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Ayuntamiento Horcajo de Santiago )
ORDENANZA REGULADORA DE LA LICENCIA DE PRIMERA UTILIZACION Y
OCUPACION DE CONSTRUCCIONES, EDIFICACIONES E INSTALACIONES

El art. 169, Punto 1 apartado a) del Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de
Diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha; sujeta el uso de las
edificaciones e instalaciones, una vez terminada su construccion, rehabilitacion o
reforma, a la obtencion de Licencia de Primera Utilizacién y Ocupacién, debiendo
acreditarse para su otorgamiento que la obra realizada se ajusta a la licencia
urbanistica concedida, asi como que reune las condiciones técnicas de seguridad,
salubridad y accesibilidad y que puede habilitarse para el uso al que se destina y, en
sSu caso, que el constructor ha cumplido el compromiso de realizacion simultanea de
la urbanizacion.

El art. 164 del mismo Texto legal establece que las empresas suministradoras
de energia eléctrica, agua, gas y telecomunicaciones exigiran para la contratacion
definitiva de los respectivos servicios la acreditacion de la licencia de primera
ocupaciéon y, en su caso, de actividad, para la prestacion de los correspondientes
servicios. Para su contratacion provisional, igualmente se exigira la acreditacion de
la licencia urbanistica, fijandose como plazo maximo de duracion de dichos
contratos el establecido en la licencia para la ejecucion de las obras.

Por lo que se refiere a la normativa estatal aplicable a esta materia, nos
debemos remitir al art. 21 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales de 15 de junio de 1955, que dispone que estaran sujetas a previa licencia la
primera utilizacion de los edificios y modificacion objetiva del uso de los mismos. Y
ademas lo que establezca el RD Legislativo 2/2008 de 20 de junio, aprobatorio del
texto refundido de la ley de suelo.

En estas licencias en todo caso se examinara, si el acto proyectado se ajusta
al Plan de Ordenacion Municipal en vigor, de este Municipio.

La Licencia Municipal para la Primera Utilizacion y Ocupacion de las
Edificaciones e Instalaciones han formado parte, tradicionalmente, del proceso
urbanistico edificatorio, teniendo como presupuesto el certificado de terminacion de
las obras expedido por técnico competente y ajeno pues, a la Administracion
municipal. Numero 77 Boletin Oficial de la Provincia de Cuenca 9 de julio de 2008 2
Es l6gico, como asi lo exige la normativa citada, que por medio de esta licencia se
compruebe la conformidad de la edificacion con el proyecto constructivo; sin
embargo, no debemos olvidar el auténtico y real alcance de la licencia: permitir la
material ocupacion y uso del inmueble, posibilitando la contratacion de los servicios
de luz, agua, gas, teléfono y analogos. Para posibilitar la ocupacion material y uso
del inmueble, éste debera reunir 6ptimas condiciones de habitabilidad, salubridad,
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seguridad y solidez, debiendo todas ellas quedar debidamente certificadas por
técnico competente. Si como resultado de estas comprobaciones se descubrieran
anomalias urbanisticas, seran indicadas en el informe del Técnico Municipal,
debiendo ser tratadas en todo caso por los procedimientos previstos en el art. 180 y
ss del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla La Mancha, aplicandose en todo caso el principio de
proporcionalidad para el otorgamiento o no de la licencia de primera ocupacion o
utilizaciéon. En este sentido, si las anomalias detectadas son de escasa entidad y no
impiden la perfecta utilizacion del inmueble a los fines oportunos, no deberian
obstaculizar el otorgamiento de la licencia, sin perjuicio de que paralelamente hayan
de instrumentarse las correspondientes medidas de legalizacién de las obras o, en
su caso, tendentes a la reposicion de la realidad fisica alterada.

