos
previstos en el mencionado art®. 83 L.S. y 57 y ss. R.P.

3. Los Planes Parciales de iniciativa particular, deberdn contener,

ademads de las determinaciones anteriormente sefialadas, las previstas en el art®. 46
R.P. y la documentacion fijada en el art® 64 R.P.

Articulo 32.- Planes Especiales
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Aunque inicialmente no se prevén en estas Normas Subsidiarias la
necesidad de redactar Planes Especiales concretos, se podran redactar siempre que
se cumplan algunos de los objetivos previstos en los art® 84 y siguientes de la Ley
del Suelo.

Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones y
comprenderan los documentos exigidos por la L.S. y R.P. segtn la finalidad y
objetivos de cada uno de ellos.

Articulo 33.- Estudios de Detalle

Podrén formularse para establecer alineaciones y rasantes, reajustar
y adaptar dichas alineaciones y rasantes previstas y fijar la ordenacién completa de
los volimenes de edificabilidad.

Estos Estudios de Detalle estardn sujetos a las limitaciones
establecidas en el art®. 91 L.S., debiendo contener los documentos relacionados en
el art®. 66 R.P.

Articulo 34.- Proyectos de Urbanizacion

1. Los Proyectos de Urbanizaciéon son proyectos de obras cuya
finalidad es llevar a la prictica, en suelo urbano, las determinaciones de estas
Normas Subsidiarias y, en suelo apto para urbanizar, la ejecucién de los Planes
Parciales., conforme a los articulos 92 de la Ley del Suelo y 67 y 68 del Reglamento
de Planeamiento.

2. Los Proyectos de Urbanizacién constituirdn, en todo caso,
instrumento para el desarrollo de todas las determinaciones que el Plan prevea en
cuanto a obras de urbanizacion, tales como vialidad, abastecimiento de aguas,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria y otras andlogas.

3. Las obras de Urbanizacién a incluir en los Proyectos de
Urbanizacion, que deberdn ser desarrolladas en los documentos previstos en el
mencionado art®. 92 L.S. serdn las siguientes:

a) Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y
espacios libres.
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b) Redes de distribuciéon de agua potable, de riego y de hidrantes
contra incendios.

¢) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y
residuales.

d) Red de distribucién de energia eléctrica.

e) Red de alumbrado publico.

f) Jardineria en los espacios libres.

2) Redes de telefonia y otras.

4. Los Proyectos de Urbanizacion no podran modificar las
previsiones fijadas en estas Normas Subsidiarias o Plan que desarrollen, sin

perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por las caracteristicas del
suelo y subsuelo en la ejecucion material de las obras.

Articulo 35.- Proyectos de Obras Ordinarias

Con independencia de los Proyectos de Urbanizacién podrin
redactarse y aprobarse conforme a la legislacion de Régimen Local, Proyectos de
Obras Ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integralmente el conjunto de
determinaciones relacionadas en el apartado 3 del articulo anterior, pudiendo
referirse a obras parciales 0 menores de pavimentacion, alumbrado, ajardinamiento,
etc..., no siendo necesario para la aprobaciéon de tales proyectos, seguir el
procedimiento previsto en el art®. 41 de Ley del Suelo.

Articulo 36.- Sistema de compensacion

1. En el Sistema de Compensacion, la gestion y ejecucion de la
urbanizaciéon del poligono, la realizan los mismos propietarios del suelo
comprendidos en su perimetro. Para ello, deberan constituirse en Junta de
Compensacion salvo que sea un solo propietario, que serd la responsable ante la
Administracion de la Urbanizacion completa del poligono.

2. En dicho sistema, para el justo reparto de cargas y beneficios, la
Junta de Compensacioén redactaré el oportuno Proyecto de Compensacién, que serd
aprobado por el Ayuntamiento, en el que se localizard la cesion del 15% del
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Aprovechamiento Tipo, y en el que se adjudicardn las fincas resultantes, tras el
reparto equitativo de las cargas.

3. La cesidén de derecho al Municipio, de todos los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita, serd tras la aprobacion del proyecto de compensacion, si bien,
podrdan ser ocupados para la ejecucion de las obras de urbanizacién, ain no
habiendo sido recibidas por el Ayuntamiento.

