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ORDENANCA GENERAL NUM. 6

ORDENANCA REGULADORA DE L’ATORGAMENT DE LES LLICENCIES
DE 12 OCUPACIO DELS EDIFICIS

Exposicié de motius:

l.- Entre els actes subjectes a llicencia municipal hi figura la llicéncia de primera
ocupacio o utilitzacio dels edificis i instal:-lacions en general.

L’article 179.2 e) de la nova llei 2/2002, de 14 de marg, d’urbanisme (DOGC 3600, de
21.3.2002) recull el que ja establia I’article 247.1 del Decret Legislatiu 1/90, de 12 de
juliol, pel qual s’aprova la refosa dels Textos Legals vigents a Catalunya en matéria
urbanistica, en el sentit que estan subjectes a la llicencia de primera ocupacioé o
utilitzacio les edificacions de nova construccio o que hagin estat objecte de modificacid
substancial o d’ampliacid, quan per a 1’autoritzacid de les obres s hagi exigit un
projecte.

Els articles 90 1 91 del Decret 135/1995, de 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament
d’Obres, Activitats i Serveis dels Ens Locals (en endavant, ROAS) regulen el
procediment per a I’atorgament de la llicéncia de primera ocupacio.

La llei 24/1991, de 29 de novembre, de I’Habitatge, també¢ fa referéncia a la llicéncia de
la ocupacid. En concret, exposa que perque 1’us d’habitatge sigui possible ha de
comptar amb unes acreditacions ja existents que I’esmentada llei aferma: per una banda,
la cédula d’habitabilitat, 1’abast de la qual s’amplia als requisits de construccio; i, per
una altra, la llicencia de primera ocupacié o utilitzacié que dona suport al compliment
de les condicions imposades a les llicéncies d’obres atorgades per les Corporacions
Locals.

En aquest sentit, I’article 12 de la norma citada estableix que la llicéncia de primera
ocupacio o utilitzacié dels habitatges preceptuada per la legislacié urbanistica acredita
el compliment de les condicions imposades en la llicéncia d’obres. L’atorgament de la
[licéncia de primera ocupacio és de competéncia municipal i per a obtenir-la és
necessaria la presentacié de la documentacio tecnica relativa al manteniment i la
conservacio de I’habitatge.

El Decret 206/1992, d’1 de setembre, pel qual es regula el Llibre de I’Edifici,
desenvolupa una de les novetats més importants que introdueix la citada Llei de
I’Habitatge. En aquest document s’ha de consignar la informacio referent a les seves
caracteristiques técniques, instal-lacions, planols, instruccions d’us i manteniment. La
constancia d’aquestes darreres instruccions permetra que les actuacions que en tot
edifici s’han de dur a terme per aconseguir la seva conservacio i el seu manteniment es
realitzin d’una forma idonia 1, alhora, que els usuaris tinguin coneixement de les seves
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obligacions per tal d’evitar la pérdua dels nivells d’habitabilitat i seguretat en els
edificis.

En aquest sentit, en compliment del que disposa I’article 12 de la Llei de 1’Habitatge,
entre la documentacio que s’exigeix per obtenir la llicéncia de primera ocupacio hi ha el
Manual d’Us i Manteniment de I’Edifici. Aquesta documentacié és una part integrant
del Document d’Especificacions Tecniques (DET). En concret, la relativa a les
instruccions d’us i manteniment de ’edificacio les quals es recullen en 1’esmentat
Manual d’Us i Manteniment de I’Edifici.

Il.-  Lajurisprudencia ha anat remarcant que aquesta Ilicencia és un acte
d’intervencié administrativa en que es verifica o comprova si 1’edifici reuneix les
condicions oportunes de seguretat, salubritat i ornat public i si es pot destinar a un Us
determinat perque esta situat en una zona apropiada.

