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En cumplimiento del articulo 13.1.a) de la Ley 1/2014, de 24 de junio, de Transparencia Pablica de Andalucia, se
publican las consultas planteadas por los particulares u otros érganos en relacion con la interpretacion de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y su reglamento
general, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre y que han sido respondidas desde la
Direccion General de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana. Las respuestas recogidas en
este documento tienen caracter orientativo y no vinculante.
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1. REGIMEN TRANSITORIO
1.1. REGIMEN TRANSITORIO: TRAMITACION DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
Consulta de 2021, sobre como afectara la nueva Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de

Andalucia (LISTA) en la tramitacion de su Plan General de Ordenacion Urbanistica, que se encuentra
actualmente pendiente de aprobacion provisional.

* Articulos relacionados: articulos 78, 79 y disposicion transitoria tercera de la LISTA.
* Fechade larespuesta: 9/10/2023.

En la disposicidn transitoria tercera “Planes e instrumento en tramitacion” de la LISTA se expone:

“1. Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos de
gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta Ley podrdn
continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias
establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. A estos efectos,
se considerardn iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del érgano competente para la
tramitacion, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica, y, en el caso de los instrumentos de
planeamiento sometidos a evaluacion ambiental estratégica, con la solicitud de inicio deeste procedimiento.

2. No obstante, dichos procedimientos podrdn tramitarse conforme a las determinaciones de esta Ley siempre
que se puedan conservar los informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del 6rgano ambiental, por no
ver afectado su contenido.”

Teniendo en cuenta que la tramitacion de su PGOU se encuentra dentro de las condiciones de transitoriedad
segln dicha disposicion transitoria tercera, se indica que tendrian las siguientes opciones:

1. Continuar la tramitacion de conformidad con lo establecido en el articulo 32.“ Tramitacion de los
instrumentos de planeamiento” de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA) actualmente en vigor.

2. Acogerse al nuevo procedimiento establecido en los articulos 78 y 79 de la Seccién 32 “Procedimiento” de la
Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.
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Tras la aprobacion del Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica conforme a la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y que tiene la voluntad de continuar con la
tramitacion del mismo en el marco de la nueva legislacion urbanistica autonémica, acogiéndose a lo
dispuesto en el apartado 2 de la Disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), el Ayuntamiento consulta:
1°.- Si tras la desagregacion del PGOU actual en los dos instrumentos de planeamiento regulados en la
LISTA: el Plan General de Ordenacion Municipal (PGOM) y el Plan de Ordenacién Urbana (POU), puede
mantenerse la validez del documento de Avance ya aprobado para los nuevos instrumentos de
ordenacién urbanistica.
2°.- Que si en el expediente de la tramitacion del nuevo PGOM en el marco de la LISTA, manteniendo el
tramite de Avance ya realizado, se pueden conservar los “informes, pronunciamientos sectoriales y
actuaciones del 6rgano ambiental” ya emitidos:
- la consulta a la Consejeria competente en materia de Salud, sobre el contenido de la Valoracion de
Impacto en salud, y
- el Documento de Alcance, en el procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica ordinaria.

* Articulos relacionados: 77y disposicion transitoria tercera de la LISTA.

e Fechade larespuesta: 17/02/2022.

Respecto a la primera consulta -entre los actos preparatorios para la elaboracién de los instrumentos de
planeamiento- el articulo 29 de la LOUA regula como contenido minimo del Avance del PGOU: “los criterios,
objetivos, alternativas y propuestas generales de la ordenacion que sirvan de orientacion para la redaccion”,
“debiendo propiciarse la adecuada coordinacién administrativa y participacion publica”, “teniendo su
aprobacion efectos administrativos internos, preparatorios de la redaccion del correspondiente instrumento
de planeamiento”.

La LISTA -y nuevamente entre los actos preparatorios- regula los Avances de los instrumentos de ordenacion
urbanistica, estableciendo en el articulo 77 su contenido: “la descripcidn y justificacion del objeto, ambito de
actuacion, principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales
para la ordenacién, asi como las distintas alternativas técnica, ambiental y econémicamente viables
planteadas”.

Podemos afirmar por tanto que, en el caso que el documento de Avance ya aprobado cumpla el contenido
expresado en el citado articulo 77 de la LISTA, el citado Avance del PGOU tendria validez como Avance, tanto
del nuevo expediente del PGOM como, en su caso, del POU.

La segunda consulta no puede ser contestada por esta Direccion General y debe realizarse directamente a las
Consejerias competentes en materia de Salud y de Evaluacion Ambiental Estratégica, dado que le
corresponde a ellas exclusivamente el analisis de la cuestion planteada de conformidad con su legislacion
sectorial y, en el caso que no se pudiera conservar los informe o tramites, el procedimiento que debe seguir el
Ayuntamiento.
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Se recibe con posterioridad nuevo oficio del Ayuntamiento en el que manifiesta su disconformidad
parcial a que en la respuesta citada anteriormente, se condicionaba la validez del Avance ya aprobado
conforme a la LOUA, a cumplimiento del “...contenido expresado en el articulo 77 de la LISTA...”,
sefialando que la nueva regulacion del Avance introduce como novedad para las alternativas del
Avance, que sean “economicamente viables”.

* Articulos relacionados: 77y disposicion transitoria tercera de la LISTA.

* Fechade la nueva respuesta: 03/06/2022.

Analizada la cuestion, esta Direccion General comparte la objecion expresada por ese Ayuntamiento, en el
sentido que no es posible condicionar el nuevo requerimiento incluido en el articulo 77 de la LISTA a un acto
administrativo previo, sujeto a la regulacion vigente en su momento, esto es, el articulo 29 de la citada LOUA.

Asi, el apartado 2 de la Disposicidn transitoria tercera de la LISTA, cuando afirma que “dichos procedimientos
podran tramitarse conforme a las determinaciones de esta Ley” debe entenderse que se refiere a la
tramitacion posterior a la entrada en vigor de la Ley; y que cuando se cita “siempre que se puedan conservar
los informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del 6rgano ambiental” se refiere a los tramites ya
realizados con anterioridad a la entrada en vigor de la LISTA.

Por tanto, se rectifica y elimina la frase “en el caso que el documento de Avance ya aprobado cumpla el
contenido expresado en el citado articulo 77 de la LISTA” del ultimo parrafo del apartado 1° de la respuesta
emitida por esta Direccién General con fecha 17 de febrero de 2022.
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Consulta sobre la posibilidad de continuar como modificaciéon un procedimiento de revision de un
PGOU iniciado antes de la entrada en vigor de la LISTA, que se aprobé parcialmente, quedando en
suspenso parte de las determinaciones.
* Articulos relacionados: disposiciones transitorias segunda y tercera de la LISTA y disposicion
transitoria tercera del Reglamento.
* Fechade larespuesta: 29/06/2023.

La consulta plantea la posibilidad de aplicar de forma conjunta -segln entiende la entidad que consulta- las
disposiciones transitorias segunda y tercera de la LISTA, y reconvertir el procedimiento de levantamiento de
suspension del PGOU, aln pendiente, a un nuevo procedimiento de modificaciéon de dicho PGOU con la
finalidad de incorporar uno de los ambitos de suelo urbanizable, que se encuentra suspendido, sin que ello
tuviera la consideracion de nueva actuacién transformacién urbanistica en suelo no urbanizable. Y asi evitar
la aplicacion del apartado 3 de la disposicion transitoria segunda de la LISTA segln el cual no se podrian
tramitar modificaciones de los instrumentos de planeamiento vigentes a la entrada en vigor de la LISTA cuyo
objeto sea delimitar actuaciones de transformaciones urbanisticas en suelo no urbanizable hasta que se
proceda a la sustitucidon de estos instrumentos por los que la propia LISTA contempla.

En virtud de lo dispuesto en la disposicion transitoria tercera de la LISTA se permite la tramitacidon de los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran iniciado antes de
la entrada en vigor, lo que llevado al caso planteado supone la posibilidad de levantar la suspension de
aprobacion definitiva de un procedimiento de revision del PGOU subsanando los defectos indicados en la
resolucion del 6rgano competente para resolver el procedimiento.

Sin embargo, no puede ser admitida la actuacion a través de una modificacion del PGOU vigente, dado que la
misma no tendria encaje en el régimen transitorio de la LISTA y del Reglamento. En primer lugar no cumpliria
con la condicidn prevista en la disposicion transitoria tercera del Reglamento de tratarse de un procedimiento
iniciado antes de la entrada en vigor de la LISTA, sin que a estos efectos puedan hacerse valer las aprobaciones
acordadas en otros procedimientos, en este caso la aprobacién inicial y provisional de la revision del PGOU. En
segundo lugar supondria la delimitacion de una actuacién de transformacién urbanistica sobre terrenos
clasificados como suelo no urbanizable, lo que no esta permitido por la disposicion transitoria segunda de la
Ley hasta que se produzca la sustitucion de los instrumentos de planeamiento general por los instrumentos de
ordenacidn urbanistica que la ley prevé. En este mismo sentido se expresa la disposicién transitoria tercera del
Reglamento de desarrollo de la LISTA.
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Consulta sobre si la Norma 45.4.a del Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, por el que se adapta el
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, es de aplicacion para los instrumentos de planeamiento
que comenzaron su tramitacion con anterioridad a la entrada en vigor de la citada Ley.

* Articulos relacionados: disposicion transitoria terceray disposicion derogatoria unica de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 07/04/2022.

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, en su apartado 2.f) de la disposicion derogatoria Unica, establece la
derogacion expresa de la Norma 45.4.a del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA). Por otra
parte, el apartado 1 de la disposicidon transitoria tercera de la LISTA establece que los procedimientos
relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos de gestion y ejecucion
del planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran continuar su
tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias
establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma.

La cuestion que se plantea es si la derogacion de la Norma 45.4.a del POTA, tratdndose de una norma
sustantiva, resulta de aplicacién a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran iniciado
antes de la entrada en vigor de la LISTA y contintan su tramitacion, de conformidad con la habilitacién que le
concede la disposicion transitoria tercera de la misma. Esta norma 45.4.a ha quedado derogada a todos los
efectos por la citada disposicion derogatoria, por lo que no seria de aplicacion a los instrumentos de
planeamiento urbanistico que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de la LISTA. Es por ello que en
los informes de incidencia territorial o sus ratificaciones que se emitan en el seno de estos procedimientos no
procede incluir referencias a la misma.

Por otra parte, cabe indicar que el objeto de la Norma 45.4.a del POTA era establecer una limitacion
cuantitativa al crecimiento urbanistico de los municipios. No obstante, tal derogaciéon no deja carente de
regulacion al crecimiento, dado que siguen en vigor el resto de criterios generales establecidos en el articulo
45 del Plan de Ordenacidon del Territorio para la consecucion del modelo de ciudad compacta, evitando
procesos de expansion indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo. Asimismo
la nueva regulacion establecida en la LISTA al respecto, no difiere en cuanto al fondo con la citada derogacion,
dado que sigue velando porque el crecimiento se produzca con criterios de sostenibilidad y racionalidad,
teniendo en cuenta la dindmica poblacional, la demanda y las necesidades del municipio, la capacidad de
acogida del territorio, la existencia de recursos suficientes, el respeto al medio ambiente y el consumo
abusivo de suelo.

En el caso de que en estos instrumentos de planeamiento se introduzcan modificaciones proponiendo nuevos
crecimientos urbanisticos no contemplados previamente, habra que advertir del impacto de estos cambios en
el procedimiento, y en particular en el tramite ambiental, ya que si el cambio es sustancial y es necesario
volver a iniciar dicho tramite ambiental conllevaria la imposibilidad de acogerse a la Disposicion transitoria
tercera a los efectos de poder continuar la tramitacidn por la LOUA.
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Tras la caducidad del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica durante la tramitacion de una
innovacion de un PGOU, se consulta sobre la necesidad de iniciar nuevo procedimiento de tramitacion
de la innovacion con las determinaciones de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, en virtud de su articulo 76, a fin de identificar el alcance y
ambito de la innovacion, su necesidad y oportunidad de proceder a su tramitacion, si se considera
modificacion de la ordenacion estructural o no, y sobre la posibilidad de continuar con el tramite
iniciado con anterioridad a la entrada en vigor de la LISTA

* Articulos relacionados: 76 y disposicion transitoria tercera de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 13/09/2022.

La duda planteada por el Ayuntamiento es si, una vez que se inicie el nuevo procedimiento de tramitacién de
la innovacion del PGOU, con las determinaciones de la LISTA, se debe realizar o no el trdmite de consultas
publicas previas previsto en el articulo 76 o si, por el contrario, pudiera acogerse a lo establecido en la
disposicidn transitoria tercera de la LISTA para los planes e instrumentos en tramitacion.

En contestacion a su solicitud se informa, en primer lugar, que la disposicion transitoria tercera de la LISTA se
aplica, exclusivamente, a aquellos procedimientos que se encuentran en tramitacién, que no es el caso que
nos ocupa dado que el procedimiento debe iniciarse de nuevo, al haber caducado la evaluacién ambiental
estratégica. Dicha caducidad implica la necesidad de iniciar de nuevo el mismo, segun lo dispuesto en el
articulo 38 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

En segundo lugar se informa que dado que se trata de una innovacion de un instrumento de ordenacion
urbanistica general, sera preceptivo someter el mismo al tramite de consultas publicas previas, segin lo
dispuesto en el articulo 76 de la LISTA. Ello con independencia de que el érgano administrativo competente
en materia de medio ambiente pueda, en virtud de lo establecido en el articulo 95.3 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, incorporar los actos y tramites cuyo contenido se hubiera mantenido igual de no haberse producido
la caducidad del procedimiento.

A modo aclaratorio, se informa que la consulta pulblica previa es un tramite administrativo de los
denominados actos preparatorios del procedimiento de aprobacién de los instrumentos de ordenacidn
urbanistica. Dicho tramite no requiere una elevacion del acuerdo a esta Consejeria sino que se materializa con
una exposicion o consulta publica de dicho acuerdo que, teniendo lugar con caracter previo a la elaboracion
del instrumento de ordenacién urbanistica, contendra los extremos definidos en el apartado primero del
articulo 76 de la LISTA.

A la vista de lo anterior, cabe concluir que el nuevo procedimiento de tramitacidn de la innovacion del PGOU,
que se iniciaria con este tramite preparatorio de consulta publica, se regira por lo dispuesto en la LISTA, dado
que es la norma vigente en el momento del inicio del procedimiento, siendo esta norma de aplicacion integra,
inmediata y directa, desde su entrada en vigor, de conformidad con lo establecido en la disposicion
transitoria primera de la LISTA.
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Consulta sobre la necesidad de adecuar a la LISTA el documento de innovacion de un PGOU que se
encuentra en tramitacion y sobre si es necesario adecuarlo al plan de ordenacion del territorio de
ambito subregional que le afecta, que se encuentra igualmente en tramitacion.
* Articulos relacionados: 56 y disposicion transitoria tercera de la LISTA y disposicidon transitoria quinta
del Reglamento.
e Fechade larespuesta: 06/07/2023.

12 En relacién con la necesidad de adecuar el documento de la innovacién a la LISTA:

Teniendo en cuenta lo establecido en la disposicidn transitoria tercera de la LISTA y la disposicidn transitoria
quinta del Reglamento, el Ayuntamiento, en desarrollo de sus competencias, puede decidir:

e Continuar la tramitacion de la innovacién del PGOU de dicho municipio ya iniciada conforme a las
reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacion
sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma.

* O continuar la tramitacion conforme a las disposiciones de la LISTA y su Reglamento General, siempre
que puedan conservar los informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del 6rgano
ambiental por no ver afectado su contenido, realizando los ajustes, correcciones y modificaciones
que el documento y expediente de dicha innovacién requieran para ajustarse a la LISTA y su
Reglamento General.

22, En relacién con la necesidad de adecuar el documento de la innovacién al plan de ordenacién del territorio
en tramitacién:

No existe obligacion legal de adecuarse si ain no ha sido aprobado definitivamente. No obstante, en virtud
del principio de colaboracién interadministrativa, y habida cuenta de lo dispuesto en el articulo 56 de la
LISTA, debera valorar el Ayuntamiento la conveniencia de adecuar las determinaciones de la innovacion del
PGOU a las del plan de ordenacion del territorio, teniendo en cuenta el estado de tramitacion del mismo.
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Consulta sobre el régimen transitorio aplicable a los expedientes iniciados tras la entrada en vigor de la
LISTAy antes de la entrada en vigor del Reglamento General de la LISTA. En concreto, la consulta que se
plantea es si a estos expedientes se les aplica el Reglamento del 78 o el Reglamento General de la LISTA.
* Articulos relacionados: disposicidn transitoria séptima de la LISTA y disposicidn transitoria quinta del
Reglamento.
e Fechade larespuesta: 21/02/2023.

Entrando en el analisis de la cuestidn, lo primero a tener en cuenta es que la DT7? de la LISTA establece que
los Reglamentos del 1978 se aplicaran mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo
reglamentario de la LISTA. A la vista de este precepto, el Reglamento LISTA debe ser aplicable, de forma
inmediata, desde su entrada en vigor, desplazando del ordenamiento juridico a los Reglamentos del 1978, que
se aplicaran supletoriamente.

No obstante, hay expedientes que se iniciaron conforme a la LISTA y al Reglamento del 78 para los que no
resulta aplicable el Reglamento LISTA, dado que la normativa vigente en el momento en el que iniciaron su
tramitacion era la LISTAy el Reglamento del 78 (DT3 Ley 39/2015).