4. Los viales deberdn ser entregados antes de 3 meses desde la
recepcion definitiva por la Junta de Compensacion.

Articulo 37.- Sistema de Cooperacion

1. En el sistema de cooperacion, la Administracién ejecutard las
obras de urbanizacién con cargo a los propietarios del suelo.

2. Para ello, es preceptiva la reparcelacion previa, salvo cuando ésta
no sea necesaria, (art’. 73 Reglamento de Gestion), para la nueva division ajustada
al Plan del conjunto de terrenos de la unidad de ejecucion con adjudicacion de las
parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas en proporcion a sus derechos
y al Ayuntamiento en la parte que corresponda conforme a Ley.

3. Habré de redactarse para ello un proyecto de reparcelacion, que de
no hacerse de forma voluntaria a los tres meses de la aprobacion definitiva de la
division en unidades de ejecucidon del sector, serd redactado de oficio por el
Ayuntamiento, en el plazo de seis meses.

4. Los costes de la urbanizacién seran distribuidos entre los
propietarios, en proporcion al valor de las fincas que les sean adjudicadas en la
reparcelacion, y habrdn de abonarse anticipadamente al Ayuntamiento, por un
importe igual a las inversiones a realizar en los seis meses siguientes.

La firmeza en via administrativa del acuerdo de reparcelacion
determinard la cesion de derecho al Municipio, en pleno dominio y libre de cargas,

de todos los terrenos que sean de cesion obligatoria.

Articulo 38.- Sistema de expropiacion

1. En el sistema de expropiacion, es la Administracion la que ejecuta
la urbanizacion, sobre terrenos de su propiedad, obtenidos por expropiacion forzosa.
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Para ello, habra de aprobar primero la delimitacién de la unidad de ejecuciéon que
vaya a ser objeto de expropiacion.

Articulo 39.- Eleccion del sistema de Actuacion

1. El Sistema de Actuacion, en general, vendra determinado en estas
Normas Subsidiarias que han tenido en cuenta para su eleccién las necesidades de
suelo y urgencia de su urbanizacién, medios econdmicos-financieros de la
Administracion, la colaboracion estimada de la iniciativa privada, la estructura de la
propiedad del suelo etc...

2. De no contenerse en estas NN.SS., el Plan Parcial podra proponer

el sistema de actuacion para cada unidad de ejecuciéon y, en su defecto, al
delimitarse dicha unidad de ejecucion.

Articulo 40.- Cambio del sistema de Actuacion

El sistema de actuaciéon previamente establecido, podrd ser
sustituido, de oficio o a peticion de los interesados, previos los tramites de
informacion, aprobacion inicial e informacién publica durante quince dias. El
incumplimiento de las obligaciones de los propietarios, podrd dar lugar a la
aplicacion del sistema de expropiacion.
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CAPITULO 4

INTERVENCION EN EL EJERCICIO DE LAS FACULTADES
DOMINICALES

Articulo 41.- Actos sujetos a licencia

1. Estaran sujetos a previa licencia municipal, a tenor de lo dispuesto
en el articulo 242 de la Ley del Suelo, los actos de edificacion y uso del suelo, que
seguidamente se relacionan:

a) Las obras de construccién de edificaciones e instalaciones de
todas clases de nueva planta.

b) Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones de todas
clases existentes.

¢) Las de modificacién o reforma que afecten a la estructura de los
edificios e instalaciones de todas clases existentes.

d) Las de modificaciéon del aspecto exterior de los edificios e
instalaciones de todas clases existentes.

e) Las obras que modifiquen la disposicion interior de los edificios,
cualquiera que sea su uso.

f) Las obras que hayan de realizarse con caricter provisional a que se
refiere el apartado 1 del articulo 136 del texto refundido de la Ley del Suelo.

g) Las obras de instalacion de servicios publicos.

h) Las parcelaciones urbanisticas.

1) Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanacion,
excavacion y terraplenado, salvo que tales actos estén detallados y programados
como obras a ejecutar en un Proyecto de Urbanizacion o de Edificacion aprobado o

autorizado.

j) La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados
de ruina inminente.
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k) Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos,
actividades industriales, mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier
otro uso a que se destine el subsuelo.