Resulta evidente, ante la escasa regulacion en la materia, la necesidad de
aprobar la presente Ordenanza reguladora del procedimiento y requisitos para el
otorgamiento de licencias de Primera Utilizacion y Ocupacion de los Edificios e
Instalaciones. Esta Ordenanza pretende también ser respetuosa con los derechos
que se hayan adquirido por parte del titular final del inmueble, tratando con la mayor
cautela posible las causas de denegacion de la licencia.

Articulo 1. Objeto

1. La presente Ordenanza tiene por objeto establecer los requisitos y el
procedimiento para el otorgamiento de la Licencia de Primera Utilizacion y
Ocupacion de los Edificios e Instalaciones, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 169, 164 y demas concordantes del Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de
Diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha.

2. Se establece la obligacion de solicitar y obtener Licencia Municipal para la
Primera Utilizacion y Ocupacion de las Edificaciones e Instalaciones, una vez
terminada su construccién, rehabilitacion o reforma.

3. La Licencia Municipal para la Primera Utilizacién y Ocupacion, tiene por
finalidad autorizar la puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa
comprobacién de que la obra realizada se ajusta a la licencia concedida, asi como
que reune las condiciones técnicas de seguridad, salubridad y accesibilidad y que
puede habilitarse para el uso al que se destina y, en su caso, que el constructor ha
cumplido el compromiso de realizacién simultanea de la urbanizacion y reposicion,
caso de haberlos dafiado, de los elementos o servicios afectados. La licencia no se
otorgara si el edificio no estuviere dotado de todos los servicios urbanisticos
exigidos por la legislacion y el planeamiento urbanistico en vigor.

4. En caso de ser preceptiva la licencia de actividad, ademas de la licencia
urbanistica de obras, la primera utilizacién de las edificaciones sera autorizada
mediante el otorgamiento de dicha licencia o, en su caso, mediante lo que se
establece en la Ley 4/2007 de 8 de Marzo de Evaluacion Ambiental en Castilla La
Mancha, (D.O.C.M. numero 60 de 20-3-2007) A tal efecto, el titular de la actividad
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debera aportar ademas de la que corresponda, la documentacion a que se refiere el
articulo 4.2 de esta Ordenanza.

5. La puesta en uso de edificios con destino a servicio publico o similares
quedara sujeta a La Licencia Municipal para la Primera Utilizacion y Ocupacion,
previa su calificacion ambiental, a los efectos previstos en la Ley 4/2007 de 8 de
Marzo de Evaluacion Ambiental en Castilla La mancha, (D.O.C.M. numero 60 de 20-
3-2007).

Articulo 2. Actos sujetos a Licencia de Primera Utilizaciéon y Ocupacién

Estaran sujetos a Licencia de Primera Ultilizacion y Ocupacion de las
Edificaciones e Instalaciones resultantes de obras de nueva planta, y cualesquiera
otras unidades edificatorias y locales resultantes de obras de reforma parcial o
general, consolidacion o restauracion, en las que haya habido alteracion del uso al
que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos usos, tales como el
incremento del nUmero de viviendas en los edificios, transformacion en viviendas de
locales comerciales u otros actos similares.

Articulo 3. Solicitante

1. Esta obligado a solicitar licencia de Primera Utilizacion y Ocupacién, de los
edificios e instalaciones, el titular de la licencia urbanistica de obras.
Subsidiariamente, dicha solicitud podra ser realizada por el adquirente o usuario de
la edificacion.

2. Cuando la licencia de obras autorice la ejecucién por fases dentro de un
conjunto edificatorio, se podra solicitar licencia de Primera Utilizacién y Ocupacion,
para cada una de las fases a que se refiera la licencia concedida, siempre que sean
estructural y funcionalmente independientes. En cualquier caso debera especificarse
el orden de ejecucion de las fases.

Articulo 4. Documentacién y tramitacién

1. El plazo maximo en el que debe notificarse la resolucidén del procedimiento
relativo a solicitudes de licencias de primera ocupacién sera de tres meses, siempre
y cuando dichas solicitudes vengan acompafadas de la documentacion a que se
refiere el parrafo siguiente. En todo caso, el cédmputo de dicho plazo quedara
suspendido por el tiempo que medie entre la notificacidn por la que se requiera al
interesado para la subsanacién de deficiencias o aportacion de documentos y su
efectivo cumplimiento o, en su defecto, por el transcurso del plazo concedido para
ello.

