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GOBIERNO LOCAL

CERTIFICA:

ACUERDO:

AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

MARIA DEL CARMEN DE ESPANA MENARGUEZ, CONCEJALA-SECRETARIA DE LA JUNTA DE

Que la Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el dia 2 de junio de 2020, adopto
entre otros el siguiente

“6. FIJACION DE CRITERIOS PARA EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS DE OBRAS DE

EDIFICACION EN SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO CUYA URBANIZACION ESTA EN

PROCESO DE EJECUCION.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Durante el largo y complejo proceso que conlleva el desarrollo de una actuacion integrada de
transformacién urbanistica del suelo, surgen incidencias para las que la normativa vigente no
contiene una regulacién completa y precisa.

Una de ellas se plantea cuando, en el Suelo Urbanizable programado, mientras se estan
ejecutando las obras previstas en el Proyecto de Urbanizacién, se solicitan licencias de
edificacién que afectan al mismo ambito, lo que se produce con una cierta frecuencia, con el
fin de adelantar en lo posible la ocupacion de los edificios, y dado que los plazos de ejecucion
de aquellos Proyectos suelen ser superiores a un afio.

La posibilidad de obtener una licencia de edificacién, simultaneando las obras de
construccion privada con las ptblicas de urbanizacion estd reconocida legalmente, pero la
normativa que la regula presenta algunas dudas interpretativas; en particular, cuando,
ademas del promotor de la licencia y del Ayuntamiento, debe intervenir un tercer
protagonista: el Agente Urbanizador, cuyas relaciones con el primero no estan
suficientemente reguladas; y, que, necesariamente, ha de tener algin grado de participacién
en el proceso, puesto que es quien esta ejecutando la obra urbanizadora, mediante la que la
parcela objeto de la licencia adquirira la condicidn de solar. En la practica, tampoco se han
establecido pautas que permitan resolver la cuestion con arreglo a unos criterios generales.

En consecuencia, resulta necesaria la fijacién de unos criterios municipales para que, teniendo
en cuenta la normativa aplicable, se exijan requisitos comunes a todas las actuaciones que se
presenten con estas caracteristicas, y permitan conciliar adecuadamente la concesion de
licencias de edificacion en los sectores de Suelo Urbanizable programado y la necesidad de
ejecutar los Proyectos de Urbanizacién con las menos injerencias posibles, en los plazos
previstos, y en las condiciones adecuadas.




DOCUMENTO

Doc. Anexado PortaFirmas

GRGANO REFERENCIA
CERTIFICADO6 JGL 2-6-2020

Cadigo Seguro de Verificacion: 2f9d971f-2a4c-4e24-82¢c5-d8c19839e53a
Origen: Administracion

FIRMAS
1.- MARIA DEL CARMEN DE ESPANA MENARGUEZ - NIF:48348954X (Concejala), 04/06/2020 12:28

Identificador documento original: ES_L01030149_2020_9912971 2.- LUIS JOSE BARCALA SIERRA - NIF:21428721N (Alcalde), 04/06/2020 12:58

Fecha de impresion: 04/06/2020 13:19:41

Péagina 2 de 8

)
o
g
=
<
o
o
©
L
=
Ne)
=1
(53
R}
w
[
o
o)
%]
Kol
[
o
0
<]
b=}
c
<
£
3
(53
o
(s}
[
o
i=
he}
(]
<
h=}
<
>
[<)
S
I+
3=
<
o
<
K
o
°
j=
2
o
@
Q
5]
©
0
o
°
@
£
£
=
1%
S
=]
f=
<
£
=
o
]
°
0
K=}
)
o
©
L
=
e
°©
<
]
©
E
=
Kol
[
°

N
)
B
©
>
K
pu
<
o
<]
=4
S
£
S
o
[
o
o]
>
a
c
0
(]
IS
L
=
=
5]
>
)
°
o
=y
k=l
Q
o
K]
[
L
c
8
b=}
[}
=
©
£
2
1S)
Q
L
=
e
©
2
O oc
289
28 o
$y3
Eo®
STT
O .=
Ocd®
SE2
[7]
o
g2l
(S =
=0g
SEL
£3%
So%
©O ®©
3]
Rolyare
[=X=N=}
9= =
Co0
©cT QD
c
588
o
858
283
Cow
$38
sg=
o=2
T c
e
» o=
wo<

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

+a

En todo caso, se ha de partir de la premisa de que, si se cumplen las condiciones técnicas y
juridicas, el Ayuntamiento ha de facilitar el otorgamiento de licencias en el suelo que se halla
en las condiciones descritas, debido a la necesidad de crear empleo, revitalizar el sector
inmobiliario y posibilitar que los propietarios vean recompensado lo antes posible su
esfuerzo inversor.

