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Adjunto remito a V.l informe, bajo el nimero SSPI00018/15, emitido por este Gabmete
Juridico en relacién con “ANTEPROYECTO DE LEY DE MODIFICACION DE LA LEY 7/2012, DE 17 DE
DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA PARA INCORPORAR MEDIDAS URGENTES EN
RELACIONCON LAS EDIFICACIONES CONSTRUIDAS SOBRE PARCELACIONES URBANISTICAS EN

SUELO NO URBANIZABLE ",

En Seyilla, a 25 de Febrero de2015
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INFORME SSPI00018/15 ANTEPROYECTO DE LEY DE MODIFICACION DE LA LEY
7/2012, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA PARA INCORPORAR
MEDIDAS URGENTES EN RELACIONCON LAS EDIFICACIONES CONSTRUIDAS SOBRE
PARCELACIONES URBANISTICAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

Asunto: Ley. Urbanismo. Parcelaciones urbanisticas. Prescripcion de actos de
parcelacion y de edificacién. Equivalencia de determinadas construcciones ilegales a
asimilados fuera de ordenacion.

Remitido por la llma. Sra. Secretaria General Técnica de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio texto del anteproyecto de ley referenciado, para la emision del informe
preceptivo que contempla el articulo 78.2.a) del Reglamento de Organizacion y Funciones del Gabinete
Juridico de la Junta de Andalucia y del Cuerpo de Letrados de la Junta de Andalucia, aprobado por
Decreto 450/2000, de 26 de diciembre, se formulan las siguientes

ANTECEDENTES

UNICO.- E| 12 de febrero de 20015 tuvo entrada en el Gabinete Juridico de la Junta de
Andalucia oficio de peticién de informe preceptivo sobre el proyecto de Ley de medidas urgentes en
materia urbanistica en relacion a edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no
urbanizable.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- Como se desprende de la exposicion de motivos el presente anteproyecto tiene por
objeto aclarar en el ambito de la Comunidad Auténoma de Andalucia el régimen aplicable a las
edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable que no tengan la
condicién de asentamiento urbanistico, para las que ha transcurrido la limitacion temporal establecida
en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucfa como plazo para el
ejercicio de la potestad de disciplina urbanistica. En estos términos se expresa dicha exposicion:

“Tras la entrada en vigor del Decreto 2/2012, de 10 dé enero, y de conformidad con sus
normas, numerosos municipios de Andalucia han puesto en marcha los procedimientos de
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reguilarizacion de las edificaciones aisladas situadas en el suelo no urbanizable. No obstante, la
aplicacion del Decreto se ha visto seriamente dificultada a la hora de establecer la
regularizacion de las edificaciones construidas al margen de la legalidad que se siftian en
parcelaciones urbanisticas que no tengan la condicion de asentamiento urbanistico. Fara estas
edificaciones, el reconocimiento de la sftuacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion queda cuestionado por la inexistencia de limitacion temporal para la adopcion de
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica en la parcelacion urbanistica sobre la
quie se asfentan, extendiéndola a las propias edificaciones.

La presente modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre tiene por objeto principal
eliminar la incertidumbre en la que se encuentran las edificaciones descritas, de tai forma que
a dichas edificaciones y sus parcelas, y sdlo a éstas, les sea de aplicacion el plazo establecido
por el articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, para que la Administracion pueda
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica contra ellas si bien, como regla
general, se mantiene la inexistencia de limitacion temporal para la adopcion de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Para lograr este objetivo, se parte de considerar intrinsecamente ligada la edificacion y la
parcela donde ésta se asienta, de forma que el transcurso del plazo establecido por el refetido
artictilo conlfeva la imposibilidad de adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica,
tanto a /a edificacion, como a su parcela asociada. £n este sentido, se modifica el apartado A)
del artictilo de la citada lev.”

SEGUNDA.- Desde un punto de vista competencial en la Exposicion de Motivos se motiva que
el texto normativo se base a lo previsto en el art. 56.3 del Estatuto de Autonomia para Andalucia en el
que se le atribuye a la Comunidad Auténoma la competencia exclusiva en materia de urbanismo.

TERCERA.- En cuanto a la estructura, que razonamos correcta, el anteproyecto consta de un
articulo Unico con tres apartados, tres disposiciones adicionales, una disposicion transitoria, una
disposicion derogatoria, y una disposicion final.

CUARTA.- Desde el punto de vista procedimental, la iniciativa legislativa se encuentra regulada
en el articulo 43 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, de Gobierno de la Comunidad Auténoma de
Andalucfa. Junto a ello debe considerarse el Acuerdo de 22 de octubre de 2002, del Consejo de
Gobierno, por el que se aprueban instrucciones sobre el procedimiento para la elaboracion de
anteproyectos de ley y disposiciones reglamentarias competencia del Consejo de Gobierno de la Junta
de Andalucia.