Sin perjuicio de lo anterior, dado que la DT5 del Reglamento permite aplicar éste a los expedientes iniciados
antes de la entrada en vigor de la LISTA, lo procedente seria hacer interpretacion analdgica de este precepto
extendiendo este mismo régimen a los expedientes iniciados tras la entrada en vigor de la LISTA y antes de la
entrada en vigor del Reglamento LISTA.

Esta interpretacion analdgica se regula en el art 4.1 del Cddigo Civil que establece que: Procederd la
aplicacion analdgica de las normas cuando éstas no contemplen un supuesto especifico, pero regulen otro
semejante entre los que se aprecie identidad de razén.

Como conclusion, los expedientes iniciados tras la entrada en vigor de la LISTA y antes de la entrada en vigor

del Reglamento LISTA podran aplicar la normativa vigente en el momento en el que iniciaron su tramitacion
(LISTAy R78) 0 acogerse, por analogia, al régimen establecido en la DT5 del Reglamento LISTA.

11
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Consulta sobre la posibilidad de continuacion de la tramitacion del procedimiento de aprobacion de un
PGOU, iniciado conforme a la LOUA, de acuerdo con las normas de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).
Segun se indica en la consulta, la solicitud de evaluacion ambiental estratégica es de fecha 03/02/2017, y
la aprobacion inicial por el Pleno del Ayuntamiento se dict6 el 29/12/2020. El estado de tramitacion en el
que se encuentra el procedimiento es la emision de todos los informes sectoriales, excepto el de aguas,
asi como el envio de los mismos al Ayuntamiento con fecha 21/12/2021. El érgano emisor de la consulta
plantea concretamente estas cuestiones:
- ;Puede un Ayuntamiento que esta tramitando un PGOU conforme a la LOUA, continuar su tramitacion
conforme a la LISTA y su Reglamento General de conformidad con la habilitacion que le otorga el
apartado 2 de la disposicion transitoria tercera de la LISTA y quinta del Reglamento General, si han
transcurrido ya 3 afios desde la aprobacion inicial del mismo?
- ¢Puede entenderse que el plazo de 3 anos se computa desde el acuerdo por el que el municipio decide
continuar conforme a la nueva legislacion?
- ;Puede el Ayuntamiento convalidar los actos preparatorios en base al apartado 2 de la disposicion
transitoria tercera de la LISTA y adoptar un nuevo acuerdo de aprobacion inicial computandose el plazo
de 3 afios desde éste ultimo acuerdo?

* Articulos relacionados: 79y disposicion transitoria tercera de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 05/09/2023.

Primero.- La Disposicién Transitoria Tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) establece lo siguiente:

“1. Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos
de gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley
podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacién del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la
misma.

A estos efectos, se consideraran iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del 6rgano
competente para la tramitacion, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica, y, en el caso de los
instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental estratégica, con la solicitud de inicio de
este procedimiento.

2. No obstante, dichos procedimientos podran tramitarse conforme a las determinaciones de esta ley siempre
que se puedan conservar los informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del 6rgano ambiental, por
no ver afectado su contenido.”

De acuerdo con esta disposicion legal, podria considerarse la opcion, si asi lo estimase el Ayuntamiento, de
continuar la tramitacién del procedimiento de aprobacién del PGOU de Montecorto de acuerdo con las
determinaciones de la LISTA, acogiéndose al régimen transitorio establecido en la misma, ya que el inicio del
procedimiento como tal es de fecha 03/02/2017, es decir, anterior a su entrada en vigor.

Segundo.- Por otra parte, el articulo 79.2 de la LISTA dispone:

“El plazo maximo para resolver el procedimiento sera de tres afios a contar desde la aprobacidn inicial. El
plazo se suspendera cuando se soliciten los informes preceptivos conforme establece la legislacion del
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procedimiento administrativo comdn. Transcurrido el plazo para resolver sin que se haya dictado resolucion
expresa, se producira la caducidad del procedimiento.”

En este punto hay que tener en cuenta que la LOUA no dispone plazo maximo de resolucién del
procedimiento de aprobacion de un instrumento de planeamiento. No obstante, en el caso en el que se
considerara continuar la tramitacion del expediente en cuestién de acuerdo con las normas de la LISTA,
podriamos entender que, dado que la fecha de aprobacion inicial es 29/12/2020, el expediente estaria
proximo a caducar.

Tercero.- En cuanto a las cuestiones concretas planteadas, pasamos a responderlas en su mismo orden:

1. Entendemos que, una vez transcurrido el plazo de tres afios desde la aprobacién inicial del PGOU, no se
podria continuar con la tramitacion del mismo conforme a las normas de la LISTA, ya que ello contradice la
prevision establecida en la Disposicion Transitoria Tercera en cuanto a la condicién de continuar la
tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento, ya que los plazos -en este caso, el plazo
maximo para resolver so pena de caducidad- forman parte de las normas procedimentales.

2. El plazo de tres afios no se computaria desde el acuerdo por el que el municipio decide continuar conforme
a la nueva legislacion. El articulo 79.2 de la LISTA es claro es este sentido: el plazo maximo para resolver el
procedimiento sera de tres afios a contar desde la aprobacidn inicial.

3. El Ayuntamiento podria, en caso de acogerse al régimen transitorio de la LISTA, convalidar los actos
preparatorios -léase informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del 6rgano ambiental-, debiendo
no obstante, realizar un nuevo tramite de informacion publica y de alegaciones.

Podria, asimismo, y de hecho consideramos que seria la mejor opcion, dictar un nuevo acuerdo de aprobacién
inicial.

Cuarto.- Consideramos que la cuestion se podria entonces solventar continuando el Ayuntamiento la
tramitacion del instrumento de ordenacion urbanistica que corresponda ajustado a la LISTA, conforme a las
reglas procedimentales y régimen de competencia de la misma, acogiéndose para ello al régimen transitorio
establecido en su Disposicion Transitoria Tercera, dictando el Pleno un nuevo acto de aprobacién inicial -con
nueva fecha-, y conservando los informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del érgano ambiental
emitidos antes de la entrada en vigor de la LISTA siempre que no se viera afectado su contenido. El
procedimiento asi tramitado tendria un plazo de caducidad de tres afios contados desde la fecha del dictado
de esta nueva aprobacién inicial.

Todo ello sin perjuicio del debido cumplimiento de los plazos establecidos para la tramitacion de la
Evaluacion Ambiental Estratégica.
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Se plantea el caso de un Ayuntamiento que comenz6 la tramitacion de una innovacion de planeamiento
conforme a LOUA, que cuenta con Informe Ambiental Estratégico. Posteriormente el Ayuntamiento
solicita el informe conforme al articulo 75 de la LISTA de un Estudio de Ordenacion con el mismo objeto.
Se realizan las siguientes consultas:
1°. Si la aplicacion de la DT 32 LISTA y DT 52 del RGL LISTA, puede conllevar el cambio del instrumento de
planeamiento, como puede ser el caso expuesto (innovacién planeamiento general LOUA a instrumento
de ordenacion urbanistica detallada LISTA -Estudio de Ordenacion-), mas alla de lo que admite la DT 52
RGL LISTA en cuanto al PGOU y su cambio a PGOM y POU.
2°. Si la Unica documentacion para la emision del informe de la Delegacion que debe presentarse por el
Ayuntamiento es la establecida en el punto 3 del articulo 107 (aprobacion inicial y documento
diligenciado) y no se debe requerir que se acredite la adecuada tramitacion urbanistica conforme a
LISTA solicitando la tramitacion ambiental.

e Articulos relacionados: disposicion transitoria tercera de la LISTA y articulo 107 y disposicion

transitoria quinta del Reglamento.
e Fechade larespuesta: 15/09/2023.

1°, Sobre si la aplicacién de la DT 32 LISTA y DT 52 del RGL LISTA, puede conllevar el cambio del instrumento de
planeamiento, como puede ser el caso expuesto (innovacidn planeamiento general LOUA a instrumento de
ordenacién urbanistica detallada LISTA -Estudio de Ordenacidn-), mas allad de lo que admite la DT 5% RGL
LISTA en cuanto al PGOU y su cambio a PGOM y POU.

El apartado 2 de la disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) establece que los procedimientos relativos a instrumentos de
planeamiento urbanistico en tramitacion a la entrada en vigor de la citada ley, podran tramitarse conforme a
las determinaciones de la LISTA siempre que puedan conservarse los informes, pronunciamientos sectoriales
y actuaciones del 6rgano ambiental.

La disposicion transitoria quinta del Reglamento General de la LISTA afiade que los planes generales de
ordenacion urbanistica podran desagregarse en plan general de ordenacién municipal y plan de ordenacién
urbana.

El cambio de tramitacién a la LISTA implica la adecuacidn del instrumento a todas las determinaciones de la
misma, lo que implicara necesariamente, en muchos casos, el cambio de instrumento (por ejemplo, de un
plan especial de reforma interior a un plan de reforma interior, de un plan general de ordenacion urbanistica a
un plan basico de ordenacién municipal...) y debe emplearse en cada caso el instrumento de ordenacién
urbanistica que mejor se adapte al objeto de la ordenacion que se pretende.

En el caso concreto objeto de la consulta, se realizd el tramite de evaluacion ambiental estratégica
simplificada de acuerdo con el borrador o avance de una modificacion del plan general de ordenacion
urbanistica y ahora se aprueba inicialmente un estudio de ordenacidn. Es el Ayuntamiento el que, en el
ejercicio de sus competencias, debe decidir sobre la conservacion del informe ambiental estratégico, si
entiende que el objeto de la ordenacion es el mismo que se describe en el borrador que fue sometido a
evaluacion ambiental estratégica, aunque el tipo de instrumento sea otro, previa consulta al dérgano
ambiental en caso de duda.
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En conclusién, si se puede cambiar el instrumento de planeamiento urbanistica de la LOUA al instrumento de
ordenacion urbanistica de la LISTA que mejor se adapte al objeto de la ordenacion.

2°. Sobre si se debe requerir que se acredite la adecuada tramitacidén urbanistica conforme a LISTA solicitando
la tramitacién ambiental, teniéndose en cuenta que la Unica documentacién para la emisién del informe de la
Delegacién que debe presentarse por el Ayuntamiento es la establecida en el punto 3 del articulo 107

(aprobacion inicial y documento diligenciado).

El articulo 107 del Reglamento establece que el informe que debe emitir la Consejeria competente en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo tras la aprobacion inicial de los instrumentos de ordenacion
urbanistica cuya aprobacion corresponde a los municipios se limitara:

* Al control de la legalidad de la normativa territorial y urbanistica.
*  Alcumplimiento de las determinaciones de la planificacion territorial.

* A la valoracidén de la incidencia sobre los intereses supralocales que pudieren verse afectados,
conforme a lo previsto en el articulo 2 de la LISTA.

Este informe serd solicitado por el Ayuntamiento durante el tramite de informacién publica, adjuntando a su
solicitud un ejemplar del instrumento de ordenacidn urbanistica, completo y diligenciado.

En aplicacion de este articulo, no puede exigirse para la emision del informe mas documentacién que un
ejemplar del instrumento completo diligenciado. El informe, por tanto, no debe entrar a valorar cuestiones
relativas a la tramitacion municipal, a la evaluaciéon ambiental estratégica, ni a ninguna otra cuestion
sectorial, pues para ello seria necesario requerir el expediente completo, y no es el caso.
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Consulta sobre la vigencia y modificacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico en casos de
segregaciones de municipios.

* Articulos relacionados: disposicion transitoria primera y segunda de la LISTA.

* Fechadelarespuesta: 12/01/2024.

En aplicacion de la disposicion transitoria segunda de la LISTA, el instrumento de planeamiento que estuviere
en vigor o fuera ejecutivo en el momento de entrada en vigor de la ley conservara su vigencia y ejecutividad,
para ambos municipios, hasta su total cumplimiento o ejecuciéon o su sustitucion por algunos de los
instrumentos de ordenacion de LISTA, en los siguientes términos:

“1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicion transitoria primera, todos los instrumentos de planificacion
territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y
ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de esta ley, conservardn
su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o su sustitucion por algunos de los
instrumentos de ordenacién de esta ley.

2. Desde la entrada en vigor de la Ley, no serd posible iniciar la revision de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, de las Normas Subsidiarias Municipales o de los Proyectos de Delimitacion de Suelo Urbano,
debiendo procederse a su sustitucion por los instrumentos que en esta ley se establecen.”

Por ello, consideramos que cada municipio podra tramitar y aprobar la innovacion mediante modificacion del
instrumento de planeamiento urbanistico vigente siempre que ésta afecte Ginicamente a su ambito territorial.
Ninguno de los dos municipios podra modificar determinaciones de ordenacién urbanistica que afecten a
ambitos exteriores a su término municipal.

En aplicacion del principio de autonomia local, y teniendo en cuenta que tras la segregacion producida ambos
municipios son independientes entre si, la sustitucion del instrumento de planeamiento por instrumentos de
ordenacidn urbanistica de la LISTA se llevara a cabo por cada municipio de forma independiente y sélo
afectaria a su propio término municipal. Este principio se encuentra consagrado en el articulo 137 de la
Constitucion Espafiola al declarar que "el Estado se organiza territorialmente en municipios, en provinciasy en
las Comunidades Autdnomas que se constituyan. Todas estas entidades gozan de autonomia para la gestion
de sus respectivos intereses", y se reitera en el articulo 140 afirmando que "la Constitucion garantiza la
autonomia de los municipios. Estos gozaran de personalidad juridica plena (...)". Asimismo, el articulo 12.1 de
la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, dispone que “el término municipal es
el territorio en el que el ayuntamiento ejerce sus competencias.”

En cuanto al otro municipio, considerando que el PGOU tiene el caracter de norma, continuaria aplicando en
el ambito de su propio territorio el instrumento de planeamiento originario en vigor, no teniendo el mismo
aplicacion en lo que afectase al municipio que si ha procedido a su sustitucidon por el instrumento de la LISTA,
sin necesidad, por lo tanto, de recogerse incidencia alguna.
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Consulta sobre la posibilidad de modificar las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y
Complementarias en Suelo No Urbanizable de la Provincia, y en su caso, qué érgano seria el competente
para tal modificacion, al objeto de introducir la regulacion de usos no previstos en estas normas,
concretamente la instalacion de energias renovables.
* Articulos relacionados: 21, capitulo | del Titulo IV, disposicion transitoria segunda y séptima de la
LISTA.
* Fechade larespuesta: 24/01/2024.

El TRLS76 contemplaba en su articulo 6 las Normas Complementarias y las Normas Subsidiarias como
instrumentos de “planeamiento urbanistico del territorio”, diferenciados de los Planes Generales Municipales. En
los articulos 70 y 71 se regulaban sucintamente estas Normas como instrumentos, de igual caracter al de un Plan
General, con un dmbito que podia ser municipal o supramunicipal, y con capacidad de establecer determinaciones
basicas de ordenacién urbanisticas en aquellos ambitos donde no existe un Plan General, o donde el Plan no
contiene los aspectos previstos en la Ley.

Las Normas Subsidiarias del Planeamiento supramunicipal tienen la finalidad de establecer para la totalidad de
una provincia o parte de ella una normativa urbanistica de caracter general, siendo aplicables a los municipios que
carecen de Plan General o de Normas Subsidiarias de caracter municipal (Art. 88.3a). Las determinaciones de las
Normas Subsidiarias de Ambito Provincial se concretan en el articulo 90 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico de 1978.

En coherencia con la finalidad de las Normas Subsidiarias, en el articulo 160 del citado reglamento se regula la
vigencia de las mismas, estableciendo que, en todo caso, las Normas quedaran sin efecto cuando se apruebe el
correspondiente Plan General de Ordenacion Municipal afectado, o cuando se trate de Normas Subsidiarias de
ambito Provincial dictadas con la finalidad de suplir la ausencia de instrumentos de planificacion en el municipio,
cuando se aprueben las correspondientes Normas Subsidiarias de caracter municipal.

En coherencia con el reglamento de Planeamiento de 1978 y el TRLS76, las NNSS establecen en su articulo 2 que el
ambito de aplicacion es la totalidad de la provincia de Cérdoba aplicandose en cada caso de la siguiente forma, de
acuerdo con el articulo 2 de las Normas Subsidiarias:

“A) En los municipios carentes de cualquier documento de ordenacion serén de aplicacion con cardcter director.

B) En los municipios provistos de documento de Delimitacion de Suelo Urbano, que no contengan Ordenanzas
reguladoras de la Edificacion, serdn de aplicacion con cardcter subsidiario en la totalidad del término municipal.

C) En los municipios provistos de documento de Delimitacion de Suelo Urbano, que contengan Ordenanzas
reguladoras de la Edificacion serdn de aplicacion con cardcter subsidiario en el Suelo No Urbanizable.

D) En los municipios con Normas Subsidiarias Municipales o Plan General de Ordenacion, seran de aplicacion con
cardcter complementario en el Suelo No Urbanizable. En la documentacion complementaria se fijan las directrices
para la redaccion de los Proyectos de Delimitacion de Suelo Urbano.”

La derogada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacion urbanistica de Andalucia establecia en su disposicion
transitoria segunda, apartado 3, que “las Normas Subsidiarias del Planeamiento de dmbito supramunicipal vigentes
a la entrada en vigor de esta Ley prolongardn su vigencia conforme al régimen legal que les es aplicable hasta que
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todos los municipios incluidos en su dmbito territorial de aplicacion tengan aprobado y en vigor su planeamiento
general conforme a lo dispuesto en esta Ley”.

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia establece en su
disposicion transitoria séptima que seguiran siendo de aplicacién de forma supletoria las Normas Subsidiarias
Provinciales mientras no se produzca su desplazamiento por los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Por lo tanto, las Normas Subsidiarias Provinciales aln vigentes se aplican, por ministerio de la Ley (la LISTA), bajo
un régimen de subsidiariedad, no de aplicacion directa; ademas tienen una aplicacion limitada en el tiempo y su
vigencia se agota en cada municipio con la aprobacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica general
aprobados con posterioridad a las Normas Subsidiarias y Complementarias de ambito provincial, en aplicacion de
la LISTAy de la legislacion urbanistica precedente.