Y, todo ello, sin perder de vista la prevalencia del Proyecto de Urbanizacidn, cuya ejecucion no
debe sufrir retrasos o dafios, que impidan la recepcién de las obras e instalaciones por el
Ayuntamiento, en el plazo previsto y en las condiciones adecuadas para su uso y correcto
funcionamiento, como consecuencia de las eventuales licencias de edificacién que puedan
concederse.

Se ha emitido un informe por las Jefaturas de los Servicios de Gestion Urbanistica, de
Estudios, Proyectos y Viario, y de Disciplina Urbanistica y Ambiental, en el que se proponen
los criterios municipales que se consideran procedentes, a los efectos citados.

La presente Propuesta de Acuerdo se basa en el citado informe.

Los criterios sefialados, obviamente, no sustituyen ni modifican la regulacion legal aplicable a
la concesion de licencias en sectores en ejecucion. Solo se explican algunos aspectos poco
claros y se completan otros que las normas no desarrollan o desarrollan insuficientemente;
por lo que, ademads de las condiciones que se exijan como consecuencia de la fijacion de los
criterios, el otorgamiento de una licencia requerira el cumplimiento de todos y cada uno de
los requisitos sefialados por la normativa de aplicacion.

La competencia para la adopcion de los criterios que se expondran corresponde a la Junta de
Gobierno Local, por ser el Organo que aprueba los Proyectos de Urbanizacién, en cuya
ejecucion necesariamente tendra alguna incidencia el otorgamiento de licencias de obras de
edificacién en su mismo ambito. Ello, de conformidad con lo previsto en el articulo 127.1,
apartado d), de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

Por todo lo expuesto, la Junta de Gobierno Local adopta los siguientes acuerdos:

Primero. Establecer los criterios siguientes para el otorgamiento de licencias de obras de
edificacién en Suelo Urbanizable programado cuya urbanizacion estd en proceso de ejecucion:

1. Laregulacion de las condiciones, técnicas y juridicas, que deben ser exigidas para el
otorgamiento de licencias de obras de edificacion en los suelos objeto de
transformacion urbanistica esta establecida en las siguientes normas: a) articulos
155y 178 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacidon del Territorio, Urbanismo
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en lo sucesivo LOTUP); b) articulos 41 y 42 del
Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana (en lo sucesivo RGU); c) articulo 25 bis, de las Normas
Urbanisticas del Plan General (en lo sucesivo NNUU del Plan General) y d) articulo
30 de la Ordenanza reguladora del procedimiento para el otorgamiento de licencias
urbanisticas y ambientales y figuras afines (en lo sucesivo, Ordenanza).

Con base en la normativa citada, se establecen, al respecto, los siguientes criterios
municipales:

"REQUISITOS EXIGIBLES PARA OBTENER LICENCIA DE OBRA DE EDIFICACION EN
UNIDADES DE EJECUCION EN PROCESO DE TRANSFORMACION URBANISTICA

1. REQUISITOS RELATIVOS A LA URBANIZACION

En cumplimiento del articulo 25 bis, de las NNUU del Plan General: en Suelo Urbano
Ordenado incluido en una Unidad de Actuaciéon y en Suelo Urbanizable programado
con Plan Parcial, para poderse otorgar licencia de edificacién en una parcela que,
reuniendo las restantes condiciones exigidas por la normativa, no tenga la condicidn de
solar, se exigen las siguientes condiciones en cuanto a nivel de urbanizacion se refiere:

29, Si la iniciativa de la urbanizacion es privada, no se otorgardn licencias de
edificacion hasta que las obras de urbanizacion estuviesen ejecutdndose, de
acuerdo con los plazos establecidos, y hubiesen alcanzado el siguiente nivel:
1. Ejecutado el movimiento de tierras hasta la cota de explanada mejorada.
2. Ejecutada la red de alcantarillado.
3. Colocados los cimientos de los bordillos, a efectos de la materializacion
fisica de las rasantes de los viales.

Ademds, se tendrd en cuenta lo siguiente:

Las condiciones técnicas que se acaban de sefalar se exigiran en todo el ambito
incluido en el Proyecto de Urbanizacién que se esté ejecutando.

Las obras de urbanizacién se ejecutaran en su integridad por el Agente Urbanizador, en las
condiciones previstas en el Proyecto de Urbanizacién y en el Programa del Actuacién
Integrada aprobados por el Ayuntamiento, y, en su caso, en las modificaciones de los mismos.

