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MEJORAY SIMPLIFICACION DE LA

REGULACION PARA EL FOME

NTO

DE LAACTIVIDAD PRODUCTIVADE

ANDALUCIA

Tras la entrada en vigor, el pasado 13 de marzo de 2020, del Decreto Ley 2/2020
que tiene como objeto la adopcién de medidas de cardcter extraordinario y urge

), de 9 de marzo,
onte destinadas

a potenciar la actividad econémica en Andalucia y contrarrestar, entre otros, los efectos de la

crisis sanitaria actual, se resumen las principales modificaciones que introduce

la normativa en

el dmbito del urbanismo y la ordenacién del territorio y que afectan al sector inmobiliario.

ALMAR & PARTNERS CONSULTING FIRM, S.L.
Avenida de Burgos n° 12 B | Planta 12 | 28036 Madrid | + 34 91737 27 59

ABRIL 2020



I‘Almqr

: Almar Consulting wedoit ABRIL 2020
consulting

ALMAR & PARTNERS CONSULTING FIRM, S.L.
Avenida de Burgos n° 12 B | Planta 12 | 28036 Madrid | + 34 91 737 27 59 almarconsulting.com




del

ion
i0

tor

1,
Ordenac
Terri

A 4
754

o
@
N
I
=
e]
]
c
S
o
o

Y

CONSULTING F
r

NERS CON
BOrgos n° g

& PARTN




,,f. t%_.;/_qz) ) 1.
o

_

W

2.0

Ordenacion
Urbanistica




I‘Almar

consulting

Modificacion del apartado 3 del
articulo 169 de la LOUA : Actos
sujetos a licencia urbanistica
municipal.

Las ordenes de ejecucién, resoluciones
administrativas y judiciales no estardn
sujetas alicencia. De aplicacién ya por parte
de los Ayuntamientos. Afectaria a activos
con o6rdenes de ejecucidon de obras de
conservacién y mejora (p. ejemplo relativas
a lTEs)
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Anade el articulo 169 bis: Actos
sujetos a declaracion responsable o
comunicacion previa.

Establece la DR (Declaracién Responsable)
para lo que tradicionalmente conocemos
como obras menores que en la mayoria de
los ayuntamientos se encuentra regulado
mediante ordenanza de obras y actividades.
Anade lo siguiente:

Las obras en edificaciones e instalaciones
ya existentes, en suelo urbano consolidado y
conformes con la ordenacién urbanistica, que no
alteren los pardmetros de ocupacién y altura, ni
conlleven incrementos en la edificabilidad o el
nUumero de viviendas.

Laocupaciénoutilizaciéndelasobras anteriores,
siempre que las edificaciones e instalaciones
se encuentren terminadas y su destino sea
conforme ala normativa de aplicacién.

La primera ocupacién y utilizacién de nuevas
edificaciones, siempre que se encuentren
terminadas y su destino sea conforme a la
normativa de aplicacién y con la licencia de
obras concedida.

clmarconsulting.con'l
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Es importante resaltar que cuando la norma hace referencia a las “edificaciones
existentes”, se refiere a aquellas que ya cuenten con Licencia de Primera Ocupacién.

Se incorpora la opcién de obtener LPO mediante DR que se podria solicitar para aquellos
activosWIP que cumplierancontodaslasdeterminacionesestablecidas,estoes,siempre
que se encuentren terminadas y su destino sea conforme ala normativa de aplicaciony
con la licencia de obras concedida”.

Py
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Articulo 169 bis.2

Cuando las actuaciones requieran de alguna
autorizacién o informe administrativo previo para
el ejercicio del derecho conforme a la normativa
sectorial de aplicacién, no serd posible presentar
la declaracién responsable sin que la misma se
acompane de los mismo o, en su caso, certificado
administrativo del silencio producido.

almqrconsulting.conl
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Es decir, en aquellos inmuebles en los que sea preceptiva alguna
autorizacién sectorial (p. ej. Cultura), dicha autorizacién (o certificado
de silencio administrativo en su caso), serd necesaria previa a la
presentacién de la DR.

Ademds, aclarg,

Asi, eld Decreto gey cI;giliza el

. . procedimiento de obtencion
Articulo 169 bis.3 de LPO, pero mantiene
la responsabilidad de los
comprobacién, control e inspeccién posterior que Ayuntamientos en todo lo relativo
correspondan. a la supervision y control de la
obra terminada.

La Administracidén no renuncia a sus atribuciones de

Asi mismo, también se reserva la capacidad de declarar la
imposibilidad de continuar las obras o el cese de la ocupacién en
los casos en los que se detectara alguna irregularidad en la DR, sin
perjuicio de las responsabilidades penales, civiles o administrativas
que correspondieran.