Asimismo, la Disposicion transitoria segunda de la LISTA establece:

“1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicion transitoria primera, todos los instrumentos de planificacion territorial
y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucion que
estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de esta ley, conservaran su vigencia y
ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucion o su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion
de esta ley.

(...)

3. Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deberdn ajustarse a los contenidos, disposiciones y
procedimientos de esta ley, no pudiendo delimitar actuaciones de transformaciones urbanisticas en suelo no
urbanizable hasta que se proceda a su sustitucion conforme a lo previsto en el pdrrafo anterior.”

Es decir, la modificacion que se hiciese deberia ajustarse al régimen de competencias establecido en la LISTA para
las modificaciones o aprobaciones de cada instrumento, o de su analogo -por equivalencia de objeto y de ambito
territorial- en caso de no estar previsto en la nueva regulacion de la LISTA.

Al haber desaparecido la figura de las Normas Subsidiarias Provinciales de la relacion de instrumentos de
ordenacion urbanistica establecidos en la LISTA y no existiendo en la nueva regulacion un instrumento que sea
analogo o equivalente para poder aplicar un régimen de competencias similar por cuestiones de objeto y de
territorio conforme al articulo 75 de la LISTA, tanto los ayuntamientos como la Consejeria competente en materia
de ordenacién del territorio y urbanismo serian asimismo incompetentes para dictar actos de tramitacion,
aprobacion o modificacion de estas Normas; en el caso de la Administracion autondmica, ademas, se estarian
invadiendo competencias que el articulo 2 de la LISTA otorga a la Administracion Local al atribuirle a los municipios
competencias en materia de urbanismo; y en el caso de los Ayuntamientos excederia de su ambito territorial al
tratarse de Normas de ambito provinciales.

Por lo tanto seria cuanto menos cuestionable la validez de los actos de tramitacién, aprobacién o modificacion de
de las Normas Subsidiarias Provinciales efectuados por los ayuntamientos o por la Consejeria competente en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, al no ostentar actualmente ninguna de estas Administraciones
competencia alguna para ello.

No obstante, en respuesta a la problematica concreta planteada, la regulacion sobre la implantacion de
infraestructuras de produccion de energia a partir de fuentes renovables puede realizarse por cada municipio
mediante la modificacion de su instrumento de planeamiento general vigente o a través de un plan especial.

Conclusiones:
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Debido a su objeto, que no es otro que establecer determinaciones de ordenacidon urbanistica de caracter
subsidiario o complementario, la innovacion de las Normas Subsidiarias y Complementarias de ambito provincial
queda fuera del ambito de competencias de la Comunidad Autdnoma, de acuerdo con los articulos 2 y 75 de la
LISTA. Se estarian invadiendo, en este caso, competencias municipales.

Debido a su ambito territorial, las Normas Subsidiarias y Complementarias de ambito provincial no pueden ser
innovadas por los municipios.

Por tanto, la modificacion de las Normas Subsidiarias y Complementarias de ambito provincial no se ajusta al
régimen de competencias de la nueva Ley, que dispone su vigencia transitoria con caracter supletorio hasta su
desplazamiento en cada municipio por los instrumentos de ordenacion urbanistica general aprobados con
posterioridad, de forma analoga a como se regulaba en la legislacion precedente.

Para el caso planteado, la regulacion sobre la implantacion de infraestructuras de produccion de energia a partir de
fuentes renovables puede realizarse por cada municipio mediante la modificacion de su instrumento de
planeamiento general vigente o a través de un plan especial.
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Consulta relativa a la adaptacion de los instrumentos de ordenacion urbanisticas a Planes de Ordena-
cion del Territorio Subregionales, en concreto el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste
* Articulos relacionados: 23, 56, 70 y disposicion transitoria segunda de la LISTA. Y 37, 93, disposicion
transitoria tercera y sexta del Reglamento.
* Fechade larespuesta: 07/12/2023.

En relacidn al articulo 56.2 y el apartado 5 de la D.T. 22 de la LISTA, en cuanto a la prevalencia de las
determinaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio Subregionales, cuando ya se ha cumplido el
plazo de adaptacion de los instrumentos de ordenacion urbanisticas. ;Resultaria de aplicacion la DT 22
de la LISTA y tendriamos por tanto 4 afios desde la entrada en vigor de la LISTA para adaptar el
planeamiento?

No. Lo que establece la disposicion transitoria segunda en su apartado 5 es que los instrumentos de
ordenacion urbanistica se adaptaran a los planes de ordenacion del territorio vigentes en el plazo que éstos
hubieran establecido.

La Disposicion Transitoria Segunda de la LISTA utiliza la expresion “en todo caso”, de lo que se desprende que
dicho plazo de 4 afios desde la entrada en vigor de esta ley debe entenderse como plazo maximo, por lo que
no procede entender que el plazo de adaptacion dispuesto en el plan de ordenacién del territorio de ambito
subregional se reinicie con la aprobacion de la LISTA. En los mismos términos se expresa el Reglamento en su
Disposicion Transitoria Sexta.

Como regla complementaria de lo anterior resulta de aplicacion lo dispuesto en el inciso final de la citada
disposicidn transitoria cuando establece que el transcurso de este plazo sin que la referida adaptacion se
haya producido determinara la prevalencia de las determinaciones territoriales sobre el planeamiento
urbanistico afectado.

Se entiende que estan delimitados como ambitos de habitat rural diseminado los identificados en el
documento de Avance para la delimitacion de los asentamientos en suelo no urbanizable aprobado al
amparo del Decreto 2/2012, de 10 de enero?

La Disposicion transitoria primera del Reglamento establece que los terrenos categorizados como suelo no
urbanizable del habitat rural diseminado se consideraran ambitos de habitat rural diseminado delimitados
conforme al articulo 23 de la LISTA.

La mera identificacion de los ambitos de habitat rural diseminado mediante los avances de planeamiento
aprobados al amparo del articulo 4 del ya derogado Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el
régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma
de Andalucia no implicaba su incorporacion al planeamiento urbanistico general como suelo no urbanizable
en la categoria de habitat rural diseminado. Esta delimitacion y categorizacion, asi como su regulacion,
correspondia al Plan General de Ordenacion Urbanistica.

En este sentido el articulo 70.3 de la LISTA establece como uno de los objetos de los planes especiales el
de regular el HRD. Pero ;se entiende como delimitado o sera un PGOM el que tendria que delimitarlo?
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La LISTAy su Reglamento General establecen que la delimitacion de los ambitos de habitat rural diseminado
corresponde a los instrumentos de ordenacion urbanistica general, que estableceran las directrices para el
establecimiento de la ordenacién detallada mediante plan especial. En ausencia de instrumento de
ordenacion urbanistica general o a falta de prevision en los mismos, los planes especiales podran delimitar
ambitos de habitat rural diseminados (véanse los articulos 23y 70 de la LISTAy 37 y 93 del Reglamento).

En cuanto a areas de oportunidad, ;el que las haya delimitado el POT las asemejaria, en cierto modo, a
un suelo urbanizable no sectorizado, pudiendo desarrollarse, previa delimitacion de ATU en suelo
ristico? ;o seria de aplicacion el apartado 3 de la Disposicion Transitoria Segunda, que prohibe nuevas
delimitaciones de ATUs hasta que se haya aprobado el PGOM?

Teniendo en cuenta que la Areas de Oportunidad deben tener garantizada una dedicacién a usos de interés
supralocal, seria de aplicacion lo dispuesto en el apartado segundo de la Disposicion Transitoria Tercera del
Reglamento, que en su apartado segundo establece :

“En suelo no urbanizable, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general que comporten una
actuacion de nueva urbanizacion no podrdn aprobarse hasta que se proceda a su sustitucion por los
instrumentos previstos en la ley, conforme a lo dispuesto en su disposicion transitoria sequnda. Esta prevision no
serd de aplicacion cuando resulte necesario incorporar a la ordenacién urbanistica las actuaciones de cardcter
supralocal previstas en los planes de ordenacion del territorio, en las declaraciones de interés autonémico o en
los instrumentos de planificacion sectorial.”

Por lo tanto, esta actuacion de caracter supralocal se podria llevar a cabo modificando el plan general vigente
a través de una actuacion de transformacidn urbanistica en suelo rustico.
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1.2. REGIMEN TRANSITORIO: CLASIFICACION DE SUELO

Consulta sobre el régimen aplicable al suelo urbanizable sectorizado y al suelo urbano no consolidado
de los PGOU vigentes a la entrada en vigor de la LISTA que no cuentan con la ordenacion pormenorizada
establecida y si se aplica en estos casos el régimen de caducidad que establece el articulo 25 de la LISTA
para las propuestas de delimitacion de actuaciones de transformacion urbanistica.
* Articulos relacionados: 25, disposicidn transitorias primera de la LISTA y disposiciones transitorias
segunday tercera del Reglamento.
e Fechade larespuesta: 20/07/2023.

Primero.- Sobre el régimen transitorio a aplicar al suelo urbanizable sectorizado y al suelo urbano no
consolidado sin instrumento de desarrollo aprobado.

Al suelo urbano no consolidado se aplica el régimen de actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas
en suelo urbano o, en su caso, actuaciones urbanisticas, y al suelo urbanizable sectorizado se aplica el régimen
de actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion delimitadas (disposicion transitoria
primera de la LISTA).

Los ambitos de suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado podran desarrollarse de acuerdo con
las determinaciones que contenga el instrumento de planeamiento general general, las del planeamiento
territorial que fuera de aplicacion, las previsiones y régimen de la LISTA y su Reglamento, sin necesidad de
tramitar una propuesta de delimitacion previa (disposicion transitoria segunda, apartado 1, del Reglamento).

En suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado, los instrumentos de ordenacion detallada pueden
modificar las determinaciones del instrumento de planeamiento general y, cuando las modificaciones
impliquen cambio en la delimitacion del sector en suelo urbanizable, se requerira la aprobacion previa de una
propuesta de delimitacion (disposicion transitoria tercera del Reglamento).

Segundo.- Sobre la aplicabilidad del plazo de caducidad de dos afios establecido en el articulo 25 de la LISTA
en suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado previsto en el planeamiento general vigente.

Respecto a la aplicabilidad del régimen de caducidad previsto en el articulo 25.7 de la LISTA (segln redaccién
modificada por Decreto-ley 11/2022, de 29 de noviembre) por el transcurso del plazo de dos afios para aprobar
inicialmente el instrumento de ordenacién urbanistica detallada de la actuacién de transformacién
urbanistica, a contar desde el dia siguiente al de la publicacion del acuerdo de aprobacion de la propuesta de
delimitacion de tal actuacidn, es necesario tener en cuenta que, de acuerdo a la literalidad de dicho precepto,
el transcurso del plazo para aprobar inicialmente el instrumento de ordenacion detallada determina la
caducidad de la propuesta de delimitacién. Sin embargo, tal y como se ha reflejado anteriormente, los
ambitos de suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado previstos en el planeamiento general
vigente no requieren de la tramitacion de esa propuesta de delimitacion, sino que tienen la consideracién de
actuaciones de transformacién urbanisticas delimitadas. Por ello, a los ambitos de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable sectorizado previstos en el planeamiento general vigente no le es de
aplicacion la caducidad prevista en el articulo 25.7 de la LISTA, pues caducan las propuestas de delimitacion,
propuestas que no son necesarias en estos ambitos.
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Si, en aplicacion de la disposicidn transitoria tercera del Reglamento, un plan parcial modifica la delimitacion
del sector, a la propuesta de delimitacion previa si se le aplicara el plazo de caducidad del articulo 25.7 de la
LISTA.
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Consulta sobre las posibilidades de desarrollo de suelos que alcanzaron la condicion de solar en
ejecucion de un PGOU que posteriormente fue anulado por resolucién judicial y que, segin el
planeamiento en vigor, tienen la consideracion de suelos rusticos.
El planeamiento urbanistico en cuestion ha sido objeto de distintos pronunciamientos judiciales que
han determinado la nulidad del planeamiento general y, con ello, la vuelta a la vigencia de las Normas
Subsidiarias de planeamiento municipal anteriores. Esto ha provocado que la realidad fisica actual de
los suelos en el municipio, en muchos casos, no concuerde con la clasificacion que de estos suelos
recogen las NNSS. Llegando incluso, en algunos casos, y segun se expresa en la consulta, a encontrarse
terrenos que pudieran haber alcanzado la condicion de solar, si bien en las NNSS no aparecerian
clasificados como suelos urbanos.
Se plantea en la consulta que los suelos urbanizados en su dia en desarrollo de los planes anulados
tienen la condicion de suelo urbano, conforme al articulo 13 y a la disposicion transitoria primera de la
LISTA, sin embargo, se seiala en la consulta que se trata de solares que carecen de las determinaciones
urbanisticas que permitan legitimar una posible actividad edificatoria. Teniendo en cuenta estos
antecedentes, consulta el Ayuntamiento si seria de aplicacion en estos solares las “Normas de
aplicacion directa” establecidas en el articulo 6 de la Ley LISTA, y en particular su apartado 3, con el
objeto de autorizar la materializacion del aprovechamiento urbanistico mediante la edificacion.

* Articulos relacionados: 6, 13, 134 y disposicion transitoria segunda de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 10/07/2023.

En primer lugar, no cabria en este caso la aplicacion de las normas del articulo 6.3 de la LISTA, y 21.2 del
Reglamento, que sélo serian de aplicacion para terrenos que no cuenten con instrumento de ordenacion
urbanistica. Y en el caso que nos ocupa estan vigentes las Normas Subsidiarias. En este sentido, la disposicion
transitoria segunda de la LISTA sobre la vigencia, innovacion y adaptacion de los planes e instrumentos
vigentes, establece que, “sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicion transitoria primera, todos los
instrumentos de planificacion territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos
aprobados para su desarrollo y ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada
en vigor de esta Ley, conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucion o su
sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion de esta Ley”.

En relacion con la posibilidad de materializar el aprovechamiento mediante la edificacion en estos terrenos,
hay que indicar lo siguiente:

Si los terrenos objeto de la consulta rednen las condiciones del articulo 13 de la LISTA, tendran la
consideracién de suelo urbano, de acuerdo con la disposicion transitoria primera de la citada ley. Y si se trata
de parcelas que reltnen las condiciones del apartado 3 del articulo 13 de la LISTA, éstas tendran la
consideracién de solar. No obstante, como bien se expone en el escrito de consulta, se trata de solares que
carecen de las determinaciones urbanisticas que permitan legitimar una posible actividad edificatoria. En
efecto, el articulo 134 de la LISTA establece en su apartado 2.a) que el establecimiento de la ordenacién
detallada del suelo es uno de los presupuestos para la edificacion de unidades aptas al efecto. Y en el mismo
sentido, la disposicidn transitoria primera del Reglamento, dice en el apartado 1 acerca del suelo urbano: “en
esta clase de suelo, las actuaciones edificatorias en los terrenos que tengan la condicion de solar se regirdn por
las determinaciones de la ordenacién pormenorizada establecidas en los instrumentos de planeamiento
vigentes. Cuando los terrenos no cuenten con dicha ordenacion, para legitimar la actividad de ejecucion, de
acuerdo con al articulo 134.2 de la Ley, se requerird de la aprobacion del instrumento que establezca la
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ordenacion detallada, conforme a lo previsto en la disposicion transitoria sequnda y tercera de este
Reglamento”.

En conclusidn, a la consulta del Ayuntamiento sobre si se pueden aplicar las normas de aplicacion directa del
articulo 6.3 de la LISTA para autorizar la materializacién de la edificacién, respondemos:

1°. Que no son aplicables las normas de aplicacién directa del articulo 6.3 al caso que nos ocupa, al tratarse
de terrenos que cuentan con instrumento de planeamiento general.

2°. Que no puede autorizarse el derecho a edificar en estos terrenos si no cuentan con ordenacion detallada,

que es uno de los presupuestos para la edificacion establecidos en el articulo 134 de la LISTA, y en aplicacion
de la disposicion transitoria primera del Reglamento.
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En un municipio de la provincia, el instrumento de planeamiento general anterior a la LISTA tiene
delimitado un sector a desarrollar mediante una sola unidad de ejecucion. Al resultar ésta de tamaiio
desproporcionado se propone dividir el sector en distintas unidades de ejecucion mas pequeiias. Se
consulta:
- ¢Seria necesario que dicha division se haga mediante una Innovacién o Modificacién del instrumento
de planeamiento general?
- 0 en virtud del articulo 25 de la LISTA, ;se puede presentar una propuesta de delimitacion de una
actuacion de transformacion urbanistica en el interior del sector, con las caracteristicas y dimensiones
segun las necesidades de crecimiento que el municipio tenga en ese momento, cumpliendo las
determinaciones contenidas en la ficha urbanistica del sector y todo ello correctamente motivado
conforme a la nueva legislacion urbanistica vigente?

* Articulos relacionados: disposicidn transitoria primera de la LISTA y articulos 78, 90 y disposicion

transitoria tercera del Reglamento.
e Fechade larespuesta: 29/06/2023.

De acuerdo con la la Disposicién Transitoria Primera de la LISTA, el suelo urbanizable sectorizado tendra el
régimen de un suelo rdstico con actuacion de transformacion urbanistica delimitada.

Elinstrumento de planeamiento general vigente establece la delimitacion del sector (ambito de ordenacion) a
ejecutar mediante una unidad de ejecucion (dmbito de ejecucion). Aqui cabrian dos posibilidades: reducir el
sector mediante la aprobacion de una propuesta de delimitacion de actuacidn de transformacion urbanistica
o mantener la delimitacion del sector estableciendo varias unidades de ejecucion.

La Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento, titulada “Modificaciones de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento general vigentes”, dice en su apartado tercero:

“En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran realizarse mediante el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada. En suelo urbanizable, cuando la
modificacion implique un cambio de la delimitacion del sector, se requerira antes de la tramitacion de una
propuesta de delimitacion de la actuacion.”

Por lo tanto, no seria necesario que la division del sector se hiciera mediante una Innovacién del
planeamiento vigente sino que se puede cambiar la delimitacion del sector mediante una propuesta de
delimitacién de una actuacién de transformacién urbanistica en el interior del sector. En este caso, la
Administracion debe tener en cuenta la viabilidad del desarrollo del resto del sector no incluido en la
propuesta de delimitacion. Para el futuro desarrollo del resto del sector, seria necesaria la aprobacion de una
nueva propuesta de delimitacion de actuacion de transformacion urbanistica.

Por otra parte, la delimitacion de unidades de ejecucion es una determinacién de ordenacion detallada propia
del plan parcial de ordenacion, de acuerdo con los articulos 78 y 90 del Reglamento. Por tanto, si el sector no
cuenta con plan parcial aprobado, se puede elaborar un plan parcial en el que se definan varias unidades de
ejecucion, pues en aplicacion de la Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento, el plan parcial puede
modificar determinaciones establecidas por el instrumento de planeamiento general vigente.

Conclusiones:
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Se puede aprobar una propuesta de delimitacién de actuacion de transformacién urbanistica dentro
de un sector de suelo urbanizable sectorizado, siempre que se garantice la viabilidad de la ordenacién
y ejecucion del resto del sector no incluido en la propuesta de delimitacion. Debe tenerse en cuenta
que el futuro desarrollo del resto del sector requerird la aprobacidon de nueva propuesta de
delimitacion de actuacion de transformacion urbanistica.

En un sector de suelo urbanizable sectorizado, sin necesidad de aprobar propuesta de delimitacion,

se puede aprobar un plan parcial que establezca una delimitacion de unidades de ejecucion diferente
a la definida por el instrumento de ordenacidn urbanistica general vigente.

27



A

Consulta en relacion con la clasificacion actual, tras la entrada en vigor de la LISTA, de unos suelos
clasificados en las antiguas normas subsidiarias de la localidad como suelo no urbanizable en Niicleos
Rurales.
e Articulos relacionados: 13, 134 y disposicion transitoria primera de la LISTA y 19, 417 y disposicidn
transitoria tercera del Reglamento.
* Fechade larespuesta: 07/12023.

En relacion a dicha consulta cabe contestar lo siguiente:

Segun el apartado a) de la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA, en su regla primera, tendran la
consideracién de suelo urbano “los terrenos que cumplan las condiciones establecidas para esta clase de
suelo en el articulo 13 y también aquellos clasificados como suelo urbano por el instrumento de planeamiento
general vigente, si lo hubiera”.

Por su parte, el articulo 13 de la LISTA regula los elementos que conforman el suelo urbano en la siguiente
forma:

“1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla urbana constituida por una
red de viales, dotaciones y parcelas propias del nicleo o asentamiento de poblacién del que forme parte,
cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucion de los instrumentos de ordenacidn urbanistica o territorial y de
conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcion de las obras de
urbanizacién conforme a esta Ley y a sus normas de desarrollo.

b) Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via urbana y conexion en red con
los servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica.

c) Estar ocupados por la edificacién, al menos, en las dos terceras partes del espacio apto para ello, de
acuerdo con el ambito que el instrumento de ordenacion urbanistica general establezca.

2. También forman parte del suelo urbano los nicleos rurales tradicionales legalmente asentados en el medio
rural que sirven de soporte a un asentamiento de poblacion singularizado, identificable y diferenciado,
siempre que cuenten con acceso rodado y con las infraestructuras y servicios basicos que se determinen
reglamentariamente.”

En primer lugar, corresponde a ese Ayuntamiento determinar si la situacion factica de los terrenos en cuestion
se encuentra en algunos de los supuestos previstos por el articulo 13 de la LISTA para su consideracion como
suelo urbano, esto es, si esta integrado en la malla urbana y cumple condiciones del aparado b) o ¢), o incluso
si se trataria de nlcleo rural tradicional por cumplir los requisitos previstos en el articulo 19.4 del Reglamento.
En caso de tratarse de nucleos rurales tradicionales, de acuerdo con el articulo 19.5 del Reglamento, la
clasificacion de los nucleos rurales tradicionales como suelo urbano requiere su previa delimitacién por los
instrumentos de ordenacion urbanistica general.

Si de la comprobacidn se valora que los suelos se encuentran en uno de los supuestos citados del articulo 13,
tendran la consideracién de suelo urbano, aunque sin contar con la ordenacién pormenorizada propia de ese
tipo de suelo dado que estan clasificados como suelo no urbanizable. En este caso habria que modificar el
planeamiento general en virtud de lo establecido en la Disposicion Adicional Tercera, apartado 5 del
Reglamento, que dice: “La ordenacién urbanistica de los terrenos que, conforme a la disposicion transitoria
primera de la Ley, tengan la condicion de suelo urbano y que no cuenten con ordenaciéon pormenorizada,
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debera establecerse a través de una modificacion del instrumento de planeamiento general con la finalidad
de

establecer las determinaciones propias de este nivel de ordenacidn y, en su caso, la definicion de una
actuacion de transformacidn urbanistica”. Ahora bien, la consideracién de estos suelos como urbanos, en
aplicacion de la Disposicion transitoria primera de la LISTA, no implica que se cumplan los presupuestos para
la edificacion establecidos en el articulo 134 de la LISTAy en el articulo 281 del Reglamento.

En caso de que no se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 13 de la LISTA, resulta de aplicacion
lo previsto en el articulo 417 del Reglamento segun el cual el instrumento de ordenacidn urbanistica (Plan
General de Ordenacién Municipal o, en su caso, del Plan Basico de Ordenacién Municipal que sustituya al
instrumento de planeamiento general) debera identificarlo como agrupaciéon de edificaciones irregulares,
analizar su compatiblidad con el modelo propuesto y la viabilidad de su incorporaciéon. Cuando ello no
proceda, se estableceran las determinaciones necesarias para su adecuacion ambiental y territorial a través
de un Plan Especial. Este también podrad tramitarse en caso ausencia de instrumento de ordenacién
urbanistica general o de falta de prevision en el mismo.
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Consulta sobre si una urbanizacion situada en un terreno clasificado como suelo no urbanizable por el
PGOU vigente, puede ser considerado “niicleo rural tradicional”, segin se define en la LISTA y en el
Reglamento.
La consulta viene motivada por la presentacion de una propuesta de delimitacion de area de
transformacion urbanistica en suelo urbano, por parte de una comunidad de propietarios, que
consideran que la urbanizacion es un nucleo rural tradicional por haberse implantado con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley de Régimen de Suelo y
Ordenacion Urbana y tratarse de un asentamiento urbanistico singularizado e identificable.

* Articulos relacionados: 13y 170 de la LISTAy 19 y 417 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 07/12/2023.

Segun la informacion aportada en el escrito de consulta, la urbanizacién esta ocupada en la mayoria de sus
parcelas, mas de 200, por viviendas aisladas con piscina. De la documentacién aportada se puede comprobar
que la urbanizacidn no existia en el momento en que se realizé la ortofotografia del conocido como “vuelo
americano”, entre 1956 y 1958 (s6lo se aprecian dos cortijos aislados sin estructura de nucleo de poblacién).
En el plano de parcelario de catastro de 1976 aparecen 36 parcelas (actualmente hay mas de 200). En el vuelo
interministerial de 1982 se aprecia ya una parte de la urbanizacion consolidada por la edificacion,
mayoritariamente casas unifamiliares aisaladas con piscina. El PGOU vigente, de 1996, reconoce la
urbanizacién como “nicleo de poblacidn en suelo no urbanizable”.

El articulo 13.2 de la LISTA establece que forman parte del suelo urbano los nicleos rurales tradicionales
legalmente asentados en el medio rural que sirvan de soporte a un asentamiento de poblacidn singularizado,
identificable y diferenciado, siempre que cuenten con acceso rodado y con las infraestructuras o servicios
basicos que legalmente se demanden.

La redaccion del articulo 13 de la LISTA es coherente con la del 21.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que considera

que estos nlcleos rurales tradicionales pueden encontrarse en situacion basica de suelo urbanizado.

El Reglamento establece los requisitos que deben cumplir los “nlcleos rurales tradicionales legalmente
asentados en el medio rural” para formar parte del suelo urbano en el apartado 4 del articulo 19, que dice:

“4. También forman parte del suelo urbano los nicleos rurales tradicionales legalmente asentados en el
medio rural que cumplan los siguientes requisitos:

a) Que cuenten con un acceso rodado que permita, al menos, el transito normal de personas y vehiculos a
motor en circunstancias meteoroldgicas no adversas, ademas de los siguientes servicios:

1°. Abastecimiento de agua potable a través de la red publica, pozos individuales o aljibes comunitarios que
cuenten con garantia sanitaria de su aptitud para el consumo humano.

2°. Depuracion de las aguas residuales a través de la red publica de saneamiento o de algin sistema
homologado autorizado por la Administracion competente en materia de vertidos.

3°. Energia eléctrica a través de las redes de distribucion del suministro o mediante instalaciones de
autoabastecimiento energético.
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b) Que sirvan de soporte, en los términos del articulo 23, a un asentamiento urbanistico, singularizado,
identificable y, en su caso, diferenciado administrativamente.

c) Se considerarda que estan legalmente asentados aquellos nucleos rurales tradicionales que no se
encuentren sobre suelos de dominio publico y que se implantaron originalmente conforme a la legislacion
vigente en su momento o con anterioridad a la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.”

Sin entrar a valorar el caso concreto, con caracter general, en una urbanizacién implantada con posterioridad
al afio 1975 en la que la mayor parte de su superficie, no se cumple el requisito del articulo 19.4.c del
Reglamento.

Independientemente del cumplimiento de estos requisitos, conviene aclarar que las condiciones de los
apartados a, b y c del articulo 19.4 del Reglamento no son las condiciones que debe reunir cualquier
asentamiento, parcelacion o urbanizacidn para ser considerado “nucleo rural tradicional”, sino los requisitos
que debe cumplir un nicleo rural tradicional legalmente asentado en el medio rural para formar parte del
suelo urbano.

Una urbanizacion que se origina a partir de una parcelacion en suelo ristico para acoger viviendas no ligadas
en su origen al medio rural no puede considerarse un nucleo rural tradicional. Nada tiene que ver este tipo de
urbanizaciones con nucleos tradicionales como aldeas, poblados o caserios de caracter rural. Y aunque una
urbanizacion pudiera considerarse legalmente asentada por haberse construido en su totalidad antes de la
entrada en vigor de la Ley 19/1975, no puede tener la consideracion de suelo urbano en aplicacion del 13.2 de
la LISTA si no constituye realmente un nucleo rural tradicional. La LISTA y su Reglamento establecen medidas
para evitar, desde su origen, esta forma de ocupacion del territorio que da lugar a nuevos asentamientos al
margen de la ordenacion urbanistica y que ha generado grandes tensiones en el territorio de Andalucia en las
Ultimas décadas (véanse los articulos 20.b, 22.2, 40.1.h, 44.1.d.5°, 63.3, 91.7, 130.2.b, 158.1.c, 161.5.b de la
LISTAy 22.b, 23,24, 31.1, 33.2.¢, 37.2.g, 75.3.b, 137.2, 139.4, 341.3, 372.1.c, 379.2.b del Reglamento).

Ahora bien, la LISTA y su Reglamento establecen la posibilidad de incorporar a la ordenacién urbanistica, de
forma excepcional, aquellas agrupaciones de edificaciones irregulares desvinculadas de los nucleos urbanos
existentes que el planificador considere compatibles con el modelo de ordenacién propuesto y, cuando esto
no proceda, se estableceran las determinaciones necesarias para su adecuacion ambiental y territorial a
través de un Plan Especial (articulos 176 de la LISTAy 417 del Reglamento).

31



A

Consulta sobre el régimen juridico aplicable a unidades de ejecucion de suelo urbano no consolidado.
* Articulos relacionados: 13, 134 y disposicion transitoria primera de la LISTAy 19y 281 del Reglamento.
e Fechade larespuesta: 29/06/2023.

Los regimenes urbanisticos que resultan aplicables a las unidades de ejecucion del ambito objeto de la
consulta, en aplicacion de la disposicion transitoria primera y demas preceptos de aplicacion de la LISTAy su
Reglamento, variaran en funcidn de la situacion en que se encuentre cada zona o parcela:

1. En cuanto a la clasificacion de suelo, la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA, en su apartado a) regla
12 dice:.”Tendran la consideracidon de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones establecidas
para esta clase de suelo en el articulo 13 y también aquellos clasificados como suelo urbano por el
instrumento de planeamiento general vigente, si lo hubiera”. En consecuencia, todo el suelo clasificado como
suelo urbano no consolidado tendra la consideracion de suelo urbano.

2. El suelo urbano no consolidado que no haya sido urbanizado en desarrollo del planeamiento vigente y
cumpliendo los deberes legales de la propiedad del suelo, tendra el régimen que se establece en la LISTA para
la promocién de actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas sobre suelo urbano o, en su caso el
de las actuaciones urbanisticas.

3. Los ambitos clasificados como suelo urbano no consolidado que se hayan ordenado detalladamente y
urbanizado en desarrollo del planeamiento vigente, con cumplimiento de los deberes legales de la propiedad
del suelo, y cuyas parcelas retinan las condiciones de solar establecidas en los articulos 13 de la LISTAy 19 del
Reglamento y las condiciones de las unidades aptas para la edificacion establecidas en los articulos 134 de la
LISTAy 281 del Reglamento, tendran la consideracion de suelo urbano y sus parcelas resultaran aptas para la
edificacion mediante licencia.
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Consulta sobre la posibilidad de realizar actuaciones extraordinarias en suelos con planeamiento
general anterior a la LOUA, varios de ellos clasificados por los Planes Generales y NN.SS. como suelos
urbanizables programados; la mayoria de sectores en los que se encuentran estos suelos no se han
desarrollado, ni siquiera se ha iniciado la redaccion de los instrumentos de planeamiento de desarrollo,
en virtud de lo establecido por el articulo 282.3 del Reglamento General de la LISTA.

* Articulos relacionados: 14, 22 y disposicion transitoria primera de la LISTA, y 282 del Reglamento.

* Fechade larespuesta: 16/01/2024.

Lo primero que habria que determinar es qué régimen de suelo corresponde al suelo urbanizable en sus
distintas categorias, de acuerdo con el planeamiento vigente a la entrada en vigor de la LISTA.

Los planes generales de ordenacion urbanistica aprobados al amparo de la LOUA o adaptados a la misma
podian establecer tres categorias de suelo urbanizable: suelo urbanizable ordenado, suelo urbanizable
sectorizado y suelo urbanizable no sectorizado.

El suelo urbanizable clasificado con anterioridad a la entrada en vigor de la citada Ley se asimilaba a una de
estas tres categorias en virtud de su disposicion transitoria primera, que establecia lo siguiente: “Se
considerard suelo urbanizable ordenado el suelo que, clasificado como suelo urbanizable o apto para urbanizar
por el planeamiento urbanistico, cuente con ordenacién pormenorizada al tiempo de entrada en vigor de esta
Ley, y suelo urbanizable sectorizado el suelo que, teniendo idéntica clasificacion que el anterior, esté
comprendido en un sector ya delimitado al tiempo de entrada en vigor de esta Ley. El resto del suelo urbanizable
0 apto para urbanizar tendrd la condicion de suelo urbanizable no sectorizado”. El suelo urbanizable
programado, por tanto, tendria la consideracion de suelo urbanizable ordenado o sectorizado, segln tuviese
establecida la ordenacion pormenorizada o no y el suelo urbanizable no programado tendria la consideracion
de suelo urbanizable no sectorizado.

Todos los suelos anteriormente clasificados como urbanizables tienen actualmente la consideracion de suelo
rustico, en virtud de la regla 1° del apartado a) de la disposicion transitoria primera y del articulo 14 de la
LISTA.

Conforme al la regla 3% del apartado a) de la disposicion transitoria primera de la LISTA, el suelo urbanizable
ordenado o sectorizado tendrd el régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de
transformacion urbanistica, considerando que las mismas se encuentran delimitadas. De acuerdo con la regla 4° del
mismo apartado, los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado tienen la consideracion de suelo rdstico y sobre
ellos se pueden desarrollar actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion, previa aprobacion
de propuestas de delimitacion.

El articulo 282 del Reglamento establece las actuaciones edificatorias que pueden llevarse a cabo en suelo
sometido a actuaciones de transformacion. Dice asi:

“Articulo 282. Ejercicio de la facultad de edificar en suelo sometido a actuaciones de transformacion.

1. En suelo sometido a actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas sélo podrén autorizarse las
construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos, asi como las de
naturaleza provisional requladas en el articulo 284.

Aprobada la ordenacion detallada, podrd autorizarse ademds la realizacion simultdnea de la urbanizacion y
edificacion vinculada siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el articulo 203.

2. Conforme al articulo 78.2 de la Ley, en suelo sobre el que se haya aprobado una propuesta de delimitacion de
actuacion de transformacion urbanistica, se podrd acordar la suspension del otorgamiento de toda clase de
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aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para dreas concretas o usos determinados, siempre que se
justifique la necesidad y la proporcionalidad de dicha prevision, con la aprobacion inicial del instrumento de
ordenacion urbanistica detallada. No obstante, en suelo urbano podrdn concederse licencias conformes al régimen
vigente que respeten el nuevo instrumento de ordenacion hasta la aprobacion definitiva de éste.