1) La corta de arboles integrados en masa arbdrea que esté enclavada
en terrenos para los que exista un Plan de Ordenacion aprobado.

m) La colocacién de carteles de propaganda visibles desde la via
publica.

n) Y, en general, los demds actos que sefialen los Planes, Normas u
Ordenanzas.

2. La obligatoriedad de obtener licencia para realizar los actos
relacionados en el apartado anterior, serd de aplicacion en todo el &mbito territorial
de estas Normas.

3. La licencia municipal serd necesaria, aunque para el acto de que

se trate, se necesiten otras autorizaciones, licencias o concesiones de Organos
diferentes de la Administracion.

Articulo 42.- Actos del Estado o de Entidades de Derecho Publico

También estardn sujetos a licencia municipal los actos relacionados
en el articulo anterior que se promuevan por 6rganos del Estado o entidades de
Derecho Publico, sin perjuicio de lo que dispone el articulo 244 de la Ley del Suelo.

Articulo 43.- Contenido normal de la solicitud de Licencia

1. La solicitud de licencia debera contener, al menos, las siguientes
indicaciones:

a) Nombre, apellidos y domicilio de los interesados y, en su caso,
ademas, de la persona que lo represente.

b) Situacion de la finca e indole de la operacidn, obra o instalacion
para la que se solicita la Licencia.
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¢) Otras circunstancias que, a juicio del peticionario, se estimen
convenientes.

2. Con la solicitud de Licencia se presentardn los siguientes
documentos:

a) Proyecto Técnico, adecuado a la operacidn, obra o instalacion, e
integrado por:

a.l. Memoria en la que se describa la operacién, obra o
instalacion con la precision y alcances suficientes para valorar, juntamente con los
otros documentos, la procedencia de la Licencia.

a.2. Planos de situacion y de emplazamiento a escala,
respectivamente, 1:2.000 y 1:5.000 6, excepcionalmente, més reducidas si las
medidas del dibujo lo exigieran.

a3. Plano de Informacion a escala 1:5.000 o,
excepcionalmente, més reducida, si las medidas del dibujo lo exigieren.

a.4. Plano o planos que representen lo que se pretende
realizar a escala no inferior a 1:1.000 6, excepcionalmente, mas reducida, si las
medidas del dibujo lo exigiere.

Cuando la operacidén, obra o instalacién no requiera por su
naturaleza la elaboraciéon de un Proyecto Técnico con el contenido que se expresa
en este articulo, o dicha naturaleza o las circunstancias de lo solicitado no permita o
no justifique la redacciéon del Proyecto con el expresado contenido o con las
precisiones de escala establecidas, se explicard en la Memoria la razén del
contenido que se dé al Proyecto.

b) Los demds documentos que, segin la indole de la obra,
instalacion u operacion, se estimen necesarios.

3. Lo dispuesto en este articulo no es aplicable a las obras menores,
cuya definicion se da en el articulo 34.

Articulo 44.- Caracter reglado
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Las licencias se otorgardn de acuerdo con la Ley del Suelo, las
determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias y las Normativas de obligado
cumplimiento que afecten a la edificacion y uso del suelo.

Articulo 45.- Procedimiento

1. El procedimiento de otorgamiento o denegacion de las licencias se
ajustard a lo establecido en la legislacion de Régimen Local, y en especial, a lo
dispuesto en los Articulos 9 y ss. del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales.

2. En ningin caso, se entenderdn adquiridas por silencio
administrativo facultades en contra de las prescripciones establecidas en la Ley del
Suelo, o en virtud de la misma, en las presentes Normas Subsidiarias.

Articulo 46.- Plazos v suspension del computo

1. Las licencias se otorgaran segun los plazos previstos en el articulo
9, apartado 5, del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

2. El computo de los plazos quedara suspendido:

a) Durante el periodo que tarde el interesado en aportar datos o
documentos, o corregir deficiencias de Proyecto, desde que se le requiera para ello.

b) Durante el periodo que transcurra entre la notificacion del importe
del deposito para garantizar el cumplimiento de las obligaciones que correspondan y
su efectiva constitucion.