Los distintos tramites previstos en la misma han sido cumplimentados a la vista de la
documentacion incorporada al expediente. En el tramite de alegaciones han participado presentando
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sendos escritos el Colegio Notarial de Andalucia, los Registradores de Espafa-Decanato territorial de
Andalucfa Occidental, el Consejo Andaluz de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, FACUA, Ecologistas
en Accion, entre otros, Se aprecia muy positivamente la presentacion del mismo del expediente, asi
como de las valoraciones del Centro Directivo a las alegaciones formuladas al anteproyecto.

De conformidad con la Ley 4/2005, 8 de abril, del Consejo Consultivo de Andalucia, al ser el
texto de una ley resulta preceptivo el Informe del Consejo Consultivo (art. 17.2).

Desde el punto de vista de la técnica normativa empleada en la redaccién del anteproyecto de
Ley debemos recordar la necesidad de que el mismo se adapte al Acuerdo del Consejo de Ministros de
22 de julio de 2005, por el que se aprueban las Directrices de técnica normativa. Sin perjuicio de lo
anterior ha de valorarse muy positivamente la coherencia interna de la norma desde el punto de vista
de su estructura, asi como la adecuada técnica normativa empleada.

QUINTA.- Por lo que respecta al marco legal en que viene a insertarse el anteproyecto de Ley
que nos ocupa pueden indicarse las siguientes normas:

- Texto Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio.

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en lo
sucesivo LOUA),

- Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

- Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la Comunidad Autonoma de
Andalucfa.

SEXTA.- Descendiendo ya al texto en cuestion procede realizar las siguientes consideraciones de
caracter general:

6.1. La reforma propuesta plantea establecer un plazo de prescripcion para el ejercicio de la
potestad de proteccion de la legalidad urbanistica respecto de las parcelaciones urbanisticas en suelo
no urbanizable en las que existan construcciones legales o ilegales respecto de las que haya
transcurrido el plazo de prescripcion del art. 185.1 de la LOUA.

La relacion entre las parcelaciones urbanisticas realizadas en suelo no urbanizable y las

edificaciones o construcciones erigidas en las mismas goza de una especial naturaleza que no puede
obviarse al analizar este precepto.
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Por una parte el plazo de prescripcion para la realizacion de actuaciones de proteccion de la
legalidad urbanistica atiende al instituto de la prescripcion que tiene por objeto dotar de seguridad
juridica a las relaciones juridicas, y por ende comerciales o patrimoniales, instituto que se modula en
funcion de los intereses contrapuestos. Por ello, en funcion de los intereses que entren en colision el
ordenamiento prevé unos plazos de prescripcion mdas amplios o reducidos, asi como declara
igualmente la imprescriptibilidad de determinadas actuaciones o bienes. En este sentido se considera
motivada la propuesta de la norma en relacion a cudles son los intereses contrapuestos (dar seguridad
juridica a los propietarios de determinadas construcciones en este suelo) que justifican que frente a la
regla general de la imprescriptibilidad de las parcelaciones en suelo no urbanizable pueda admitirse su
excepcion en relacion a las edificaciones asiladas gue no constituyan asentamiento.

En este punto debe recordarse que el Texto refundido de la Ley del Suelo dispone en su
articulo 9.3. (precepto basico a tenor de la DF 1?, en la redaccion otorgada por el apartado cinco de la
disposicion final duodécima de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana) la prohibicion de parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable, prohibicion de
especial importancia dado el bien juridico que se pretende proteger, el territorio en los siguientes
términos: £n este suelo quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, sin que, puedan efectuarse
divisiones, segregaciones o fraccionarmientos de cualguier tipo en contra de lo dispuesto en la
legisflacion agraria, forestal o de similar naturaleza.

SEPTIMA.- Descendiendo ya al texto remitido la propuesta normativa plantea las siguientes
cuestiones a considerar:

7.1. El articulo tnico apartado Uno prevé la modificacion del articulo 68.2 de la LOUA que
gueda con la siguiente redaccion:;

"2 En terrenos con régimen del suelo no urbanizable quedan prohibidas las
parcelaciones urbanisticas, sfendo nulos de pleno derecho los actos administrativos que las
auforicen, de acuerdo con el articulo 169.5 de esta Ley. "

La redaccion actual es la siguiente: £n ferrenos con régimen del suelo no urbanizable quedan
prohibidas, siendo nulas de pleno derecho, las parcelaciones urbanisticas.

En la redaccién del articulo 68.2. que se propone, se sustituye la declaracion de nulidad de las
parcelaciones en suelo no urbanizable -actual redaccion de la ley- por la nulidad de los actos
administrativos que las autoricen.

La redaccion actualmente vigente resulta mas conforme con las previsiones de la norma basica

estatal anteriormente citada que prohibe las parcelaciones, asi como con el propio articulo 66 de la
LLOUA, y ello por cuanto supone una modificacion de la realidad fisica con una serie de consecuencias
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juridicas complejas, que puede producirse exista o no autorizacién administrativa. Por ello se sugiere
mantener la redaccion actual.