2. Las solicitudes deberan ir acompanadas de la siguiente documentacion:

a) Solicitud en impreso normalizado, debidamente cumplimentado.

b) CD ¢ planos debidamente acotados de todas las plantas para la
declaracion de Alta en la Contribucion Territorial Urbana a nombre del/los
propietario/s.

c) Plano de situacion y fotocopia de la licencia de obras.
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d) Certificacién final de obra en el que el director de la ejecucion material de
las obras certificara haber dirigido la ejecucién material de las obras y controlado
cuantitativa y cualitativamente la construccién y la calidad de lo edificado de acuerdo
con el proyecto, la documentacion técnica que lo desarrolla y las normas de la
buena construccion. Asimismo, el director de la obra certificara que la edificacion ha
sido realizada bajo su direccién, de conformidad con el proyecto objeto de licencia y
la documentacion técnica que lo complementa, hallandose dispuesta para su
adecuada utilizacion con arreglo a las instrucciones de uso y mantenimiento. Todo
ello de conformidad con lo dispuesto en el vigente Cddigo Técnico de la Edificacion.

e) Certificado final de las obras de urbanizacién que se hubiesen acometido
simultaneamente con las de edificacion, en el que se hara constar que el edificio
esta dotado de servicios urbanisticos exigidos por el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha, o el
acta de recepcion por el Ayuntamiento si se hubiere efectuado con anterioridad.

f) Certificado expedido por el Arquitecto de que esta instalada la
Infraestructura de Telecomunicaciones.

g) Informe de la empresa suministradora de aguas dando el visto bueno a la
instalacion de la Red General, (actualmente Ayuntamiento).

h) La presentacién de la carpeta de documentacion del Libro del Edificio 6
Certificado de que se le ha entregado al adjudicatario, propietario 6 comunidad

i) En aquellos casos en que haya sido necesario conservar e integrar restos
arqueoldgicos hallados, debera presentarse el preceptivo Informe resultante de la
actuacion.

j) Fotos de todas las fachadas y a ser posible del tejado del edificio.

k) Escritura de la parcela, a ser posible con la Declaracion de Obra Nueva y si
ha lugar la forma de Segregacion.

3. Presentada la solicitud con la indicada documentacion se procedera a
instruir el expediente, solicitando informe a los Servicios Técnicos Municipales
competentes y cualquier otro que se estime necesario para resolver.

A la vista de la documentacion aportada y, en su caso, de las
correspondientes visitas de inspeccioén, los informes municipales haran constar si la
obra se ha realizado con arreglo al proyecto técnico y licencia urbanistica
concedida; si la edificacion reune las debidas condiciones de seguridad, salubridad,
ornato y habitabilidad; y si el edificio es apto para el uso al que se destina.

En su caso, también haran constar si han sido debidamente restaurados los
elementos o servicios urbanisticos que hayan podido quedar afectados como
consecuencia de las obras; y si se ha completado la urbanizacion necesaria para
que los terrenos edificados alcancen la consideracidon de solar, habiéndose
completado los servicios exigibles y regularizado las vias publicas existentes.

4. En caso de disconformidad respecto al proyecto autorizado por la licencia,
sera necesario solicitar y obtener, si la obra fuera convalidable, la legalizacién de las
variaciones, sin perjuicio de las responsabilidades que por ello se pudieran exigir.
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Ultimado el expediente, se elevara propuesta de resolucion al 6rgano
municipal competente para el otorgamiento o denegacién de la licencia municipal de
primera ocupacion.

Actualmente el érgano competente para resolver, es la Junta de Gobierno
Local, por haber sido delegada esta funcién por Decreto de la Alcaldia de fecha 8-7-
99.