3. En suelo ristico sobre el que se haya aprobado una propuesta de delimitacion de actuacion de transformacion
urbanistica podran autorizarse actuaciones ordinarias y extraordinarias que en todo caso deberdn cesar con motivo
de la aprobacion de los instrumentos de ejecucion. Cuando se trate de actuaciones extraordinarias la autorizacion que
cualifique los terrenos se otorgard por una duracion limitada como mdximo a la aprobacion de los instrumentos de
ejecucion de la actuacion de transformacion urbanistica y recogerd expresamente que no procederd derecho a
indemnizacion.”

El apartado 1 de este articulo es de aplicacion, en régimen transitorio, al suelo urbanizable ordenado, sectorizado o
programado, y en estos casos no pueden autorizarse actuaciones extraordinarias en suelo rustico, dado que la
actuacion de transformacion urbanistica se encuentra delimitada. Si se pueden llevar a cabo en estos suelos los
usos y obras de naturaleza provisional regulados en el articulo 284 del Reglamento.

El apartado 3 de este articulo es de aplicacion al suelo urbanizable no sectorizado o no programado sobre el que se
apruebe una propuesta de delimitacion de actuacién de transformacion urbanistica. El suelo urbanizable no
sectorizado o no programado sin propuesta de delimitacion aprobada tendria la consideracion de suelo ruistico.
Por tanto, sobre el suelo urbanizable no sectorizado o no programado, se haya aprobado o no propuesta de
delimitacion de actuacion de transformacion urbanistica, si podran autorizarse actuaciones extraordinarias en
suelo rustico.
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Consulta sobre determinadas cuestiones que inciden en el planeamiento municipal tras la entrada en
vigor de la LISTA en relacién con la clasificacion de algunas de las barriadas rurales existentes en el
municipio.
e Articulos relacionados: 13.2, 78, 134 y disposicion transitoria primera de la LISTA y 19.4, 281, 417,
disposicion transitoria primera y disposicion transitoria tercera del Reglamento.
* Fechade larespuesta: 15/02/2024.

Tras la entrada en vigor de la LISTA y su Reglamento se plantea por el Ayuntamiento determinadas cuestiones
relativas al régimen juridico aplicable a una serie de barriadas que el PGOU recoge como los “nticleos diseminados
o aldeas rurales” identificados como urbanos.

En el escrito del Ayuntamiento se expone que en el planeamiento se recogen las determinaciones del suelo urbano
incluyendo los “nucleos diseminados o aldeas rurales” a los que identifica como urbanos, asignandoles una
normativa de aplicacion directa mientras no se redacten los correspondientes proyectos de delimitacion de suelo
urbano, sin que consten planos de ordenacién de los mismos y con la que se ha procedido a tramitar licencias
urbanisticas de edificacion, desde la aprobacion del PGOU, conforme a sus determinaciones. No se ha procedido a
la delimitacién del suelo urbano ni redactado documentos urbanisticos que los ordenen, aplicandose las normas
de edificacion que se recogen en el PGOU en vigor.

1°. Considerando que los nicleos diseminados o aldeas rurales estdn en suelos clasificados como urbano en el PGOU
en vigor, cuentan con normas de aplicacion y rednen los requisitos del art. 13.2. de la LISTA y 19.4. del RLISTA en
cuanto a accesibilidad y accesos a los servicios bdsicos, ;puede considerarse que poseen la clasificacion de urbano
tras la entrada en vigor de la LISTA y RLISTA sin que se haya delimitado el suelo urbano?

La Disposicion transitoria primera de la LISTAy la disposicion transitoria primera del Reglamento General de
la LISTA establece que tendran la consideracion de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones
del articulo 13 y también los clasificados como suelo urbano por el instrumento de planeamiento general
vigente.

Se afirma en la consulta que se dan las dos circunstancias:
1. Que los terrenos estan clasificados como suelo urbano,
2. Que cumplen con las condiciones del apartado 2 del articulo 13.

S6lo con que se dé alguna de estas dos condiciones, en aplicacion de la disposicion transitoria primera de la
LISTA, los terrenos tendran la consideracion de suelo urbano.

Se cumple la primera condicidn, pues el PGOU identifica estos asentamientos y les asigna la clasificacion de
suelo urbano, sin embargo, no los delimita, y la delimitacion es esencial en la determinacion de la
clasificacion del suelo. Ademas, no se define en el PGOU el resto de determinaciones graficas que
corresponden al suelo urbano, como por ejemplo, las alineaciones y rasantes.

En relacion con la segunda condicion, el articulo 19.5 del Reglamento General de la LISTA es claro cuando
dice que la clasificacion de los nicleos rurales tradicionales como urbanos requiere su previa delimitacion
por los instrumentos de ordenacion urbanistica general. En cuanto al cumplimiento del articulo 13.2 de la
LISTA, éste apartado establece literalmente que “forman parte del suelo urbano los nucleos rurales
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tradicionales legalmente asentados en el medio rural que sirven de soporte a un asentamiento de poblacion
singularizado, identificable y diferenciado, siempre que cuenten con acceso rodado y con las infraestructuras
y servicios basicos que se determinen reglamentariamente”. En el mismo sentido se expresa el articulo 19 del
Reglamento. Esta claro que todos los suelos que cumplan las condiciones del articulo 13.2 de la LISTA
tendran la consideracion de suelo urbano, pero es el Ayuntamiento quien debera determinar la concurrencia
de dichas condiciones en los nuicleos referidos y la delimitacion de los mismos (de acuerdo con lo
establecido en el articulo 19 del Reglamento), que debera ser establecida por el instrumento de ordenacion
urbanistica general.

2° Aun sin planimetria que ordene estos nucleos, pero con normas de aplicacion directa que fijan las condiciones de
edificacion en tanto no se delimite el suelo urbano en las mismas, ;es viable la tramitacion de actuaciones de
edificacion sin proceder a la delimitacion ni poseer ordenacion pormenorizada?.

No se cumplen los presupuestos para la edificacion establecidos en la LISTA y en su Reglamento General,
pues los terrenos, ni estan delimitados como suelo urbano por el instrumento de ordenacién urbanistica
general ni cuentan con ordenacidn pormenorizada. Las actuaciones edificatorias en suelo urbano deberan
cumplir lo dispuesto en el articulo 134 de la Ley y en el articulo 281 del Reglamento, que requieren para las
unidades aptas al efecto, el establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad de éste.

En el mismo sentido, la disposicion transitoria primera del Reglamento dispone que, en suelo urbano, las
actuaciones edificatorias en los terrenos que tengan la condicion de solar se regiran por las determinaciones
de la ordenacion pormenorizada establecidas en los instrumentos de planeamiento vigentes.

3°. ¢Se puede considerar ordenacion pormenorizada la ordenanza recogida en el PGOU en vigor?.

Segln el articulo 78 de la LISTA, la ordenacidn urbanistica detallada tiene como objeto la definicion del
trazado pormenorizado completo de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones y se concretan en
las determinaciones establecidas en el apartado segundo del precepto citado, entre las que se encuentran,
por ejemplo, el trazado de la red viaria o las alineaciones de las reservas dotacionales, que deben ser
definidas graficamente. Por tanto, unas ordenanzas urbanisticas de edificacion no son suficientes para
establecer la ordenacidén pormenorizada en suelo urbano.

4°_En caso de que no pueda considerarse estos nucleos diseminados con la clasificacion de suelo urbano y/o que no
sean viables las actuaciones de edificacion, ;qué instrumento de ordenacién urbanistica seria necesario aprobar para
que se puedan tramitary conceder actuaciones de edificacion?

De acuerdo con lo establecido en la disposicion transitoria primera de la LISTA, tendran la consideracién de
suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones establecidas en el articulo 13 y también los
clasificados como suelo urbano por el instrumento de planeamiento general vigente. En este caso, al tener
esto nucleos la clasificacion de suelo urbano por el PGOU vigente, tienen la consideracion de suelo urbano.

No obstante, los terrenos no estan delimitados ni cuentan con la ordenaciéon pormenorizada completa, por
lo que se debera proceder a la modificacion del instrumento de planeamiento general de conformidad con lo
dispuesto en la disposicion transitoria tercera del Reglamento, que en su apartado quinto dice: “la
ordenacion urbanistica de los terrenos que, conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, tengan la
condicion de suelo urbano y que no cuenten con ordenacién pormenorizada, debera establecerse a través
de una modificacién del instrumento de planeamiento general con la finalidad de establecer las
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determinaciones propias de este nivel de ordenacion y, en su caso, la definicion de una actuacion de
transformacidn urbanistica.”
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Consulta sobre la posibilidad que tienen dos nticleos de viviendas que se encuentran a las afueras del
nucleo principal, con suelo clasificado como urbano no consolidado por el plan general vigente, para
acceder al suministro de agua potable desde la red de abastecimiento del municipio.

* Articulos relacionados: 29, 30, 104, 175, 176 y disposicion transitoria primera de la LISTA.

e Fechadelarespuesta: 21/11/2022.

Establece la disposicion transitoria primera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibili-
dad del territorio de Andalucia (LISTA), apartado a) 22 que “los dmbitos de suelo urbano no consolidado del pla-
neamiento general vigente tendrdn el régimen que se establece en esta ley para la promocion de actuaciones de
transformacién urbanisticas delimitadas sobre suelo urbano o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas.”

Asi, los ambitos de suelo objeto de consulta tras la entrada en vigor de la LISTA tienen la consideracion de
suelo urbano sometido a actuacion de reforma interior en los términos de articulo 29 de la ley. De conformi-
dad con lo previsto en el apartado c) del articulo 30 de la LISTA, los propietarios tienen el deber de costear y
en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion del ambito y las de conexidon con las redes generales via-
riay de infraestructura y servicios técnicos.

Por su parte, el apartado 6 del articulo 176 de la LISTA dispone, suponiendo una novedad respecto de la nor-
mativa anterior, que sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 2, en aquellos ambitos de planeamiento que
cuenten con ordenacion detallada aprobada definitivamente, los municipios podran aprobar proyectos de
obras ordinarias para la ejecucion de infraestructuras provisionales de electricidad, abastecimiento de aguay
saneamiento que presten los servicios basicos a las edificaciones existentes. Los costes de ejecuciéon y mante-
nimiento de esas infraestructuras corresponderan a los propietarios de las edificaciones que accedan a los
servicios. La aprobacion del proyecto de obras ordinarias para la ejecucion de infraestructuras provisionales
no exime del deber de aprobar y ejecutar el proyecto de urbanizacién ni de cumplir con el resto de deberes
que corresponda a la actuacion de transformacion urbanistica, en los términos y plazos que se contengan en
el instrumento de ordenacidn urbanistica.

Por otra parte, en caso de que no cuenten con ordenacion pormenorizada, cabe la posibilidad de ejecucion de
actuaciones urbanizadoras para aquellas agrupaciones de edificaciones irregulares prescritas y siempre en el
marco de la ejecucion del correspondiente Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial (art. 175 de la
LISTAy arts 10 y ss. del Decreto 3/2019 en lo que no sea incompatible, en tanto no esté vigente el desarrollo
reglamentario de la LISTA).

Tanto en un caso como en otro, la ejecucion de las obras es condicidn indispensable para la obtencién de los
suministros.

Por otra parte, la LISTA prevé la sustitucion de los sistemas privados de ejecucion por un sistema publico (art.
104), ante el incumplimiento de los plazos. Esta sustitucion puede pedirla cualquier persona interesada.

Las competencias en esta materia corresponden a los Ayuntamientos, por lo que deben dirigirse al Ayuntamiento
correspondiente para obtener mas informacion acerca de las cuestiones objeto de su consulta.
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Consulta relativa a las posibles actuaciones a desarrollar en un suelo clasificado en el PGOU vigente co-
mo suelo urbano no consolidado sobre el que se han realizado obras de urbanizacion que no han sido
ejecutadas en ejecucion de un instrumento de ordenacién urbanistica.
Se cuestiona si el ambito de ese SUNC debe entenderse como actuacion de transformacion urbanistica
(ATU) o bien una actuacion urbanisticva (AU), y si resulta de aplicacion lo previsto en el articulo 139.3
de la LISTA pudiendo otorgar licencia de parcelacion cuando retina la condicion de solar.
* Articulos relacionados: 24, 27, 29 y disposicion transitoria primera de la LISTA. Y 139 del Reglamento.
e Fechade larespuesta: 26/03/2024

Se plantea el caso de un suelo clasificado seglin el PGOU vigente como suelo urbano no consolidado, no
adscrito a ningln area de reparto, en el que se nos pretende realizar una parcelacion.

Las obras de urbanizacion de este ambito se han ido realizando por parte del Ayuntamiento a lo largo de los
afios con multiples proyectos independientes, con lo que la urbanizaciéon de la zona estd practicamente
concluida en su totalidad, pero no existe una recepciéon completa de la misma al no haber sido urbanizado en
ejecucion de un instrumento de ordenacion detallada. En consonancia con esto, el art. 24 de la LISTA dispone
que son actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano la realizacién de actuaciones de mejora
urbana y actuaciones de reforma interior, y actuaciones urbanisticas las no incluidas en actuaciones de
transformacion urbanistica.

:Se puede entender que el ambito de suelo urbano no consolidado, no incluido en area de reparto,
tendria la consideracion de actuacion urbanistica y no de actuacion de transformacion urbanistica?

En primer lugar, es necesario resefiar cual es el régimen aplicable a los suelos a los que se refiere la consulta
tras la entrada en vigor de la LISTA. Dado que los suelos estan clasificados como suelo urbano no consolidado
en el plan vigente, resulta de aplicacion lo dispuesto en la disposicion transitoria primera de la LISTA que en
su apartado primero dice:

“Los ambitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendrdn el régimen que se
establece en esta ley para la promocion de actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas sobre
suelo urbano o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas”.

El régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica y de las actuaciones urbanisticas viene regulado
en el articulo 24 y siguientes de la LISTA. Dicho precepto establece los dos tipos de actuaciones posibles en
suelo urbano:

“1. Las actuaciones de transformacion urbanistica tienen por objeto, previa tramitacion de los correspondientes
instrumentos de ordenacion y ejecucion urbanistica:

a) En suelo urbano, la realizacion de actuaciones de mejora urbana y actuaciones de reforma interior.
b) En suelo rdstico comdn, {(...)

2. Las actuaciones urbanisticas tienen por objeto la realizacion de las actuaciones no incluidas en el apartado
anterior para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, la obtencion de sistemas generales y
locales o para mejorar o completar la urbanizacién, asi como las actuaciones de edificacion recogidas en el
titulo VI.”

Conforme a la disposicidn transitoria primera de la LISTA, el ambito de suelo urbano no consolidado podra
tener el régimen de actuacion de transformacion urbanistica delimitada o bien el de una actuacién
urbanistica.
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De acuerdo con el articulo 24 de la LISTA, independientemente de cémo se haya estado llevando a cabo
la urbanizacion, el suelo urbano no consolidado tendra la consideracion de actuacion de transformacion
urbanistica si su objeto es la realizacion de una actuacion de mejora urbana (articulo 27.1) o de reforma
interior (articulo 29.1), previa tramitacion de los instrumentos de ordenacion y ejecucion urbanistica;
tendra la consideracion de actuacion urbanistica cuando tenga por objeto la realizacion de actuaciones
que no sean de reforma interior ni de mejora urbana y que tengan por objeto mejorar la calidad y la sos-
tenibilidad del medio urbano, obtener de sistemas generales y locales o mejorar o completar la urbani-
zacion.

Asimismo ha de tenerse en cuenta que si se prevé en el planeamiento que la ejecucion se lleve a cabo
mediante modalidad sistematica, es decir, mediante unidad de ejecucién, estamos en un actuacion de
transformacion urbanistica. Si la modalidad es asistematica (sin unidad de ejecucion) puede ser actua-
cion urbanistica o una actuacion de transformacion urbanistica.

Tanto la definicion de las ATU como las AU estan incluidas dentro del Titulo Il de la LISTA, denominado
“Régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica”, ;debemos entender, por tanto, que am-
bas son “actuaciones de transformacion”?

Ya hemos aclarado la distinta naturaleza de las actuaciones de transformacidn urbanistica y las actuaciones
urbanisticas.

En relacion con esta pregunta, el art. 139.3 del Reglamento General de la LISTA dispone que no se po-
dran efectuar parcelaciones urbanisticas en suelos sometidos a actuacion de transformacion mientras
no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacion detallada establecida por el instrumento de
ordenacion. Sin embargo, en el segundo parrafo del mismo articulo se establece que en municipios sin
instrumento de ordenacion, podran otorgarse licencias de parcelacion en parcelas que retnan la condi-
cion de solar. ;Se refiere este articulo con la denominacion “actuaciones de transformacion” tanto a
ATU como a AU?

Cuando en el articulo 139.3 se hace referencia a actuaciones de transformacion, debe entenderse que se trata
de actuaciones de transformacién urbanistica, pues son suelos en los que es necesario establecer la
ordenacidn detallada.

Cuando se alude a instrumento de ordenacion, en este caso, al no estar el ambito incluido en area de re-
parto, ;podria aplicarse lo establecido en el segundo parrafo del art. 139.3 y otorgarse licencia de parce-
lacion cuando se reuna la condicion de solar?

No, el segundo parrafo del articulo 139.3 hace referencia a municipios sin instrumento de ordenacién urbanis-
tica, y nada tiene que ver esto con que un ambito concreto del suelo urbano esté incluido o no en un area de
reparto. En este caso hay instrumento de planeamiento vigente en el municipio por lo que no resulta aplica-
ble la posibilidad prevista en el precepto citado.