Hom ha de remarcar la importancia d’aquesta llicéncia, no sempre degudament
ponderada per un gran nombre d’Ajuntaments que, malgrat tenir-ne 1’obligacié legal, no
la solen exigir. Efectivament, per mitja del control que implica aquesta llicéncia no tan
sols es comprova que 1’edifici ha estat bastit d’acord amb la Ilicéncia d’obres que es va
concedir en el seu dia, sind també —i aqui és on rau la seva importancia- que els
elements urbanistics afectats han estat refets a completa satisfaccio.

La construcci6 d’un edifici, en termes generals, comporta 1’afectacié d’elements
urbanistics diversos (voravies, vorera, vorades, pavimentacions, perns, cables d’energia
electrica, de telefonia, parterres, arbrat etc.) amb motiu de les obres. Aquests elements
és normal gque, un cop acabades les obres, quedin afectats o mal refets. D’aqui la
importancia d’aquesta llicéncia, que controla les actuacions amb una vocacié global.

En definitiva, les finalitats de la llicencia de primera ocupacio son:

a) Comprovar que I’edifici construit i la urbanitzacié realitzada simultaniament,
en el seu cas, s’han realitzat d’acord amb el projecte técnic i la llicéncia
urbanistica concedida en el seu dia.

b) Assegurar que el que s’ha construit reuneix les condicions teécniques de
seguretat, salubritat i ornat publics.

c) Confirmar que ’edifici es pot destinar a un determinat Us.

d) Assegurar que el constructor ha reposat, en cas d’haver-los malmeés, els
elements i serveis urbanistics afectats.

e) Garantir que, per mitja de les instruccions d’us i manteniment de 1’edifici, les
actuacions que en tot edifici s’han de dur a terme per aconseguir la seva
conservacio 1 manteniment es realitzin d’una forma idonia; i, alhora, que els
usuaris tinguin coneixement de les seves obligacions per tal d’evitar la
perdua dels nivells d’habitabilitat i seguretat en els edificis.
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f) Assegurar la incorporacio dels ciutadans a la societat de la informacié i el
coneixement, per mitja de I’acreditacié del compliment de la normativa
sobre infrastructures comunes de telecomunicacio.

I11.-  Normalment, alla on és implantada, aquesta Ilicéncia es lliga amb les connexions
a la xarxes de subministrament d’aigua potable, baixa tensio, gas i a la xarxa del
clavegueram, de manera que aquestes connexions no s’autoritzen i, per tant, I’edifici no
es pot fer servir materialment sense la prévia obtenci6 de la llicéncia de primera
utilitzacio, la qual cosa comporta la plena garantia de realitzacié d’acord amb les
condicions de la llicéncia i de reposicid de tot allo afectat o0 malmes per les obres.

Aquesta previsio té la seva cobertura legal en I’article 91.5 del citat ROAS, segons el
qual la utilitzacié i el gaudi dels serveis municipals relacionats amb 1’us de I’edificacio
poden restar condicionats a I’atorgament de la llicéncia de primera utilitzacio.

IV.-  Per altra part, I’ordenanga és amatent a la normativa sobre les Infrastructures
Comunes de Telecomunicacio (ICT), per tal de facilitar la incorporacio dels ciutadans a
la societat de la informacid i el coneixement. L’ Ajuntament ha de ser especialment
sensible als drets que la normativa vigent sobre les ICT atorga a la ciutadania, la qual és
cada vegada més conscient i exigent del dret constitucionalment garantit al Iliure accés a
la informacio.

En els darrers temps s ha anat promulgant una nombrosa normativa sobre el regim juridic i
tecnic de les infrastructures comunes de telecomunicacions, a remolc de l’aveng constant de la
tecnologia. En concret, en el marc normatiu actualment vigent que regula la materia
coexisteixen la normativa estatal i ’autonomica. Aixi, el Reial Decret 1/1998, de 27 de febrer, i
el Reglament que el desplega, aprovat pel reial Decret 279/1999, de 22 de febrer, regulen les
infrastructures comunes de telecomunicacions en els edificis de tot I’Estat. La Generalitat de
Catalunya, en Us de les competéncies que sobre la matéria té atribuides ha dictat els Decrets
172/1999, de 29 de juny; i els Decrets 116 i 117, de 20 de marg de 2000 ambdos, pels quals

s estableixen, respectivament, el régim juridic i s aprova la norma técnica de les infrastructures
Comunes de telecomunicacions als edificis per a [’accés al servei de telecomunicacions per
cable; i d’emissions terrestres i de satel-lit (DOGC num. 3145, de 23.5.2000).