¢) Durante el periodo que medie desde la notificacion de la

liquidacion de las tasas por concesion de licencias, con cardcter de depésito previo,
y el pago de los mismos.

Articulo 47.- Competencia

1. La competencia para otorgar o denegar licencias corresponde al
Alcalde.

2. Lo dispuesto en el apartado anterior, serd sin perjuicio de lo
previsto en la Ley del Suelo, para los supuestos de subrogacion.
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Articulo 48.- Licencia de Parcelacion

1. Ademds de lo previsto en el articulo 26, en la solicitud de licencia
de parcelacion, se expresardn las caracteristicas de la parcelacion pretendida, con
expresion de la superficie de las parcelas y su localizacion.

2. El Proyecto de Parcelacion estard integrado, como minimo, por
los siguientes documentos:

a) Memoria, en la que se describa la finca a parcelar, se justifique
juridica y técnicamente la operacion de parcelacion y se describan las parcelas
resultantes.

b) Cédula o cédulas urbanisticas de la finca a que se refiere la
parcelacion.

¢) Plano de situaciéon a escala no inferior 1:2.000 o,
excepcionalmente, més reducida, si las medidas del dibujo lo exigieren.

d) Plano de Informacion a la misma escala.
e) Plano de Parcelacién a escala 1:1.000.

3. La licencia de parcelacion urbanistica se entenderd concedida con
los acuerdos de aprobaciéon de los Proyectos de Reparcelacion y Compensacion
podréa concederse simultdneamente con las de aprobacion definitiva de los Planes
Parciales y Especiales que incluyan Planos Parcelarios con la caracteristicas
requeridas en el nimero anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a
la configuracion de las parcelas.

Articulo 49.- Licencia de Obras de Urbanizacion

1. Para obtener la licencia de obras de urbanizacion, habra de
presentarse el Proyecto Técnico correspondiente, integrado por la Documentacién
adecuada a la clase de obra que se pretenda ejecutar.

2. Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con la
aprobacion de los Proyectos de Urbanizaciéon y de los Proyectos de Obras
Ordinarias.
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Articulo 50.- Obras menores

Se entiende por obras menores las que no afectan a la estructura y en
general a la seguridad de los edificios, ni modifiquen sustancialmente la apariencia
externa de los mismos.

Articulo 51.- Ordenes de ejecucion

1. Los propietarios de las edificaciones deberan conservarlas en buen
estado de seguridad, salubridad y ornato publico.

2. En cumplimiento de lo dispuesto en el art®. 245 de la Ley del
Suelo, el Ayuntamiento ordenard de oficio o a instancia de cualquier interesado, la
ejecucion de las obras necesarias de seguridad, salubridad y ornato de las
edificaciones o terrenos, cuando sus propietarios no cuidaren de dicha conservacion,
con indicacion del plazo de realizacion.

Articulo 52.- Declaracion del Estado de Ruina

1. La declaracién de estado ruinoso de los edificios procedera en los
siguientes supuestos:

a) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus
elementos estructurales o fundamentales.

b) Si el coste de la reparacion es superior al 50% del valor actual del
edificio o plantas afectadas, excluido el valor solar.

¢) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser
autorizadas por encontrarse el edificio en situacion de fuera de ordenacion.

2. El procedimiento de declaracion del estado de ruina podra
iniciarse de oficio o a instancia de cualquier interesado.

3. La declaracion del estado de ruinoso de las edificaciones
corresponderd a la Comision de Gobierno, que adoptard alguno de los siguientes

pronunciamientos:

a) Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolicién.
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b) Declarar en estado de ruina parte del inmueble, cuando esa parte
tenga independencia constructiva del resto, ordenando asimismo su demolicion.

¢) Declarar que no hay situacién de ruina, ordenando las medidas
pertinentes destinadas a mantener la seguridad, salubridad y ornato publico del
inmueble, determindndose las obras necesarias que debe de realizar el propietario.