En definitiva, no sera viable la parcelacion urbanistica en un suelo sujeto a actuacion de transformacion
urbanistica sin ordenacion detallada y, en su caso, sin que se haya producido la firmeza en via administrativa
de la aprobacion del proyecto de reparcelacion y si seria viable en un suelo urbano sujeto a actuacion
urbanistica.
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1.3. REGIMEN TRANSITORIO: INNOVACION DE PLANES E INSTRUMENTOS VIGENTES

Consulta sobre la procedencia de modificar un instrumento de ordenacion urbanistica general con el
unico objeto de alterar la normativa de aplicacion a las explotaciones ganaderas intensivas de porcino
(respetando la normativa sectorial y territorial) sin necesidad de su sustitucion por los instrumentos
que se establecen en la Ley 7/2021, de 1 d diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

* Articulos relacionados: disposicion transitoria segunda del Reglamento.

e Fechadelarespuesta: 07/12/2023.

En primer lugar hay que aclarar que la procedencia y oportunidad de innovar un instrumento de ordenacién
urbanistica corresponde al Municipio en el ejercicio de sus potestades publicas en materia de planificacion.

Analizaremos la posibilidad legal de la modificacion del PGOU que se describe en la consulta. Se trata de un
plan vigente a la entrada en vigor de la LISTA, por lo que ha de acudirse a lo previsto en el régimen transitorio
dispuesto en la norma legal asi como en su Reglamento.

La disposicion transitoria segunda de la LISTA, en su apartado primero, dispone que todos los instrumentos
de planificacion territorial y de planeamiento general que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el
momento de entrada en vigor de la Ley, conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o
ejecucion o su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion previstos en aquella Ley.

En aplicacion de lo expuesto ha de entenderse vigente el planeamiento general, no obstante, las
modificaciones sobre el mismo han de ser valoradas conforme a las reglas dispuestas en esa misma
disposicion transitoria segunda que, en su apartado tercero, dispone que aquellas deberan ajustarse a los
contenidos, disposiciones y procedimientos de la LISTA, no pudiendo delimitar actuaciones de
transformacién urbanistica en suelo no urbanizable hasta que se proceda a su sustitucion por los
instrumentos previstos en la ley. En el mismo sentido se expresa la disposicion transitoria tercera del
Reglamento que, en su apartado cuarto, dispone que en suelo no urbanizable, las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento vigentes que no comporten actuaciones de transformacidon urbanistica,
deberan ajustarse a las disposiciones establecidas en la Ley y en el Reglamento para las innovaciones de los
instrumentos de ordenacidn urbanistica.

Segln dice la consulta el Unico objeto de la modificacién es alterar la normativa de aplicacion a las
explotaciones ganaderas intensivas de porcino, respetando la normativa sectorial y territorial. Por tanto,
dado que la modificacion propuesta no se identifica con una actuacion de transformacion urbanistica en
suelo no urbanizable ha de concluirse que ni contradice la regla prevista sobre modificacion de planes
vigentes ni resulta necesaria la sustitucion del antiguo planeamiento por algunos de los instrumentos
previstos en la LISTA. Por otro lado, como exige la disposicidn transitoria segunda en su apartado tercero,
existe obligacion de que la modificacion planteada se ajuste en su contenido a las disposiciones de la LISTAy
su Reglamento.
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Consulta sobre la posibilidad de ordenar y ejecutar conjuntamente dos actuaciones de transformacion
urbanistica pertenecientes a distintas clases de suelo y la modificacion de las determinaciones del uso
global y la edificabilidad global.
* Articulos relacionados: disposiciones transitorias primera y segunda de la LISTA y articulo 205 y
disposicion transitoria tercera del Reglamento.
* Fechade larespuesta: 05/09/2023.

En la consulta efectuada se plantea la unificacién de dos ambitos en situacion de borde, clasificados como
suelo urbanizable sectorizado y suelo urbano no consolidado por el PGOU, en un nuevo ambito con
modificacion de uso global y edificabilidad global y establecimiento de una ordenacidn y gestion de la
ejecucion conjuntas.

La consulta, por tanto, tiene dos partes:

* Porun lado, se consulta sobre la posibilidad de modificacion del planeamiento general vigente en los
dos ambitos para cambiar el uso global y la edificabilidad global.

* Porotro lado, se cuestiona sobre la posibilidad de ordenar y ejecutar los dos ambitos conjuntamente.
En primer lugar, hay que aclarar el régimen del suelo segln la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA.

El ambito de suelo urbano no consolidado tiene el régimen de suelo urbano con actuacién de transformacion
urbanistica delimitada y al sector de suelo urbanizable sectorizado se aplica el régimen el suelo rustico con
actuacion de transformacion urbanistica delimitada.

La respuesta a la primera cuestion, sobre si se pueden modificar determinaciones de uso global y
edificabilidad global en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable sectorizado, se encuentra en la
Disposicion Transitoria Segunda de la LISTA, que permite modificaciones de los instrumentos de
planeamiento vigentes siempre que no se delimiten actuaciones de transformacion urbanistica en suelo no
urbanizable y en la Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento, que permite modificar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento general mediante los instrumentos de ordenacién
urbanistica detallada.

Si se realiza la modificacion mediante la tramitacidn de los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada,
se debera justificar que las modificaciones afectan inicamente a los ambitos concretos de ordenacion.

Sera necesaria la tramitacién previa de una modificacion del PGOU cuando las modificaciones de los
parametros de uso global y edificabilidad global afecten a otros ambitos, (por ejemplo, por alterar los
aprovechamientos medios de las areas de reparto, afectar a las transferencias de aprovechamiento entre
sectores, afectar a la distribucion de viviendas protegidas...).

En cuanto a la segunda cuestion, acerca de la posibilidad de ordenar y ejecutar los dos ambitos de forma
conjunta, informamos lo siguiente:

La ordenacion detallada del ambito de suelo urbano debe ser establecida mediante un plan de reforma
interior y la del ambito de suelo urbanizable sectorizado debe establecerse mediante un plan parcial de
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ordenacion. Ni la LISTA ni el Reglamento prevén la posibilidad de establecer una ordenacion de los dos
ambitos mediante un Unico instrumento de ordenacién urbanistica, pero si la posibilidad de llevar a cabo la
gestion de la ejecucion de forma conjunta. Asi, el apartado 4 del articulo 205 del Reglamento establece la
posibilidad de delimitar unidades de ejecucion comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de
suelo (urbano y ristico), de forma excepcional, siempre que la adecuada resolucion de los problemas de
borde exijan una gestion comdn de la actividad de ejecucion.

Conclusiones:

1. La modificacion de los parametros de uso global y edificabildad global de ambitos de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable sectorizado se puede realizar, bien como modificacion del instrumento de
planeamiento general, en virtud de la Disposicién Transitoria Segunda de la LISTA, bien a través de los
instrumentos de ordenacion detallada, en virtud de la Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento.

2. Si se realiza la modificacion mediante la tramitacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica
detallada, se deberd justificar que las modificaciones afectan Unicamente a los dmbitos concretos de
ordenacion.

3. En caso de que las modificaciones de los parametros de uso global y edificabilidad afecten a otros ambitos
en aspectos como, como por ejemplo, los aprovechamientos medios de las areas de reparto, las posibles
transferencias de aprovechamiento entre sectores, la distribucion de viviendas protegidas... sera necesaria la
tramitacion previa de una modificacion del PGOU.

4. En dos ambitos contiguos de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable sectorizado no se puede
establecer la ordenacién detallada mediante un Unico instrumento de ordenacion urbanistica, pues ni la
LISTAy ni el Reglamento prevén instrumentos de ordenaciéon comunes para suelos con distinta clasificacion.

5. El apartado 4 del articulo 205 del Reglamento establece la posibilidad de delimitar unidades de ejecucion
comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo (urbano y ruistico), de forma excepcional,
siempre que la adecuada resolucion de los problemas de borde exija una gestiéon comun de la actividad de
ejecucion.
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Consulta sobre si procede o no la tramitacion de una propuesta de delimitacion de actuacion de
transformacion urbanistica de un sector de suelo urbanizable para desarrollar una parte del mismo.
* Articulos relacionados: disposicion transitoria primera de la LISTA y disposicidn transitoria tercera del
Reglamento.
* Fechade larespuesta: 20/09/2023.

De acuerdo con la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), el suelo urbanizable sectorizado y ordenado tendra el
régimen que se establece para las actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion,
considerando que las mismas se encuentran delimitadas.

En efecto, en la Disposicion Transitoria tercera, apartado 3, del Reglamento General de la LISTA se establece
que, en suelo urbanizable sectorizado, el plan que establezca la ordenacidn detallada, en este caso el plan
parcial, podra modificar el instrumento de planeamiento general y que si es necesario modificar la
delimitacidon del sector se tramitara previamente una propuesta de delimitacién. Por tanto, a priori si seria
procedente en este caso la tramitacién de una propuesta de delimitacién, cuya tramitacion corresponde al
Ayuntamiento, salvo que éste decida de forma motivada no admitirla a tramite.
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Consulta sobre la posibilidad de tramitar y aprobar una modificacion de un plan especial para la
implantacion de una actuacion de interés publico en suelo no urbanizable, que fue aprobado por la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio al amparo de la derogada Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de ordenacion urbanistica de Andalucia, con el objeto de modificar la ordenacion de algunas
parcelas o bien, implantar el nuevo uso en como una actividad extraordinaria en suelo rustico sin
necesidad de tramitar y aprobar la modificacion del plan especial.

* Articulos relacionados: 2, 75y disposicion transitoria segunda de la LISTAy 121 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 10/01/2024.

Hay que analizar por un lado, si es necesaria la modificacion del plan especial en vigor o bien se puede
autorizar una actuacion extraordinaria en suelo rdstico, mediante la tramitacion de un proyecto de actuacién.
En caso de ser necesaria la modificacion hay que considerar si la competencia para su aprobacion es
municipal o bien de la Comunidad Auténoma.

La Disposicion transitoria segunda de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (LISTA) dispone:

“1. Sin perjuicio de los dispuesto en la disposicidn transitoria primera, todos los instrumentos de planificacion
territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y
ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de esta ley,
conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucion o sus sustitucion por algunos
de los instrumentos de ordenacion de esta ley.

(...)

3. Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deberan ajustarse a los contenidos, disposiciones
y procedimientos de esta ley, no pudiendo delimitar actuaciones...”.

Habria que descartar la opcidn de tramitar la autorizacion previa de una actuacién extraordinaria en suelo
rustico pues el plan especial mantiene su vigencia, en aplicacion de la disposicidn transitoria segunda de la
LISTA, y la implantacién del nuevo uso seria contraria a las determinaciones de ordenacion establecidas en
dicho plan especial. Por tanto, es necesario tramitar y aprobar una modificacién del plan especial. Una vez
aprobada la innovacion, se podria implantar el uso sin necesidad de tramitar un proyecto de actuacién, pues
el objeto del plan especial, en su origen, es la implantacion de una actuacion de interés publico en suelo no
urbanizable, de acuerdo con el articulo 42 de la derogada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacién
urbanistica de Andalucia.

Por otro lado, el articulo 75.2.a) de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia establece lo siguiente:

“2. Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo:
a) Tramitar y aprobar definitivamente los Planes de Ordenacidn Intermunicipal y tramitar y aprobar los Planes
Especiales que tengan incidencia supralocal y sus innovaciones.”

En la misma linea, el articulo 121.2.e) del Reglamento General de la Ley dispone:
“Correspondera a los municipios la tramitacion y aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de
ordenacion urbanistica aprobados por la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo que no tengan incidencia supralocal conforme al articulo 2 de la Ley”.
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En este caso concreto, si bien el plan especial aprobado tenia interés supramunicipal, la modificaciéon que
ahora se propone no supone una actuacion que tenga incidencia supralocal conforme al articulo 2 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. Siendo por tanto, el
municipio el que debe tramitar y aprobar la modificacion del Plan especial.
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1.4. REGIMEN TRANSITORIO: EJECUCION URBANISTICA

Consulta sobre el régimen transitorio aplicable a los instrumentos de ejecucion urbanistica con la
entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia. En concreto, la cuestion que se plantea es cuando se entiende desplazado el Reglamento de
Gestion Urbanistica por el Reglamento General de la LISTA en los procedimientos de ejecucion
urbanistica en curso, a falta de disposiciones transitorias expresas de este ultimo.

* Articulos relacionados: disposiciones transitorias tercera y séptima de la LISTA.

e Fechadelarespuesta: 21/06/2023.

1) REGIMEN TRANSITORIO APLICABLE

La disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (en adelante LISTA) establece:

“1. Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos
de gestidn y ejecucion del planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta Ley
podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la
misma. A estos efectos, se consideraran iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del
organo competente para la tramitacion, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica, y, en el caso de
los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental estratégica, con la solicitud de inicio de
este procedimiento.

2. No obstante, dichos procedimientos podran tramitarse conforme a las determinaciones de esta Ley
siempre que se puedan conservar los informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del érgano
ambiental, por no ver afectado su contenido.”

La disposicion transitoria séptima de la LISTA establece:

“1. Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere la disposicidn
final primera seguiran aplicandose en la Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma supletoria y en lo que
sea compatible con la presente Ley y otras disposiciones vigentes, las siguientes:

a) (...).

b) Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para
el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

2.(...)."

El Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante RGLISTA), aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, no recoge previsiones
expresas respecto del régimen transitorio de los procedimientos relativos a la ejecucion de los instrumentos
de ordenacion. Por ello, habra de estarse a lo dispuesto en la disposicion transitoria tercera Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas (en adelante LPACAP):

“a) A los procedimientos ya iniciados antes de la entrada en vigor de la Ley no les sera de aplicacion la misma,
rigiéndose por la normativa anterior.
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b) Los procedimientos de revision de oficio iniciados después de la entrada en vigor de la presente Ley se
sustanciaran por las normas establecidas en ésta.

c) Los actos y resoluciones dictados con posterioridad a la entrada en vigor de esta Ley se regiran, en cuanto
al régimen de recursos, por las disposiciones de la misma.

d) Los actos y resoluciones pendientes de ejecucion a la entrada en vigor de esta Ley se regiran para su
ejecucion por la normativa vigente cuando se dictaron.

e) A falta de previsiones expresas establecidas en las correspondientes disposiciones legales y reglamentarias,
las cuestiones de Derecho transitorio que se susciten en materia de procedimiento administrativo se
resolveran de acuerdo con los principios establecidos en los apartados anteriores.”

2) REGLAS DE PROCEDIMIENTO A APLICAR A LOS INSTRUMENTOS DE EJECUCION URBANISTICA CON LA
ENTRADAEN VIGORDE LA LISTAY EL RGLISTA:

En primer lugar, debemos aclarar que se habra de estar al momento en el que se entienda iniciado cada uno
de los procedimientos que integren el proceso de gestion o ejecucion (constitucion junta de compensacion,
proyecto de reparcelacion, proyecto de urbanizacion, recepcion de las obras de urbanizacion,...), siendo
procedimientos auténomos y separados.

En segundo lugar, para una mejor comprension separaremos la casuistica en tres periodos temporales:

i. Procedimientos de ejecucion urbanistica iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).

ii. Procedimientos de ejecucion urbanistica iniciados con posterioridad a la entrada en vigor de la LISTAy con
anterioridad a la entrada en vigor del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (RGLISTA).

iii. Procedimientos de ejecucidn urbanistica iniciados con posterioridad a la entrada en vigor del RGLISTA.

2.i) Procedimientos que se hubieran iniciado con anterioridad a la entrada en vigor de la LISTA.

La disposicion transitoria tercera de la LISTA no genera ninguna duda, cada uno de los procedimientos que
puedan integrar el proceso de gestion o ejecucion iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de la LISTA
podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la
misma. Esto es, podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion de los procedimientos
contempladas en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA) vy, de
acuerdo con su disposicidn transitoria novena, supletoriamente y en lo que sea compatible con dicha Ley, en
el Reglamento de Gestion Urbanistica (RGUT8) aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.
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A falta de prevision expresa de régimen transitorio en el RGLISTA, conforme a la disposicion transitoria tercera
de la LPACAP y la disposicion transitoria tercera de la LISTA, le seran de aplicacion las reglas de ordenacion de
los procedimientos contempladas en la LISTA y, de acuerdo con la disposicidn transitoria séptima de ésta, de
forma supletoria y en lo que sea compatible con dicha Ley, en el RGUTS.

2.iii) Procedimientos iniciados con posterioridad a la entrada en vigor del RGLISTA.

A falta de prevision expresa de régimen transitorio en el RGLISTA, conforme a la disposicion transitoria tercera
de la LPACAP y la disposicion transitoria tercera de la LISTA, le seran de aplicacion las reglas de ordenacion de
los procedimientos contempladas en la LISTA y, de acuerdo con la disposicidn transitoria séptima de ésta, en
el RGLISTA.
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1.5. REGIMEN TRANSITORIO: ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO EN SUELO NO URBANIZABLE

Consulta sobre la situacion de los proyectos de actuacion que se concedieron bajo el marco de la LOUA,
dado que entienden que no figura régimen transitorio de aplicacion en la LISTA, en lo que respecta a la
devolucion de garantia y duracién limitada de la cualificacion de los terrenos.

* Articulos relacionados: disposicion transitoria octava del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 29/06/2023.

Con posterioridad a la formulacidon de la consulta se ha aprobado mediante el Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, en cuya disposicion transitoria octava
viene a dar respuesta a la cuestion planteada. Dicha disposicion transitoria establece literalmente lo
siguiente:

“Disposicion transitoria octava. Prérroga del plazo de las actuaciones de interés publico autorizadas en suelo no
urbanizable.