Aixi, segons s’indica en 1’article 1 del Decret 84/1999, de 23 de marg, s’atribueixen a la
Direccié General de Radiodifusio i Televisio de la Generalitat de Catalunya (adscrita al
Departament de la Presidéncia) diverses funcions sobre les infrastructures comunes de
telecomunicacions per a I’accés als serveis de telecomunicacio a ’interior dels edificis; i
en els articles 6 dels Decrets 116/ 2000 i 177/2000, sobre la norma teécnica per a I’accés
als serveis de telecomunicacid, s’estableix que per a I’expedicio de lliceéncies de primera
ocupacio i cedules d’habitabilitat s’ha d’haver realitzat el projecte técnic especific
d’Infrastructures de Telecomunicacions i tramitat davant de I’esmentada Direccid
General de Radiodifusi6 i Televisio (en endavant, DGRTV). A tal efecte, aquesta
direccié general, prévia sol-licitud de I’interessat, expedira una certificacio en la qual es
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fara constar la presentacio del corresponent projecte técnic de la infrastructura o del
butlleti d’instal-1acid i, si correspon, del certificat que acrediti que la instal-laci6 s’ajusta
al projecte tecnic de telecomunicacions.

En coheréncia amb aquesta previsio, entre la documentacié que s’exigeix perque
s’acompanyi a la sol-licitud de la llicéncia de primera ocupaci6 s’hi ha afegit el
certificat de la DGRTYV en la qual es fa constar que el projecte d’Infrastructures
Comunes de Telecomunicaci6 s’ha realitzat d’acord a la legislacio vigent.

Cal remarcar que I’esmentat certificat només s’exigeix respecte d’aquells edificis
inclosos dins de I’ambit d’aplicacio del Reial Decret 1/1998, de 27 de febrer, sobre
infrastructures comunes en els edificis per a ’accés als serveis de
telecomunicacions, és a dir:

- Tots els edificis d’us residencial o no, siguin o no de nova construccio, que
estiguin acollits, o s’hagin d’acollir, al régim de propietat horitzontal regulat per
la llei 49/1960, de 21 de juliol, de propietat horitzontal.

- Als edificis que, en tot o en part, hagin estat o siguin objecte d’arrendament per
un temps superior a un any, excepte els que tinguin una sola vivenda

Es quan existeixi I’obligatorietat d’elaborar el projecte d’infrastructures de
telecomunicacions que s’exigira aquell certificat per a 1’obtenci6 de la llicéncia de
primera ocupacio.

V. Pel que fa al procediment, aquest és molt senzill. L’interessat presenta una
sol-licitud acompanyada de la corresponent documentacio, la qual passa als técnics
municipals que I’informen i I’alcaldia resol la petici6 atorgant o denegant la llicéncia.
En qualsevol cas, si es considera convenient, aquesta competéncia es pot delegar en la
Comissio de Govern. D’acord amb el que disposa I’article 91.4 del ROAS, el termini
per concedir la llicéncia és d’un mes a comptar des de la presentacié de la sol-licitud.
Transcorregut aquest termini sense resolucié expressa es considerara atorgada per
silenci administratiu, en les condicions de I’article 43.2 de la llei 30/1992, de 26 de
novembre, de régim juridic de les Administracions Publiques i del Procediment
Administratiu Comu (LRJPAC).

Per tant, en coherencia amb el que s’ha exposat, es proposa el segiient redactat:

Article 1.- Objecte.

Aquesta ordenanca té per objecte establir els requisits i el procediment per a
I’atorgament de la llicéncia de primera utilitzacié o ocupaci6 dels edificis 1
instal-lacions.

Article 2.- Definicions.