4. En los supuestos de urgencia y peligro, el Alcalde acordard el
desalojo de los ocupantes y adoptard las medidas referidas a la seguridad del
inmueble.
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CAPITULO 5

PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

Articulo 53.- Obras de edificacion sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones en curso de ejecucion

1. Cuando se estuvieran ejecutando obras sin licencia el
Ayuntamiento dispondrd la suspension inmediata de dichos actos y, previa la
tramitacion de oportuno expediente, adoptard alguno de los acuerdos siguientes:

a) Si las obras fuera incompatibles con la ordenacion vigente, se
decretard su demolicion a costa del interesado en todo caso, precediéndose a la
expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa del terreno, si el propietario no
hubiera adquirido el derecho a materializar el aprovechamiento urbanistico o
hubiera transcurrido el plazo para solicitar licencia.

b) Si las obras fueran compatibles con la ordenacién vigente y el
interesado hubiera adquirido el derecho a materializar el aprovechamiento
urbanistico, se le requerird para que en el plazo de dos meses, solicite la preceptiva
licencia. De no tener adquirido dicho derecho o no solicitarse licencia, se acordard
la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa del terreno correspondiente,
con las obras existentes al tiempo de la suspension.

2. Cuando las obras de edificacion se realizasen contraviniendo las
condiciones sefialadas en la licencia u orden de ejecucién, el Ayuntamiento
dispondra su suspension inmediata y, previa la tramitacion del oportuno expediente,
el ajuste de las obras a la licencia u orden citadas, en el plazo que se sefale, que no
podré exceder del fijado en dichos actos para finalizar las obras. La falta de ajuste
en el mencionado plazo determinara la expropiacion o sujecion al régimen de venta
forzosa del terreno correspondiente y de las obras realizadas de conformidad con la
licencia u orden que puedan mantenerse, deduciéndose del justiprecio los costes de
demolicién que sean precisos.
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Articulo 54.- Obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones

1. Si hubiere concluido una edificacion sin licencia, el
Ayuntamiento, dentro del plazo de cuatro afios a contar desde la total terminacién
de las obras, adoptard, previa la tramitacion del oportuno expediente, alguno de los
acuerdos siguientes:

a) Si la edificacion fuera conforme con el planeamiento, se requerira
al interesado para que en el plazo de dos meses solicite la oportuna licencia. Esta
deberd otorgarse si se hubiera ya adquirido el derecho a materializar el
aprovechamiento urbanistico. En otro caso, la licencia quedaréd condicionada a que,
en el plazo que se fije, se cumpla o garantice el deber de urbanizar y se abone, en su
caso, el aprovechamiento materializado en exceso sobre el susceptible de
apropiacion, por su valor urbanistico.

Procederd la expropiacion o venta forzosa del terreno con la
edificacidn, en los casos en que no se solicite la licencia o se incumplan las referidas
condiciones.

b) Si la edificaciéon fuera disconforme con el planeamiento, se
dispondra su demolicion.

Procederd la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa del
terreno cuando al tiempo de su terminacion no se hubiera adquirido el derecho a
materializar el aprovechamiento urbanistico o hubiera transcurrido el plazo para
solicitar licencia. En otro caso, habrd de solicitarse en el plazo que se sefiale.

2. Si se hubiere concluido una edificacién contraviniendo las
condiciones sefialadas en la licencia u orden de ejecucion, el Ayuntamiento, dentro
del plazo de cuatro afios, previa la tramitacion del oportuno expediente, requerird al
interesado para que ajuste la edificacion a la licencia u orden de ejecucion o solicite
la oportuna licencia en el plazo de dos meses. Desatendido el requerimiento, se
dispondrd la expropiaciéon o sujecion al régimen de venta forzosa del terreno
correspondiente y las obras realizadas, de conformidad con la licencia u orden de
ejecucion que puedan mantenerse, deduciéndose del justiprecio los costes de las
demoliciones precisas.

Articulo 55.- Otros actos sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones
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Cuando alguin acto distinto de los regulados en el articulo anterior y
precisado de licencia se realizase sin ésta o en contra de sus determinaciones, el
Ayuntamiento dispondrd la cesacion inmediata de dicho acto, debiendo el
interesado solicitar licencia o ajustar la actividad a la ya concedida, en el plazo de
dos meses.