Articulo 5. Responsabilidad civil, penal y administrativa

El otorgamiento de la licencia de primera ocupacion no excluye la
responsabilidad civil, penal o administrativa en la que hubieran podido incurrir los
solicitantes, constructores y técnicos intervinientes en el proceso de edificacion.

El régimen de infracciones y sanciones de la presente ordenanza se rige por
lo dispuesto en el art. 183 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha

Articulo 6. Viviendas de proteccién

Si las obras ejecutadas hubieran consistido en la construccién de viviendas
en régimen de proteccion, la licencia de primera ocupacion no podra concederse sin
que se acredite la calificacion definitiva de las mismas por el 6rgano competente de
la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha.

Articulo 7. Contratos de suministro de servicios

1. Las empresas suministradoras de los servicios de agua, gas, electricidad,
telecomunicaciones y otros analogos, exigiran para la contratacion y prestacion de
los respectivos servicios la acreditacion de haber obtenido licencia de primera
ocupacion o acta de puesta en marcha y funcionamiento, no pudiendo formalizar
ningun contrato de suministro en otro caso, bajo responsabilidad de las dichas
empresas.

2. No obstante, la licencia de primera utilizacion y ocupacion, o el acta de
puesta en marcha y funcionamiento no constituirdn requisito previo a las
contrataciones de suministros en los siguientes supuestos:

a) Las originadas por cambio de titularidad de la vivienda, comercio o
industria, si no concurren las circunstancias previstas en el art. 2 de la presente
Ordenanza.

b) Las que tengan por objeto edificios residenciales o viviendas con cédula de
habitabilidad, o cédula de calificacion definitiva fechada antes de la entrada en vigor
de la presente ordenanza.

3. La contratacién provisional de servicios, que debera formalizarse por el
plazo estrictamente necesario para la ejecucion de las obras, requerira que el
peticionario acredite haber obtenido la correspondiente licencia municipal.

4. En caso de edificios de uso privado residencial podra autorizarse la
contratacién provisional de servicios cuando las deficiencias detectadas por los
Servicios Municipales y su reparacion no afecten a las condiciones de seguridad,
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higiene y habitabilidad de los edificios. Excepcionalmente, podra otorgarse licencia
de primera ocupacion cuando quede acreditado que la subsanacion de deficiencias
no imputables al solicitante requiera medios técnicos o economicos
desproporcionados respecto del coste total de las obras e igualmente queden
acreditadas las debidas condiciones de seguridad, higiene y habitabilidad de los
edificios, lo que habra de certificarse por técnico competente.

Articulo 8. Obligaciones de los titulares del edificio

Queda prohibido a los titulares del edificio construido su ocupacién por ningun
titulo, sin la previa obtencién de la licencia de primera utilizacion y ocupacion o
autorizacion municipal.

Articulo 9. Tasa por expedicién de la licencia
El otorgamiento de la licencia que se regula en la presente Ordenanza
devengara la Tasa establecida en la correspondiente Ordenanza Fiscal.

DISPOSICION FINAL. La presente Ordenanza entrara en vigor a los 15 dias
de la publicacion en el B.O.P. del anuncio de su aprobacion definitiva, de
conformidad con lo establecido en el articulo 70 de la Ley 7/1985, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, permaneciendo en vigor hasta su modificacion 6
derogacion expresas.” En cumplimiento de lo dispuesto en el artc. 49 de la vigente
Ley 7/1985 de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen Local, se expone al
publico durante el plazo de treinta dias para quienes resulten interesados formulen
por escrito cuantas sugerencias 0 reclamaciones estimen por conveniente.

En el supuesto de no formularse ninguna, se entendera aprobada
definitivamente, en prevision de lo cual se publica el texto integro de la misma en el
Boletin Oficial de la Provincia de Cuenca.

En Horcajo de Santiago, a 30 de junio de 2008
El Alcalde-Presidente

José Joaquin Lépez Peinado

Este Texto vigente, en estos términos, desde el 21 de julio de 2008
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