Als efectes d’aquesta ordenanca s’entén que estan subjectes a la llicéncia de primera
ocupacié o utilitzacio les edificacions de nova planta o que hagin estat objecte de
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modificacio substancial o d’ampliacié quan per a 1’autoritzacio de les obres s’hagin
exigit un projecte tecnic.

Atrticle 3.-

Finalitat.

La llicencia de primera ocupacio o utilitzacid té per finalitat exclusiva:

a)

f)

Article 4.-

Comprovar que I’edifici construit i, si és el cas, la urbanitzacié simultania
s’ha realitzat d’acord amb el projecte teécnic i la llicéncia concedida en el seu

dia.

Assegurar-se que el que s’ha construit reuneix les condicions técniques
d’habitabilitat, seguretat, salubritat i ornat public.
Confirmar que I’edifici o instal-laci6 es por destinar a un determinat us.

Assegurar-se que el constructor ha reposat, en cas d’haver-los malmes, els
elements i serveis urbans afectats.

Garantir que, per mitja de les instruccions d’as i manteniment de 1’edifici, les
actuacions que en tot edifici s’han de dur a terme per aconseguir la seva
conservacio 1 manteniment es realitzin d’una forma idonia; i, alhora, que els
usuaris tinguin coneixement de les seves obligacions per tal d’evitar la
perdua dels nivells d’habitabilitat 1 seguretat en els edificis.

Assegurar la incorporacio dels ciutadans a la societat de la informacié i el
coneixement, per mitja de 1’acreditaci6 del compliment de la normativa

sobre infrastructures comunes de telecomunicacio.

Sol-licitud de llicéncia.

4.1 La llicencia de primera ocupacio [’han de sol-licitar els interessats dins del mes segiient
a la data d’acabament de les obres. A aquests efectes, ’'obra es considera acabada
quan al facultatiu director Illiuri un certificat en el qual s acrediti, a més de la data
d’acabament, el fet que les obres s’ han realitzat d’acord amb el projecte aprovat o les
modificacions posteriors i les condicions imposades, i que [’edifici o instal-lacio esta en
condicions de ser utilitzada.

4.2  Els interessats en obtenir la llicéncia de primera ocupacié o instal-lacié6 d’un
edifici, han de presentar una instancia dirigida a I’Il-Im. Sr. Alcalde de Viladrau
la qual ha de contenir les segtents dades:

a) Nom i cognoms de D’interessat o, en el seu cas, la persona que el
representa, aixi com la identificaci6 del lloc que s’assenyala a efectes de
notificacions.

b) Identificacio de I’edifici o instal-lacié respecte del qual es sol-licita la
primera ocupacio o instal-lacio.
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c) Lloc, data i firma del sol-licitant o del seu representant.

4.3  Els interessats hauran d’acompanyar a la instancia els seglients documents:

a) Fotocopia de la corresponent llicéncia d’obres que empara la construccid
realitzada.
b) Certificat final d’obra expedit pel director facultatiu de les mateixes i, en

el seu cas, de la urbanitzaci6 d’acord amb el projecte técnic aprovat.

c) Justificant d’haver sol-licitat 1’alta de I’impost de béns de naturalesa
urbana.
d) Dues fotografies de 1’edifici i del seu entorn i una dels vials adjacents, de

dimensions 10x15 cm.

e) Per aquells edificis inclosos en I’ambit d’aplicacié que estableix 1’article
2 del Reial Decret 1/1998, de 27 de febrer, sobre infrastructures comunes
en els edificis per a I’accés als serveis de telecomunicacions, cal aportar
la certificacié expedida per la Direccid6 General de Radiodifusid i
Televisio en la qual es fara constar la presentacié del corresponent
projecte técnic d’Infrastructures Comunes de Telecomunicacié (ICT) i
del certificat o butlleti d’instal-lacio, segons correspongui, que acrediti
que la instal-lacié s’ajusta al projecte técnic 1 que aquest s’ha realitzat
d’acord amb la legislacio vigent sobre ICT.

f) En el cas que I’Gs de Dedifici sigui el d’habitatge, el manual d’us i
manteniment de 1’edifici, d’acord amb el que estableix I’article 7 del
Decret 206/1992, d’1 de setembre, pel qual es regula el Llibre de
I’Edifici; o un certificat signat pel técnic autor del projecte 1 el promotor
de les obres en qué s’acrediti que s’ha lliurat al promotor la
documentacié tecnica relativa al manteniment i conservacio de
’habitatge.