Las actuaciones de interés publico autorizadas sobre suelo no urbanizable conforme a las determinaciones de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se regirdn, hasta el vencimiento del plazo de la cualificacion urbanistica de los
terrenos, por las condiciones establecidas en los proyectos de actuacion y planes especiales que las
implantaron. El plazo de la cualificacién urbanistica podrd prorrogarse a solicitud de los interesados, sin que
implique la necesidad de satisfacer una nueva prestacion compensatoria. Conforme a lo previsto en el articulo
34 del Reglamento para las actuaciones extraordinarias, la prérroga podrd acordar el cardcter indefinido del
plazo de la cualificacion y la devolucion de la garantia prestada en su momento”.

Debe entenderse que sélo procedera la devolucion de la garantia si se acuerda el caracter indefinido del plazo
de la cualificacion de los terrenos, a solicitud del interesado.
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1.6. REGIMEN TRANSITORIO: EDIFICACIONES ANTERIORES A LA LEY 19/1975, DE 2 DE MAYO YA LA LEY
8/1990, DE 25 DE JULIO

Consulta sobre el procedimiento para la emision de certificaciones administrativas de edificaciones
terminadas antes de la Ley 19/1975, de 2 de mayo.

* Articulos relacionados: 2 y disposicidn transitoria quinta de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 20/07/2023.

La disposicion transitoria quinta de la LISTA establece lo siguiente:

“Disposicion transitoria quinta. Régimen de las edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, y de aquellas para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio.

1. Las edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de
reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, y que no posean licencia urbanistica para su
ubicacion en el suelo no urbanizable, se asimilardn en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica
tanto de obras como de ocupacion o utilizacion para el uso que tuvieran a dicha fecha. Dicho régimen no serd
extensible a las obras posteriores que se hayan realizado sobre la edificacion sin las preceptivas licencias
urbanisticas.

Igual criterio se aplicard respecto de las edificaciones irrequlares en suelo urbano y urbanizable para las que
hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada
en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

2. Las personas propietarias de las citadas edificaciones podrdn recabar del Ayuntamiento certificacion
administrativa en la que se hard constar el régimen aplicable a ellas.

3. Este régimen no resultard de aplicacion en las zonas de dominio publico maritimo-terrestre y sus
servidumbres, en las que las edificaciones se sujetardan al régimen que se derive de lo dispuesto en la legislacion
de costas y, particularmente, a las prohibiciones contenidas en los articulos 25 y 32 de la Ley de Costas y de la
imprescriptibilidad en los términos establecidos en el articulo 197 del Reglamento General de Costas.”

A este respecto, es necesario tener en cuenta que, de acuerdo con el apartado 2 de esta disposicion transitoria
quinta, y en relacion con el articulo 2 de la propia LISTA, la emision de la referida certificacién administrativa
en la que se hara constar el régimen aplicable a las edificaciones objeto de consulta es una competencia
municipal. Por ello, ni en la LISTA ni en su Reglamento General se establece un procedimiento especifico para
su emisién. Sera cada Ayuntamiento, en ejercicio de las competencias que le corresponden, quien debera
determinar como llevar a cabo el procedimiento de emisidn de tal certificacion, atendiendo a la legislacion
sobre procedimiento administrativo comun, a la normativa de régimen local y, en su caso, a las ordenanzas
municipales vigentes o las que se aprueben al efecto.
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Consulta sobre si es correcta la denegacion, por parte de la Administracion local, de la emision de la
certificacion administrativa de edificaciones terminadas antes de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de
reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, de acuerdo con la disposicion
transitoria quinta de la LISTA.

* Articulos relacionados: 2 y disposicion transitoria quinta de la LISTA.

e  Fechade larespuesta: 17/07/2023.

La respuesta a su consulta se encuentra en los apartados 1y 2 de la Disposicion Transitoria Quinta de la LISTA,
que sefalan lo siguiente:

“1. Las edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975 y que no posean
licencia urbanistica para su ubicacion en el suelo no urbanizable se asimilardn en su régimen a las edificaciones
con licencia urbanistica tanto de obras como de ocupacion o utilizacion. Dicho régimen no serd extensible a las
obras posteriores que se hayan realizado sobre la edificacion sin las preceptivas licencias urbanisticas.

2. Las personas propietarias de las citadas edificaciones podrdn recabar del Ayuntamiento certificacion
administrativa en la que se hard constar el régimen aplicable a ellas.” En consecuencia, la emision del
certificado no se condiciona al cumplimiento de la ordenacion vigente, por cuanto se consideran edificaciones
que ya cuentan con licencia. No procederia la emisién del certificado si en el inmueble se hubieran ejecutado
obras sin titulo habilitante con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de de
reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, pues en este caso la edificacion no se
encontraria en el supuesto del apartado 1 de la Disposicion Transitoria Quinta de la LISTA.”

En cualquier caso, de acuerdo con dicha disposicién, y en relacion con el articulo 2 de la propia LISTA, la
emision de la referida certificacion administrativa es competencia municipal. Sera cada Ayuntamiento quien
debera determinar si procede o no la emisidon de tal certificacion. No corresponde a esta Administracién
Autondmica la revision de expedientes municipales.
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Consulta sobre la posibilidad de otorgar la certificacion administrativa prevista en la disposicion transi-
toria quinta de la LISTA a una edificacion anterior a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo,
situada en zona inundable de flujo preferente en suelo rustico, y de si seria nulo el certificado de asimi-
lacion al régimen de licencia urbanistica por estar entre los actos recogidos en el articulo 153. 2 de la
LISTA.
Ademas, se plantea la misma consulta para el supuesto en que la edificacion se encontrara en una via
pecuaria, afirmandose que en via pecuaria no existe posibilidad de que el Ayuntamiento conceda ningu-
na licencia al ser suelos de dominio publico y como tales inalienables, imprescriptibles e inembarga-
bles, de conformidad con lo previsto en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Re-
glamento de Vias Pecuarias de Andalucia.
* Articulos relacionados: 137, 140, 153 y disposicion transitoria quinta de la LISTA. Y 287 del Reglamento
* Fechade larespuesta: 03/02/2023.

Establece el articulo 137.3 de la LISTA que, sin perjuicio de las causas de nulidad previstas en la legislacion vi-
gente, seran nulas de pleno derecho las licencias, ordenes de ejecucion, declaraciones de fuera de ordenacion o
asimiladas, u otras autorizaciones o aprobaciones municipales que se otorguen contra las determinaciones de la
ordenacion urbanistica, cuando tengan por objeto la realizacién de los actos y usos contemplados en el articulo
153.2.

Por su parte, el citado articulo 153.2 se refiere a las siguientes actuaciones:

a) Las realizadas sobre dominio publico y servidumbres de proteccion.

b) Las realizadas en suelo ristico preservado con riesgos ciertos de desprendimientos, corrimientos, inundacio-
nes o similares o que los generen o incrementen, mientras subsistan dichos riesgos conforme al articulo 14.1 b).

(...).

Expone el Ayuntamiento que por aplicacion de los reproducidos articulos el certificado de asimilacion al régi-
men de licencia urbanistica concedido en zona inundable de flujo preferente y por ello suelo rdstico preserva-
do con riesgo de inundacidn podria ser nulo de pleno derecho.

Al respecto, debe aclararse que la certificacién administrativa prevista en la disposicién transitoria quinta de
la LISTA no es una licencia, y no tiene por objeto comprobar que la actuacion de los administrados, esto es, la
edificacion preexistente, se adecUa a la ordenacion territorial y urbanistica.

Tal y como se infiere de la normativa vigente, que se expone a continuacion, el legislador considera que en
atencion a su antigiiedad, estas edificaciones son legales en su origen, por lo que la certificacion supone un
reconocimiento de la antigliedad de la edificacion, edificacion que puede ser conforme con la ordenacion vi-
gente o disconforme con la misma.

Asi, esta figura se introduce en nuestra Comunidad Auténoma por el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de
enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable
en la Comunidad Auténoma de Andalucia (DSNU) y la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacidn de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), que afiade una nueva Disposi-
cion Adicional Decimotercera a la misma, segun la cual las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable,
construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, y que no posean licencia urbanistica municipal para su ubicacion
en suelo no urbanizable, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia siempre que estuvieran
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terminadas en dicha fecha, sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipoldgicas que te-
nian a la entrada en vigor de la citada Ley y no se encuentren en situacion legal de ruina urbanistica.

La eleccion de esa fecha concreta se justifica, segun la propia Exposicion de Motivos de la citada ley, “por ser
esta Ley 19/1975 la que establecio el régimen de licencia para las edificaciones en suelo no urbanizable que per-
siste en la actualidad en la Comunidad Auténoma de Andalucia”.

Por su parte, la normativa vigente se contiene en la disposicion transitoria quinta de la LISTA, que se pronun-
cia en los siguientes términos: Régimen de las edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, y de aquellas para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de resta-
blecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio.

1. Las edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de refor-
ma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, y que no posean licencia urbanistica para su ubi-
cacion en el suelo no urbanizable, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica tanto
de obras como de ocupacion o utilizacion para el uso que tuvieran a dicha fecha. Dicho régimen no serd extensi -
ble a las obras posteriores que se hayan realizado sobre la edificacion sin las preceptivas licencias urbanisticas.
Igual criterio se aplicard respecto de las edificaciones irregulares en suelo urbano y urbanizable para las que hu-
biera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada
en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

2. Las personas propietarias de las citadas edificaciones podrdn recabar del Ayuntamiento certificacion adminis-
trativa en la que se hard constar el régimen aplicable a ellas.

3. Este régimen no resultard de aplicacion en las zonas de dominio piblico maritimo-terrestre y sus servidum-
bres, en las que las edificaciones se sujetardan al régimen que se derive de lo dispuesto en la legislacion de costas
y, particularmente, a las prohibiciones contenidas en los articulos 25 y 32 de la Ley de Costas y de la imprescripti-
bilidad en los términos establecidos en el articulo 197 del Reglamento General de Costas.

Esta disposicion introduce como novedad respecto de la normativa anterior la inaplicacion de este régimen a
las edificaciones situadas en las zonas de dominio publico maritimo terrestre y sus servidumbres.

En consecuenciay, a sensu contrario, debe entenderse plenamente aplicable a las edificaciones afectadas por
el resto de normativa sectorial.

Esta regulacion no recoge el requisito del apartado 3 del articulo 3 del Decreto 2/2012 que condicionaba la asi-
milacion a la condicidn de que dichas edificaciones “sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteris-
ticas tipoldgicas que tenian a la entrada en vigor de la Ley citada y no se encuentren en situacion legal de ruina
urbanistica”.

La supresion de esas condiciones adicionales simplifica la norma, de modo que todas las edificaciones termi-
nadas antes de la fecha citada se asimilan a las edificaciones con licencia sin excepcion alguna.

Cuestion distinta es la casuistica que se hubiera podido generar con posterioridad a la finalizacion de las
obras (obras posteriores que modifiquen el uso o las condiciones edificatorias, encontrarse la edificacion ac-
tualmente en estado de ruina o los efectos que la entrada en vigor de un nuevo planeamiento pudieran pro-
ducir, etc.), cuestiones que deben valorarse de forma independiente a la situacidn de partida.

54



A

La certificacion administrativa lo que acredita es que la edificacion se encontraba terminada antes del
25/05/1975. Y ello, sin perjuicio de lo que al respecto pudieran establecer las Ordenanzas municipales y del
pertinente control sectorial de la actividad.

Cuestion distinta es el régimen aplicable, en la actualidad, a dichas edificaciones, régimen que estara en fun-
cion de la conformidad o disconformidad de la edificacion con las determinaciones del planeamiento vigente,
régimen que debe hacerse constar en la certificaciéon administrativa. Dichas edificaciones se encuentran ac-
tualmente en situacion legal si son conformes con el planeamiento territorial y urbanistico vigente o en situa-
cion de fuera de ordenacion si son disconformes con el planeamiento vigente en la actualidad, o podrian en-
contrarse en situacion de AFO, en caso de que hubieran sido objeto de obras posteriores y disconformes con
la normativa vigente.

Por todo ello, y a modo de conclusién, puede afirmarse que la certificacion administrativa prevista en la dis-
posicion transitoria quinta de la LISTA cabe otorgarse por los Ayuntamientos siempre que se constate que la
edificacion se encontraba terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de
reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, con la Unica excepcion de aquellas edifica-
ciones que se encuentren en zona de dominio publico maritimo terrestre y sus servidumbres, en las que las
edificaciones se sujetaran al régimen que se derive de lo dispuesto en la legislacion de costas vy, particular-
mente, a las prohibiciones contenidas en los articulos 25y 32 de la Ley de Costas y de la imprescriptibilidad en
los términos establecidos en el articulo 197 del Reglamento General de Costas.

Sobre la posible concurrencia de vicio de nulidad en las certificaciones administrativas que fuesen otorgadas
a estas edificaciones en aquellos supuestos previstos en el 153.2 de la LISTA, debe aclararse que en atencién a
la naturaleza de la certificacion administrativa, que supone un reconocimiento de que la edificacion era legal
en el momento de su ejecucion, asimilandose su régimen a las edificaciones con licencia, y no el otorgamiento
de una nueva licencia, no cabria invocarse la aplicacion de la LISTA, pues implicaria retrotraer su aplicacién al
momento en que se ejecutaron las edificaciones, vulnerandose lo dispuesto en el articulo 2.3 del Codigo Civil
“las leyes no tendrdn efecto retroactivo, si no dispusieren lo contrario”), que impide en definitiva apreciar una
causa de nulidad actual o sobrevenida.

TERCERO. Sentada la conclusion anterior, se efectian algunas consideraciones respecto a las edificaciones
preexistentes en zonas inundables y de flujo preferente, sin perjuicio de los pronunciamientos que pudieran
corresponder a otros organismos que conforme a la legislacion sectorial resultasen competentes.

Establece el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, 1V, V, VI y VIl de
la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril y modificado
por el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre que, en la zona de flujo preferente en suelo rural (art. 9 bis) y
resto de zona inundable (art 14 bis) “para las edificaciones ya existentes, las administraciones competentes fo-
mentaran la adopcion de medidas de disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo
con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccion Civil y la normativa de las
comunidades auténomas. Asimismo, el promotor deberd suscribir una declaracion responsable en la que expre-
se claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion civil aplicables al caso, com-
prometiéndose a trasladar esa informacion a los posibles afectados, con independencia de las medidas comple-
mentarias que estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta declaracion responsable debera estar integra-
da, en su caso, en la documentacion del expediente de autorizacion. En los casos en que no haya estado incluida
en un expediente de autorizacion de la administracion hidrdulica, deberd presentarse ante ésta con una antela-
cion minima de un mes antes del inicio de la actividad (...) con cardcter previo al inicio de las obras, el promotor
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debera disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacion registral
indicando que la construccion se encuentra en zona inundable.”

En zona de flujo preferente en suelos en situacion basica de suelo rural (art. 9 bis) se establece que no se per-
mitiran:

« Obras de reparacion o rehabilitacion que supongan un incremento de la superficie de ocupacion en planta o del
volumen de las edificaciones existentes.

« Cambios de uso en las edificaciones existentes que incrementen la vulnerabilidad de la seguridad de las perso-
nas o bienes.

Por otra parte, en la zona inundable fuera de la zona de flujo preferente, el RDPH no establece ninguna limita-
cion ni condicionante sobre las obras de rehabilitacion o reparacidon, cambios de usos, etc. para las edificacio-
nes preexistentes.

Segun establece la “Guia Técnica de apoyo a la aplicacion del Reglamento del Dominio PUblico Hidraulico en
las limitaciones a los usos del suelo en las zonas inundables de origen fluvial”, aprobada por la Direccidn Ge-
neral del Agua del Ministerio de Agricultura y Pesca, Alimentacidon y Medio Ambiente con fecha 13 de septiem-
bre de 2017, se puede dar el caso de que las “edificaciones preexistentes” sean anteriores a la vigente Ley de
Aguas (1/1/1986). En estos casos, se consideraran plenamente legales en situacion de “fuera de regulaciéon”, y
si el titular solicita autorizacion para obras de reparacion o rehabilitacién o cambio de uso, se actuara igual
que si la edificacion preexistente estuviese autorizada por el Organismo de cuenca puesto que cuando se rea-
liz6 cumplia la normativa que en su momento existia (pags. 29 y 30 de la Guia).

De conformidad con lo previsto en la disposicidn transitoria quinta de la LISTA, que establece que en la certifi-
cacién administrativa se hara constar el régimen aplicable a las edificaciones, el Ayuntamiento debera hacer
constar en la resolucidn que la edificacion se encuentra en zona inundable de flujo prefente, por afectar esta
circunstancia al régimen juridico de la misma.

Todo ello sin perjuicio de las medidas que pudiera adoptar el Ayuntamiento en el ejercicio de otras competen-
cias que ostente y del traslado de la certificacion administrativa correspondiente a la administracion sectorial,
en cumplimiento de los deberes de informacion y colaboracion interadministrativas recogidos en el articulo
10 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

CUARTO. Sobre la posibilidad del otorgamiento de licencias en vias pecuarias.

La regulacion de las vias pecuarias se encuentra contenida en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecua-
rias, que constituye legislacion basica y que declara que las vias pecuarias son bienes de dominio publico de
las comunidades auténomas, inembargables, imprescriptibles e inalienables.

En Andalucia, la regulacion basica estatal se complementa con el Decreto 155/1998, de 21 de julio.

De conformidad con la normativa citada, la condicién de dominio publico de las vias pecuarias no deriva de su
propia naturaleza, sino del acto de clasificacion y posterior deslinde que defina sus limites.