En defecto de solicitud de licencia o cuando ésta no pueda
concederse por disconformidad con la ordenacion vigente, se procederd a impedir
definitivamente dicha actividad y, en su caso, a ordenar la reposicion de los bienes
afectados al estado anterior al incumplimiento de aquella.

Articulo 56.- Sujecion a otros regimenes

Lo dispuesto en los tres articulos anteriores se entenderd sin
perjuicio de la imposicion de las sanciones que procedan y de las facultades que
correspondan a las autoridades competentes, en virtud del régimen especifico de
autorizacion o concesion a que estén sometidos determinados actos de edificacion.

Articulo 57.- Subrogacion de la Comunidad Auténoma

En las actuaciones sin licencia u orden de ejecucion, las medidas
reguladas en este capitulo serdn acordadas por el 6rgano autondmico competente, si
requerido el Ayuntamiento a estos efectos, no las adoptard en el plazo de un mes, a
contar desde la recepcion del requerimiento.

Articulo 58.- Suspension de licencias v paralizacion de obras

1. El Alcalde dispondrd la suspension de los efectos de una licencia
u orden de ejecucién y consiguientemente la paralizacion inmediata de las obras
iniciadas a su amparo, cuando el contenido de dichos actos administrativos
constituya manifiestamente una infraccion urbanistica grave.

2. El Alcalde procederd, en el plazo de tres dias, a dar traslado
directo de dicho acuerdo a la Sala de lo Contencioso-Administrativo competente, a
los efectos previsto en el articulo 118 de la Ley reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa.
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3. Si la sentencia anulara la licencia la edificacion realizada al
amparo de la misma no quedard incorporada al patrimonio del propietario del
terreno.

La resolucién judicial que contenga dicha declaracion se notificard al
Registro de la Propiedad para su debida constancia.

4. El valor del terreno, a todos los efectos, serd el correspondiente al
grado de adquisicion de facultades urbanisticas cuando se solicit6 licencia.

5. En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el
derecho al aprovechamiento urbanistico cuando solicitd la licencia anulada,
procedera la expropiacion del terreno o su venta forzosa. En el caso de que hubiera
adquirido dicho derecho, deberd solicitar nueva licencia.

6. El plazo para solicitar la citada licencia sera de un afio a contar
desde el requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

7. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entiende sin perjuicio
de las sanciones procedentes.

Articulo 59.- Revision de licencias u 6rdenes de ejecucion

1. Las licencias u 6rdenes de ejecuciéon cuyo contenido constituya
manifiestamente alguna de las infracciones urbanisticas graves definidas en esta Ley
deberan ser revisadas dentro de los cuatro afios desde la fecha de su expedicién por
la Corporacién municipal que las otorgé a través de alguno de los procedimientos
del Capitulo Primero del Titulo VII de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun.

2. Anulada la licencia en el procedimiento previsto en el nimero
anterior, se estard a lo dispuesto en apartado 3 del articulo anterior.

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entiende sin perjuicio
de las sanciones procedentes.
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Articulo 60.- Medios de restauracion del orden urbanistico en zonas verdes,
suelo no urbanizable protegido o espacios libres

1. Los actos de edificacion o uso del suelo relacionados en el
articulo 41 que se realicen sin licencia u orden de ejecucidén sobre terrenos
calificados como zonas verdes o espacios libres quedardn sujetos al régimen
juridico establecido en el articulo 53 mientras estuvieren en curso de ejecucion, y al
régimen previsto en el articulo 54 cuando se hubieren consumado sin que tenga
aplicacion la limitacion de plazo que establece dicho articulo.

2. Las licencias u ordenes que se otorgaren con infraccion de la
zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos seran
nulas de pleno derecho. Mientras las obras estuvieren en curso de ejecucion se
procedera a la suspension de los efectos de la licencia y la adopcion de las demas
medidas previstas en el articulo 41. Si las obras estuvieren terminadas, se procedera
a su anulacion de oficio por los tramites previstos del Capitulo Primero del Titulo
VII de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.