El Servicio de Estudios, Proyectos y Viario emitira un informe justificativo del
cumplimiento de estos requisitos, para cada solicitud de licencia de edificacidn.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

2. OTROS REQUISITOS LEGALES

Han de cumplirse los siguientes:

a) APROBACION PREVIA DEL PLANEAMIENTO, PROGRAMA DE ACTUACION

b)

INTEGRADA, PROYECTO DE URBANIZACION Y PROYECTO DE
REPARCELACION

En Suelo Urbano Ordenado incluide en una Unidad de Actuacién y en Suelo
Urbanizable programado con Plan Parcial se exigira, como primer requisito, las
previas aprobaciones definitivas, mediante actos firmes en via administrativa,
de los correspondientes Proyectos de Urbanizacion y Reparcelacion de la
Unidad de Actuacidn. (Art. 25 bis, b) y ¢) de las NNUU del Plan General).

GARANTIAS DE SIMULTANEIDAD DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y
EDIFICACION

El articulo 178 de la LOTUP, relativo al régimen de edificacion exige, para que
las parcelas puedan ser edificadas, entre otras condiciones, que se garantice
suficientemente su urbanizacién simultanea a la edificacién, mediante el
afianzamiento del importe integro del coste de las obras de urbanizacion.

Pero, al respecto, el articulo 155 de la misma Ley establece un régimen especial
para el propietario que ha prestado garantia de retribucion, en los siguientes
términos:

La garantia de ejecutar las obras de urbanizacién de modo simultdneo a
las de edificacién, regulada en el articulo 178.1 de esta ley, puede ser
suplida, en beneficio del propietario que retribuye, por la garantia de
retribucién o la de aportacién que, con idéntico fin, ya obré a dispasicién
del ayuntamiento.

A su vez, la garantia de retribucion a la que se remite el articulo 155 esta
regulada por el 153 de la misma Ley, y puede consistir en:

e Afeccion, con cardcter de garantia real, de los terrenos del propietario
incluidos en el dmbito de la actuacién, al cumplimiento de los deberes
urbanisticos.

1. Garantia financiera.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

2. Garantia hipotecaria, de acuerdo con el articulo 150 de la LOTUP.

Teniendo en cuenta esta normativa y la demds aplicable, la exigencia de la
garantia de simultaneidad se atendra a las siguientes condiciones:

La garantia que exige el articulo 178 de la LOTUP sera suplida por la de
retribucion del propietario, que obre a disposicion del Ayuntamiento (Art. 155
LOTUP).

Ademas, el promotor de la edificacién, adicionalmente, constituira a favor del
Ayuntamiento un aval por el importe del 20% de la cuota de urbanizacién
provisional prevista para la parcela afectada en el Proyecto de Reparcelacion,
para garantizar la reparacion de los posibles dafios en la via publica
urbanizada, la complecion de las acometidas de los servicios urbanos
pendientes, la correcta realizacion de los vados de acceso de vehiculos y
demads incidencias que puedan surgir como consecuencia de la simultaneidad
o de la obra de edificacion (Art. 25 bis, de las NNUU del Plan General).

La garantia anterior podrd ser incrementada previo informe especifico del
Servicio de Estudios, Proyectos y Viario, que motive justificadamente la
necesidad de tal incremento.

El aval se cancelara una vez haya adquirido eficacia la declaracion responsable
de primera ocupacién de la edificacion, previo informe favorable del Servicio
de Estudios, Proyectos y Viario.

Al propietario que retribuye en suelo al Urbanizador; y, puesto que, en tal caso,
va ha pagado anticipadamente la cuota de urbanizacidn, con la aprobacién del
Proyecto de Reparcelacion, solo le sera exigido el aval adicional del 20% de la
cuota de urbanizacidén provisional, en los términos y con las condiciones que
se acaban de sefialar. Asimismo, este porcentaje podra incrementarse previo
informe especifico y motivado del Servicio de Estudios, Proyectos y Viario.

c) COMPROMISO DE NO UTILIZAR LA EDIFICACION HASTA LA CONCLUSION

DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Por aplicacién analégica del articulo 41 del RGU, que se refiere al Suelo Urbano
incluido en Poligonos o Unidades de Ejecucidn, en el escrito de solicitud de
licencia el propietario ha de comprometerse a no utilizar la construccion hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal condicién en
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o
parte del edificio.

Asimismo, el articulo 176. 1. de la LOTUP sefiala que esta condicion debe
incluirse en las transmisiones de propiedad o uso del inmueble. La licencia
urbanistica que autorice la simultaneidad estipulard tal condicién para su
eficacia, que se hard también constar en las escrituras de obra nueva que se
otorguen y en las inscripciones que se practiquen.