Article 5. Procediment per a ’atorgament de la llicéncia.

El procediment s ’inicia a sol-licitud de la persona interessada i s impulsara d’ofici en tots
els seus tramits. Es sol-licitaran els informes dels técnics municipals competents, de la
Intervencid de Fons i els que es considerin necessaris per resoldre, prévia justificacié de la
seva conveniéencia.

En P’informe técnic es fara constar si 1’obra s’ha realitzat d’acord amb el projecte
tecnic i les condicions de la llicencia urbanistica concedida; si han estat degudament
restaurats els elements urbanistics i equipaments urbans que hagin pogut quedar afectats
com a conseqiiencia de les obres; si aquestes reuneixen les condicions de seguretat,
salubritat 1 ornat public; 1 si ’edifici és apte per a 1’Gs al qual se’l destina.

L’informe de la intervencid de fons es referira a les obligacions de contingut
economic que origini la sol-licitud del particular.
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Els informes seran emesos en el termini maxim de deu dies.

Article 6. Organ competent per resoldre.

La competeéncia per atorgar la llicencia de primera ocupacio correspon a l’Alcalde, sens

perjudici de la seva delegacio en un tinent d’alcalde o en la Comissié de Govern.

Article 7. Obligaci6 de resoldre.

7.1 L’organ competent per resoldre esta obligat a dictar resolucio expressa, atorgant o
denegant la llicéncia, en el termini maxim d’un mes.

7.2 Quan els informes s’incorporin o adjuntin al text de la resolucid serviran de
motivacio de la mateixa.

Article 8. Acte presumpte

Transcorregut el termini per resoldre sense haver-se dictat resolucio expressa, es
considerara atorgada la llicéncia de primera ocupacio per silenci administratiu positiu,
en els termes que disposa 1’article 42.3 de la llei 30/1992, de 26 de novembre, de Régim
Juridic de les Administracions Publiques i del Procediment Administratiu Comu.

Article 9. Obligacions dels titulars de I’edifici.

Queda prohibida als titulars de [’edifici la seva ocupacié prévia a ’obtencio de la llicencia de
primera utilitzaci6 o ocupacid.

Article 10.Obligacions de les empreses subministradores d’energia eléctrica, gas i aigua.

10.1  Les empreses subministradores d’energia eléctrica, aigua i gas es subjectaran, pel que
fa a aquest subministre, a les normes legals que siguin d’aplicacié sobre comptadors
provisionals per a obres i a la necessitat de la previa obtenci6 de la cédula
d’habitabilitat per a habitatges.

10.2  Queda prohibit utilitzar el subministre d’aigua concedit per a les obres, en altres
activitats diferents i especialment per a Us domestic.

10.3 L’Ajuntament o les diferents companyies no podran subministrar els diversos
serveis per a us domestic en edificis que no comptin amb la llicéncia de primera
ocupacio.
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Article 11. Infraccions.

La primera ocupacio dels edificis o instal-lacions sense comptar préviament amb la preceptiva
llicencia de primera utilitzacio o ocupacio constitueix una infraccio urbanistica, d’acord amb el
que disposen els articles 204 en relacio al 179.2 ¢) de la llei 2/2002, de 14 de marg, de
I’Urbanisme; i 90 del Reglament de Disciplina Urbanistica, aprovat pel Reial Decret
3288/1978, de 25 d’agost, declarat vigent pel Reial Decret 304/1993, de 26 de febrer, pel qual
s’aprova la taula de vigencies.

Article 12. Sancions.