En este sentido, se indica que el Decreto Ley establece que en los
casos de incumplimiento de los requisitos necesarios para el uso que
se pretende, si la Administraciéon no adopta las medidas necesarias
paraelcesedelactoousoenelplazode 6 meses, éstaserdresponsable
de los perjuicios que puedan ocasionarse a terceros de buena fe por
la omisién de tales medidas.
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Por otro lado, y en relacién a la futura transmisién de los inmuebles a los clientes, no
tenemos claro en qué momento se podrd realizar la inscripcién de la Escritura Final
de Obra ya que la LPO solicitada por DR estard sujeta a la posterior comprobacién,
por parte de la administracién, que podria declarar el cese de ocupacién. Entendemos

que el criterio serd fijado por la DGRN (Direccién General de los Registradores y del
Notariado).

En cuanto a los cambios de Titularidad de las Licencias, el punto 5

Articulo 169 bis.5

Establece que serdn objeto de comunicacién previa. La falta de
presentacion de la misma implicard que los titulares quedardn sujetos
con cardcter solidario a las responsabilidades que pudieran derivarse
de la actuaciéon que se realice al amparo de la licencia.

almqrconsulting.conl
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En este sentido hay que tener en consideracién el articulo 24 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, en cuanto ala transmisién de
las licencias previas, dado que en aquellos casos en los que la transmisién de la licencia de obras no sea posible por extincién legal del transmitente
(por ejemplo, liquidacién de la companiia), no serd posible atenerse a la solicitud de LPO por declaracién responsable.

Se modifica el articulo 32 de la LOUA,
agilizdndose los trdmites de modificacién
de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, siendola Comisién Provincial de
CoordinaciénUrbanisticaquiensolicitardlos
informes, dictdmenes o pronunciamientos
correspondientes, con el objeto de evitar
errores en la peticién de los mismo que
supongan una posterior anulacién del
planeamiento.

En relacién con la implantacién de
infraestructuras de interés general en
suelo no urbanizable cuya autorizacién
corresponde a la Comunidad Auténoma,
se modifica el articulo 42 de la LOUA,
introduciéndose medidas de agilizacidén,
sustituyéndose la necesidad de tramitar
un Plan Especial o Proyecto de Actuacién
por un informe preceptivo. Esta agilizacién
afecta a las infraestructuras hidrdulicas,
energéticas y de aprovechamiento de

ALMAR & PARTNERS CONSULTING FIRM, S.L.
Avenida de Burgos n° 12 B | Planta 12 | 28036 Madrid | + 34 91737 27 59 almarconsulting.com



Imonio

[
’

Oorico

3.0

Patr
Hist

A d

£
o
=
o
-
=
=)
(0]
c
o
1
2
5}
£
o




I‘Almar

3 Almar Consulting
consulting

4.0

Turismo

Con su mod_if! :

Sep
Propledad
estableam

S e = R s Al

bl

ALMAR & PARTNERS CONSULTING FIRM, S.L.
Avenida de Burgos n° 12 B | Planta 12 | 28036 Madrid | + 34 91 737 27 59




I‘Almar

. ABRIL 202
consulting

Almar Consulting wedoiit

Elincumplimiento o falsedad en la declaracién responsable puede llevar aparejado el ejercicio
de acciones penales y civiles.

En resumen, los aspectos mds relevantes a resaltar son los siguientes:

« Se modifica el régimen de licencias en « Las licencias mediante declaracién

edificios existentes que se ajusten a la
ordenaciénurbanisticaensuelourbano
consolidado, permitiendo que el control
de éstas se pueda hacer a posteriori, ya
que la intervencién se realiza sobre un
elemento que se supone que seajustaa
las determinaciones del planeamiento.

Igual juicio de proporcionalidad se
realiza sobre las licencias de ocupacién
y funcionamiento para las que
previamente se ha otorgado licencia
de obras. Se considera que el control
administrativo queda garantizado por
el certificado final de obra que debe
emitir la direccién facultativa y el
controlaposterioridelaadministracion.

responsable, podrdn ser de obra mayor o
menor, pero solamente se podrdn a aplicar
a edificios existentes que se ajusten al
planeamientoensuelourbanoconsolidado,
que no alteren pardmetros de ocupacién
y altura, ni conlleven incrementos de
edificabilidad o del nUmero de viviendas.

En aquellos casos que necesite alguna
autorizacién o informe administrativo,
ésta deberd acompanarse a la declaracién
responsable.

Es necesario en el caso de las licencias
de primera ocupacién que se ajusten
estrictamente al proyecto que ha sido
objeto de licencia.

No obstante, y dadas las singulares caracteristicas de la actividad inmobiliaria, es importante
resaltar que este Decreto quedard sujeto, en todo caso, a la interpretacién que del mismo
hagan los técnicos municipales de cada Ayuntamiento.

ALMAR & PARTNERS CONSULTING FIRM, S.L.
Avenida de Burgos n° 12 B | Planta 12 | 28036 Madrid | + 34 91737 27 59




we
do

it

acompafnamos tus pasocs

CONTACTO
Av. de Burgos 12, B Planta 12
28036 Madrid
+ 3491737 27 59

info@almarconsulting.com
www.almarconsulting.com

/almarconsulting

.

@almarconsulting