Con base en esta normativa, para el supuesto que estamos contemplando, la
exigencia de no utilizar la construccién se extendera hasta la firma del Acta de
Recepcion de las obras de Urbanizacion, por el Ayuntamiento y el Urbanizador.
Ello, con independencia del cumplimiento de otros requisitos normativos que se
exigen para permitir la ocupacion, como la declaracién responsable de primera
ocupacion.

d) SE ACREDITARA ESTAR AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LAS CUOTAS DE

URBANIZACION

Los solares o parcelas deberan ser edificados, en los plazos y condiciones
establecidas por el planeamiento, levantando y sufragando las cargas de
urbanizacién que los graven (Art. 178.2 LOTUP).

3. REQUISITOS FORMALES. DOCUMENTACION NECESARIA PARA SOLICITAR LA
LICENCIA

En general, ha de exigirse la documentacion sefalada en el articulo 12 de la Ordenanza
y en la demas normativa que resulte de aplicacion, con las siguientes particularidades:

1. En el escrito de solicitud de licencia, el propietario ha de comprometerse a
no utilizar la construccién hasta la firma del Acta de Recepcidon de las obras
de Urbanizacién por el Ayuntamiento. Ello, como se ha dicho, sin perjuicio
del cumplimiento de otros requisitos normativos que sean exigibles para
permitir la ocupacion.

2. Se aportard un documento suscrito por el Agente Urbanizador, acreditativo
de que se esta al corriente en el pago de las cuotas de urbanizacién.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

3. No habra de incluirse el anexo de obras ordinarias de urbanizacion: el
proyecto que ha de ejecutarse sera el aprobado como Alternativa Técnica del
Programa de Actuacion Integrada, asi como, en su caso, las modificaciones
del mismo, también aprobadas.

4. Se aportara un Plan de Simultaneidad, con el siguiente contenido:

1. Memoria explicativa y justificativa en la que se garantice la
adopcidon de las medidas necesarias para evitar que las obras de
edificacion entorpezcan u obstaculicen las de urbanizacién.

5. Anexo de acometidas de servicios urbanos proyectados y
ejecutados -en su caso- que incorpore el Proyecto de
Urbanizacién aprobado para la parcela en cuestion.

6. Escrito de compromiso del Urbanizador de aceptacién de las
acometidas establecidas en el Proyecto de Edificacién presentado.

7. Documento de aceptacion de las partes (Promotor de la
edificacién y Agente urbanizador) del itinerario previsto, a través
del viario del Sector en obras, para el acceso a la parcela objeto de
la licencia; asi como, del Aambito de las ocupaciones (acopios, silos,
oficinas, etc.) que habran de realizarse en la via publica
colindante a la parcela (grafiado en planos). La aceptacion del
Agente Urbanizador estara avalada por la Direccion Facultativa de
las obras de urbanizacion y por el Coordinador de Seguridad y
Salud en fase de ejecucién de las obras.

4. PROCEDIMIENTO

Las actuaciones basicas del procedimiento para el otorgamiento de licencias de
edificacion se sefialan en el articulo 30 de la Ordenanza, del que, a los efectos de los
presentes criterios, interesa destacar la obligacion de conceder audiencia al
Urbanizador durante un plazo de 10 dias, cuando la licencia se solicite en el &mbito de
una Actuacién Integrada en ejecucién.

El Servicio de Gestion Urbanistica emitird un informe sobre las garantias constituidas
por el propietario para asegurar el pago de la retribucién al Urbanizador.

El Servicio de Estudios, Proyectos y Viario sera el competente para informar sobre el
cumplimiento de las condiciones de urbanizacion."




DOCUMENTO ORGANO REFERENCIA
Doc. Anexado PortaFirmas CERTIFICADO6 JGL 2-6-2020

5dli ificacion: 3 9 , . FIRMAS
Sﬁ‘g'é’ﬁ Seguro de verficacion: 219d9711-2a4c-4¢24-82¢5-d8c19839e53a | )"\ RiA DEL CARMEN DE ESPANA MENARGUEZ - NIF:48348954X (Concejala), 04/06/2020 12:28

Identificador documento original: ES_L01030149_2020_9912971 2.- LUIS JOSE BARCALA SIERRA - NIF:21428721N (Alcalde), 04/06/2020 12:58
Fecha de impresién: 04/06/2020 13:19:41 - T
Péagina 8 de 8

Segundo. Notificar el contenido del presente acuerdo a los Servicios de Estudios, Proyectos y
Viario, y de Disciplina Urbanistica y Ambiental.”

Y para que asi conste, y surta los efectos procedentes, con la advertencia del art. 206 del RD
2568/1986, de 28 de noviembre y a reserva de los términos que resulten de la aprobacion del
acta correspondiente, expido y firmo la presente, de orden y con el visto bueno del Sr. Alcalde,
en Alicante, a dos de junio de dos mil veinte.

— Ve, B2
= El Alcalde La Concejala-Secretaria
Luis Barcala Sierra Maria del Carmen de Espafia Menarguez
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