121

12.2

12.3

La infraccio a que es refereix [’article anterior sera sancionada amb una multa de
150,25 € per habitatge i de 300,51 € per local, fins a un maxim de 1502,53 €, si
l’actuacio fos legalitzable, d’acord amb el que disposa ’article 90 del Reglament de
Disciplina Urbanistica.

Quan !’actuacio no sigui legalitzable, sera sancionada amb una multa del 5 al 10 % del
valor de l’edifici, planta, local o dependencia ocupada, d’acord amb el que disposa
Uarticle 79 del Reglament de Disciplina Urbanistica, fins a un maxim de 6010.12 €,
graduant-se les sancions d’acord amb el que disposa [’article 212 de la llei 2/2002, de
14 de marg, d’Urbanisme.

En cap cas podra I'Ajuntament deixar d’adoptar les mesures tendents a restaurar
l’ordre urbanistic vulnerat i, si és el cas, disposara el cessament immediat de
l’ocupacio clandestina com a mesura cautelar.

Article 13. Persones responsables.

Seran responsables de la primera ocupacio dels edificis sense llicencia, el promotor de les
obres, tal com el defineix ’article 9 de la Llei 38/1999, de 5 de novembre, de [’Edificacio, i el
qui realitzi efectivament I’ocupacio, en el cas que siguin persones diferents. En qualsevol cas,

la multa imposada tindra sempre caracter independent per cadascun d’ells.

Article 14. Procediment sancionador.

La potesta sancionadora s’ exercira d’acord amb el procediment que estableix el Decret

278/1993, de 9 de novembre, sobre el procediment sancionador d’aplicacié als ambits de
competéncia de la Generalitat, d’aplicacio supletoria als ens locals; i, supletoriament pel que
estableix el Reial Decret 1398/1993, de 4 d’agost, pel qual s aprova el Reglamento para el
ejercicio de la potestad sancionadora.
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Article 15. Régim juridic.

Per tot allo que no s’hagi previst en [’ordenancga, regiran els preceptes de la llei 2/2002, de 14
de marg, d’Urbanisme; del decret 135/1995, de 13 de juny, pel qual s’ aprova el Reglament
d’Obres, Activitats i Serveis dels Ens Locals, de la llei 2/1985, de 2 d’abril, reguladora de les
Bases de Régim Local; la llei 30/1992, de 26 de novembre, de Régim Juridic de les
Administracions Pabliques i del Procediment Administratiu; i de totes aquelles disposicions
concordants que siguin d’aplicacio.

Article 16. Efectes de la modificacio de la legislacio de I'Estat o de I'autonomica.

16.1 Les prescripcions d’aquesta ordenanga que incorporen o reprodueixen aspectes de la
legislacio basica de I'Estat o l'autonomica d'aplicacié als ens locals catalans
s'entendran automaticament modificades en el moment en qué es produeixi la seva
revisio.

16.2 De produir-se aquesta revisio, s'autoritza a 1’Alcaldia per introduir en el text de
I’ordenanga les correlatives modificacions o les pertinents aclariments.

16.3 Les modificacions o aclariments derivades de la revisio operada en la legislacio
basica de I'Estat o lI'autonomica d'aplicacié als ens locals catalans no necessitaran de
I'expressa publicacio per part de la Corporacio.

DISPOSICIO FINAL .-

Aquesta ordenanca entrara en vigor d’acord amb el que estableix [’article 70.2 de la Llei
7/1985, de 2 d’abril, de bases del régim local; i romandra vigent en tot el terme municipal
mentre no sigui modificada o derogada pel Ple de la Corporacid.

La present Ordenanga, aprovada provisionalment pel Ple de la Corporaci6 en sessio celebrada
el 23 d’octubre de 2003 i que ha quedat definitivament aprovada, entrara en vigor d’acord amb
el que estableix I’article 70.2 de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, de bases del régim local, i regira
fins la seva modificaci6 o derogacié expressa.

DISPOSICIO TRANSITORIA

Les disposicions d’aquesta ordenanca s aplicaran per a tots els edificis i instal-lacions que no
estiguin acabats en el moment de la seva entrada en vigor.
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