No obstante, y para el supuesto de no mantener la redaccion actual y dado que la misma
sanciona con la nulidad a las parcelaciones, sin distinguir que se hubieran realizado al amparo de una
autorizacion o no, debe la norma sefalar cual ha de ser el régimen aplicable para las parcelaciones
realizadas sin dicha autorizacion, puesto que la redaccion propuesta se limita a declarar nulas los actos
administrativos que las autoricen.

7.2. En la nueva redaccion del articulo 183.3 debe mencionarse también la Disposicion
Adicional Tercera de la ley de modificacion de la LOUA objeto de este informe por razones de seguridad
juridica, dado que la misma establece algunas disposiciones complementarias al régimen de asimilado
a fuera del ordenacion del Decreto 2/2012.

7.3. En relacion a la nueva redaccion del articulo 185.2.A) relativa a la aplicacion del limite
de prescripcion a la potestad para restaurar la legalidad urbanistica en caso de construccion aislada en
suelo no urbanizable que no constituya asentamiento, no puede realizarse de forma automatica debido
a la especial proteccion que otorga el legislador estatal al suelo no urbanizable y a las actuaciones que
se realicen en el mismo. Esta distincion del legislador estatal en la forma de proteger el territorio en
funcion de su clasificacién limitando las actuaciones que pueden realizarse en el mismo ha de
considerarse a la hora de establecer un régimen de intervencion en dicho suelo mas laxo respecto del
actualmente vigente. Y no solo mas laxo respecto del actualmente vigente sino idéntico a otro tipo de
actuaciones que no gozan de la misma censura por parte del legislador estatal. Por ello esta decision
debe estar debidamente motivada y justificada. En este punto consta en el expediente la motivacion a
través del Informe de 6 de octubre de 2014.

Debe resultar clara la norma sin embargo en cuanto a la no aplicacion de la excepcion prevista
en el articulo 185.2.A) in fine, cuando concurra alguno de los supuestos de la letra B) del articulo
185.2. La ley no puede presentar duda interpretativa alguna, por ejemplo, respecto de una edificacion
aislada de uso residencial en una parcelacion en suelo no urbanizable de especial proteccion,
entendiendo la que suscribe que en este caso no se aplicaria nunca el limite del articulo 185.1. No
obstante ante la posibilidad de dudas interpretativas, y atendiendo a la intencién de la ley plasmada en
su exposicion de motivos, en este precepto deberia expresarse de forma clara que el limite nunca seria
de aplicacién cuando las parcelas sobre las que existan edificaciones aisladas de uso residencial
afecten a alguno de los supuestos de la letra B).

En este precepto debe mencionarse también la Disposicion Adicional Tercera de ley de
modificacion de la LOUA objeto de este informe por razones de seguridad juridica, dado que la misma
establece algunas disposiciones complementarias al régimen de asimilado a fuera del ordenacion del
Decreto 2/2012,
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7.4. Disposicion Adicional Primera. Debe identificarse a qué procedimiento se refiere la norma
en el parrafo primero.

7.5. Disposicion Adicional Segunda. Relativa a las medidas para garantizar el acceso a la
informacion urbanistica de la ciudadania, se considera que las previsiones del primer apartado guardan
relacion con la prevision general de acceso que en materia urbanistica recoge el art. 4.c) de la LOUA.
No obstante las previsiones del parrafo segundo relativas al plazo para resolver las consultas que se
planteen ha de ser modificado, al considerar que forma parte del procedimiento de acceso a la
informacion publica, debiendo remitirse en este punto el anteproyecto a la normativa estatal y
autondmica en materia de acceso.

7.6. Disposicién Adicional Tercera. Debe mencionarse ademas del articulo 185.1, el articulo
183.3 por coherencia interna de la propuesta normativa y por seguridad juridica.

7.7. Disposicion Transitoria tinica. Por razones de seguridad juridica, para clarificar a qué
parcelaciones se aplicara esta ley, y atendiendo a la finalidad que persigue este proyecto a tenor de la
exposicion de motivos y la memoria justificativa, se sugiere la siguiente redaccion:

La regulacion establecida en la presente Ley serd de aplicacion a las parcelaciones urbanisticas
existentes a la fecha de entrada en vigor de la misma en fas gue concitran 10s requisitos previstos en
los atticutos 183.3 y 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn, Urbanistica de
Andalucia, en la redaccion otorgada por esta ley .

Esta ley no es aplicable a los procedimientos relativos a fa adopcion de medidas de proteccion
de la legalidad o reposicion de la realidad fisica alterada iniciados antes de su vigencia, que se regiran
por fa notmativa antetior,

La finalidad de la ley de no incidir en los procedimientos judiciales en curso debe incluirse en la
exposicion de motivos, no siendo necesaria su inclusién en esta disposicion transitoria.

Es cuanto me cumple someter a la consideracion de V.., sin perjuicio de que se cumplimente
la debida tramitacion procedimental y presupuestaria.

En Sevilla, a 25 de febrero de 2015
2 ILas‘Lei;'rgt}@ de la Junta de Andalucia.
o Jefd derArea ?deirgsﬁntos Consultivos.
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