Se afirma en el escrito aportado por el Ayuntamiento que en suelos de dominio publico no existe la posibili-
dad de conceder licencias.
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No obstante, establece el articulo 140.3 de la LISTA que en el procedimiento de otorgamiento de las licencias
urbanisticas deberan constar las autorizaciones o informes que la legislacion sectorial o la presente ley exijan
con caracter previo al otorgamiento de la licencia y, en su caso, la autorizacion o concesion de ocupacion o
utilizacion del dominio publico.

En el mismo sentido se pronuncian varios preceptos del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el De-
creto 550/2022, de 29 de noviembre.

- No pueden otorgarse licencias urbanisticas para la realizacion de actos de construccion o edificacion e instala-
cion y de uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo que requieran otras autorizaciones o informes administra-
tivos previos, hasta que sean concedidas o emitidos, en los términos recogidos en la Ley, en el Reglamento y en
la legislacion sectorial (art. 287.2).

- Las licencias urbanisticas deben otorgarse dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de terce-
ros, y para solicitarlas no serd necesario acreditar la titularidad de los inmuebles afectados, salvo cuando su
otorgamiento pueda afectar a los bienes y derechos integrantes del Patrimonio de las Administraciones publi-
cas, tanto de dominio publico o demaniales, como de dominio privado o patrimoniales, sin perjuicio de las auto-
rizaciones y concesiones exigibles de conformidad con lo establecido en la normativa requladora del patrimonio
de la correspondiente Administracion publica(art. 287.3).

De todo lo expuesto, cabe la concesidn de licencia en dominio plblico, previa concesién o autorizacion de la
administracion titular del bieny sin que por ello el dominio publico pierda tal condicion.

Si es posible la concesidn de licencias, cabe la posibilidad de otorgar la certificacion administrativa prevista
en la disposicion transitoria quinta de la LISTA a una edificacion anterior a la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo que se encuentre en dominio publico, y ello por cuanto la concesidn de la licencia (y
por analogia la certificacion administrativa) no atribuye la propiedad de la edificacion ni modifica el caracter
ni la naturaleza de los bienes de dominio publico afectados, quedando intactas las potestades de recupera-
cion de oficio para la Administracion titular de los bienes.

De conformidad con lo previsto en la disposicion transitoria quinta de la LISTA, que establece que en la certifi-
cacién administrativa se hara constar el régimen aplicable a las edificaciones, el Ayuntamiento debera hacer
constar en la resolucién que la edificacion se encuentra en una via pecuaria, por afectar esta circunstancia al
régimen juridico de la misma.

Todo ello sin perjuicio de las medidas que pudiera adoptar el Ayuntamiento en el ejercicio de otras competen-
cias que ostente y del traslado de la certificacion administrativa correspondiente a la administracion titular
del dominio publico, en cumplimiento de los deberes de informacién y colaboracién interadministrativas re-
cogidos en el articulo 10 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

CONCLUSIONES

A la vista de todo lo expuesto, se concluye que cabe otorgarse la certificacion administrativa prevista en la dis-
posicion transitoria quinta de la LISTA a las edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de
la Ley 19/1975, de 2 de mayo situadas en suelos inundables o en vias pecuarias, sin que pueda entenderse que
concurre vicio de nulidad de pleno derecho en la misma por aplicacidon de dispuesto en el articulo 137.3 de la
citada ley.
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De conformidad con lo previsto en la disposicion transitoria quinta de la LISTA, el Ayuntamiento debera hacer
constar en la resolucion por la que otorgue la certificacién administrativa que la edificacion se encuentra en
zona inundable o en una via pecuaria.

Todo ello sin perjuicio de las medidas que pudiera adoptar el Ayuntamiento en el ejercicio de otras competen-
cias que ostente y del traslado de la certificacion administrativa correspondiente a la administracion sectorial
o titular de la via pecuaria, en cumplimiento de los deberes de informacién y colaboracién interadministrati-
vas recogidos en el articulo 10 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

Este informe se emite dentro del ambito competencial que corresponde a la Inspeccidon de Ordenacién del Te-
rritorio y Urbanismo, conforme a los dispuesto en los articulos 2 y 20.1 del Decreto 225/2006, de 26 de diciem-
bre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacion y Funciones de la Inspeccion de Ordenacion del Te-
rritorio, Urbanismo y Vivienda de la Junta de Andalucia, sin perjuicio de los pronunciamientos que pudieran
corresponder a otros organismos que conforme a su legislacion sectorial resultasen competentes.
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Consulta sobre una posible incoherencia normativa entre la disposicion transitoria quinta de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y su Reglamento
General de desarrollo aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.
En concreto se plantea que segtin la ley las edificaciones irregulares en suelo urbano anteriores a la ley
del 90, se entiende que cuentan con licencia de ocupacion. En tanto que "a sensu contrario”, las edificacio -
nes "regulares", esto es, que hubieran contado con licencia de obras, han de someterse al régimen de de -
claracion responsable. Ni en la propia ley ni en su reglamento de desarrollo -Decreto 550/2022-, se prevé
este supuesto 2, por entenderse que ya cuentan con licencia de ocupacion. La incoherencia, a juicio de este
servidor, viene del hecho que en caso de haber contado con licencia de obras en el aiio 1980 por ejemplo,
en tal caso, al no tratarse de edificacion irregular, si deberia someterse a las reglas de la declaracion res -
ponsable. Por ello, considero necesaria la adopcion de la correspondiente iniciativa legislativo o proposi-
cion de ley a fin de corregir tal incoherencia, haciendo, en su caso, extensivo los efectos que se anudan a
las edificaciones irregulares respecto de la licencia de ocupacion, a las edificaciones regulares que daten
de la misma antigiiedad.

* Articulos relacionados: 138, 142 y disposicion adicional quinta de la LISTA. Y 293 del Reglamento.

* Fechade larespuesta: Junio 2023.

Antes de abordar la cuestién planteada, puntualizar que la disposicién adicional quinta de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), no refiere “las edificaciones
irregulares en suelo urbano anteriores a la ley del 907, sino “las edificaciones irregulares en suelo urbano y
urbanizable para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo”.

La LISTA, como ya lo hiciera el Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la
adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Autonoma de Andalucia,
clarifica el régimen de las edificaciones para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, teniendo
presente que la disposicion transitoria sexta de esta Ley 8/1990 considera a las edificaciones en dicha
situacién patrimonializadas (“incorporadas al patrimonio de su titular”). En concreto, la disposicidon adicional
quinta de la LISTA asimila a estas edificaciones en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica tanto
de obras como de ocupacién o utilizacidon para el uso que tuvieran a dicha fecha, circunstancia no extensible a
las obras ejecutadas con posterioridad.

Ahora bien, aclarado en la Ley el régimen aplicable a estas edificaciones, su efectiva aplicacion requiere de la
emision de una certificacion administrativa que acredita que a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de
julio, no se podian adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica sobre dicha edificacion.
Por tanto, requiere de un acto de la Administracion. Asi, por ejemplo, el articulo 142 de la LISTA exige para la
contratacion definitiva de los servicios en edificaciones para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio,
una certificacion administrativa del régimen aplicable a dichas edificaciones.

A juicio de la persona que suscribe la observacion, existe una incoherencia entre el régimen aplicable a las

edificaciones anteriores y el régimen aplicable a las edificaciones que “contado con licencia de obras en el afio
1980 por ejemplo” argumentando que, no tratandose “de edificacion irreqular, si deberia someterse a las reglas
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de la declaracion responsable”. Entendemos que la edificacion que contaba con licencia de obras no obtuvo en
su dia la entonces preceptiva licencia de primera utilizacion.

Considera, por tanto, que deberia contemplarse en el Reglamento General de la LISTA una excepcion dentro
del régimen de declaraciones responsables referidas a la ocupacion de edificaciones existentes y, en
coherencia con la LISTA, deberia haberse previsto la exencidon de declaracidn respecto de aquellos “inmuebles
anteriores a la ley del 90” sobre los que se hubiera obtenido licencia de obras (conforme a lo indicado en el
parrafo primero seria, en cualquier caso, sobre construcciones anteriores al 86 que son sobre las que ya no
cabian medidas de proteccion de la legalidad a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio) para
aplicarles el mismo régimen que el previsto en la disposicion adicional quinta de la LISTA. Ello conllevaria que
requeriria de una certificacion de la Administracion para hacer efectivo su régimen aplicable frente al régimen
de la declaracidn responsable previsto en la LISTA y en el Reglamento.

Efectivamente en los casos como el ejemplo expuesto la ocupacion o utilizacidon esta sujeta a declaracion
responsable conforme al articulo 138.1.e) de la LISTA 'y, como no podria ser de otro modo, conforme al articulo
293.1.e) del Reglamento General de la LISTA siempre que la edificacion existente sea conforme con la
ordenacion vigente o se encuentren en situacion legal de fuera de ordenacion, esté situada en suelo urbano no
sometido a actuaciones de transformacién urbanistica y no hayan sido objeto de obras.

Ahora bien, en la observacién formulada se obvia que en el caso de los actos sometidos a declaracién
responsable el ejercicio del derecho (en el presente caso la utilizacion u ocupacion de la edificacion) surge
directamente de la norma que la regula (la LISTA), la cual prescinde del acto administrativo previo. En el
régimen de declaracion responsable o comunicacién previa el ejercicio del derecho Unicamente esta
condicionado a que el ciudadano ponga en conocimiento de la Administracion la intencion de ejercitar el
derecho de acuerdo con los requisitos previstos en el articulo en el articulo 138 de la LISTA y los desarrollados
en el articulo 293 del Reglamento General de la LISTA. Por tanto, el ejercicio del derecho (la ocupacién o
utilizacién) no requiere un previo acto de la Administracién competente que asi los declare.

Asi, por ejemplo, el articulo 142 de la LISTA exige para la contratacion definitiva de los servicios en
edificaciones existentes en los casos del articulo 138.1.e) de la LISTA la declaracion responsable presentada
ante la Administracion, pero no un previo acto de ésta.

Por todo lo expuesto, no se considera que exista incoherencia entre el régimen establecido en la LISTAy su
Reglamento General de desarrollo para las edificaciones irregulares en suelo urbano y urbanizable para las
que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la
entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, y el establecido para las edificaciones que, contando con
licencia de obras, daten de la misma antigliedad.
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Consulta sobre la regulacion que la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (LISTA) ha establecido para las edificaciones anteriores a 1975.

* Articulos relacionados: Disposicidn transitoria quinta de la LISTA

e Fechade larespuesta: 27/09/2023

La disposicion transitoria quinta de la LISTA, relativa al régimen de las edificaciones terminadas antes de la
entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, y de aquellas para las que hubiera transcurrido el plazo para
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25
de julio, establece lo siguiente:

1. Las edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de refor-
ma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, y que no posean licencia urbanistica para su ubi-
cacion en el suelo no urbanizable, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica tanto
de obras como de ocupacién o utilizacion para el uso que tuvieran a dicha fecha. Dicho régimen no serd extensi-
ble a las obras posteriores que se hayan realizado sobre la edificacion sin las preceptivas licencias urbanisticas.

Igual criterio se aplicard respecto de las edificaciones irregulares en suelo urbano y urbanizable para las que hu-
biera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada
en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

2. Las personas propietarias de las citadas edificaciones podran recabar del Ayuntamiento certificacion adminis-
trativa en la que se hard constar el régimen aplicable a ellas.

3. Este régimen no resultard de aplicacion en las zonas de dominio publico maritimo-terrestre y sus servidum-
bres, en las que las edificaciones se sujetaran al régimen que se derive de lo dispuesto en la legislacion de costas
y, particularmente, a las prohibiciones contenidas en los articulos 25 y 32 de la Ley de Costas y de la imprescripti-
bilidad en los términos establecidos en el articulo 197 del Reglamento General de Costas.

De conformidad con esta norma, para las edificaciones en suelo rustico terminadas con anterioridad al
25/05/1975 (con la excepcion de las edificaciones situadas en las zonas de dominio plblico maritimo terrestre
y sus servidumbres) se podra solicitar la correspondiente certificacién administrativa, no procediendo en es-
tos casos el reconocimiento de AFO. Esta certificacion no incluye las obras posteriores irregulares que pudie-
ran haberse ejecutado en la edificacion.

La certificacion supone un reconocimiento de la antigiiedad de la edificacion, edificacion que puede ser con-
forme con la ordenacion vigente o disconforme con la misma, debiendo contener el régimen aplicable a la
edificacion concreta, donde podran incluirse las limitaciones derivadas de la legislacion sectorial que proce-
dan. Y ello, sin perjuicio de lo que al respecto pudieran establecer las Ordenanzas municipales y del pertinente
control sectorial de la actividad.
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2. TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES GENERALES

Consulta sobre la situacion urbanistica de un terreno, asi como sobre los permisos que se requieren
para proceder a su venta.

* Articulos relacionados: 3 del Reglamento.

* Fechadelarespuesta: 12/01/2024.

En contestacion a la consulta, se informa que el articulo 3 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, dispone que tiene derecho a ser informado por el Ayuntamiento, mediante cédula
urbanistica, sobre la situacion, el régimen territorial y urbanistico aplicable y demas circunstancias
territoriales y urbanisticas aplicables a un terreno, parcela, solar o edificio determinado.
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3. REGIMEN DE SUELO

3.1. ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO

Consulta sobre como proceder una vez emitido informe de incidencia territorial sobre una actuacion
extraordinaria en suelo rustico, en el caso de que la Administracion competente para autorizar la
actuacion envie a la Consejeria alegaciones de la parte promotora, y solicite la ratificacion o no el
sentido negativo del informe preceptivo.

* Articulos relacionados: 22 y 52 de la LISTAy 72 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 22/06/2023.

En relacidn con la consulta es necesario precisar, con caracter previo, que ni la LISTA ni el Reglamento prevén
el requerimiento de la ratificacion o verificacion del informe preceptivo establecido tanto para las actuaciones
extraordinarias en suelo rustico (articulo 22.3 LISTA) como para las actuaciones con incidencia territorial
(articulo 52 LISTAy 72 RGLISTA). Y desde el punto de vista procedimental sélo se justificaria la emision de otro
informe si se hubiese modificado sustancialmente la actuacion propuesta durante la tramitacién afectando al
contenido del informe emitido inicialmente exigiendo una nueva valoracion.

La situacion planteada en la consulta no tiene causa en la modificacion de la actuacion objeto del
procedimiento sino en la recepcion de unas alegaciones de parte interesada en relacion con el informe
preceptivo emitido en su dia. Dichas alegaciones se enmarcarian dentro del derecho a formular alegaciones
en cualquier fase del procedimiento anterior al tramite de audiencia, recogido en el articulo 53.1.e) de la Ley
39/2015. Respecto al régimen atribuible a estas alegaciones cabe hacer las siguientes consideraciones:

* Deberan ser tenidas en cuenta por el 6rgano competente al redactar la propuesta de resolucién,
segln el articulo 53y el 76 de la Ley 39/2015, en consonancia con lo dispuesto en el articulo 88, que en
ejecucion del principio de congruencia exige que la resolucién que ponga fin al procedimiento
decidira sobre todas las cuestiones planteadas por los interesados y aquellas otras derivadas del
mismo.

* Debe ser la Administracion u érgano competente para tramitar y o resolver el procedimiento (sea
sectorial o ayuntamiento en el caso de la licencia urbanistica) el que debe valorar las alegaciones. El
hecho de que las alegaciones estén relacionadas con el contenido de un informe preceptivo no
desplaza la obligacion de contestar las mismas hacia el 6rgano que emite el informe sino que siguen
correspondiendo al 6rgano competente del procedimiento.

Conforme a lo anterior, no es exigible un tramite de ratificacion o verificacién de informe en el procedimiento
de autorizacion de actuaciones en suelo rdstico por no estar previsto en la norma, ni siquiera cuando existan
alegaciones de interesados, las cuales deberan ser atendidas por el 6rgano que tramita el procedimiento. Sin
embargo ello no impide que el érgano competente para resolver decida remitirla al érgano informante y
solicite, en base a la complejidad de la materia informada, su colaboracién en base a lo dispuesto en el
articulo 140.1.c) y 141 de la Ley 40/2015 que dispone el deber de asistencia y colaboracién entre
administraciones publicas.
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Por otro lado, por razén de indole puramente practica resulta aconsejable la comprobacion de las alegaciones
a los efectos de subsanar algln posible error o deficiencia en el contenido del informe ya que en estos casos
parece oportuno aprovechar esa peticion del érgano sustantivo a los efectos de modificar la orientacion del
informe o incluso su mera correccion. Por lo tanto, si la administracidon competente para la autorizacién nos
remitiese a esta Consejeria como competente en Ordenacion del territorio (Delegaciones territoriales o
Servicios centrales) las referidas alegaciones, estas deberan ser revisadas por el servicio u oficina que haya
emitido el informe con el objeto de comprobar si se hubiese podido incurrir en algin error de interpretacion o
posicion que pudiese justificar un cambio en su conclusidn, en cuyo caso se pondria de manifiesto en la
respuesta a la solicitud. En el caso de que no proceda modificacion alguna de los términos del informe
emitido en su dia, solo procederia contestar al dérgano solicitante la confirmacion del contenido de aquel sin
necesidad de justificacion o valoracion, y ello en base al principio de colaboracidn interadministrativa.
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Consulta sobre la aplicacion simultanea de los limites de edificabilidad y ocupacion que se establecen,
respectivamente, en los apartados 4 y 5 del articulo 28 del Reglamento a edificaciones necesarias para
desarrollar actividades complementarias a la actividad principal, en actuaciones ordinarias en suelo
rustico.

* Articulos relacionados: 28 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 16/01/2024.

Se consideran actuaciones ordinarias en suelo rustico las edificaciones que dan soporte a las actividades
complementarias de primera transformacidn y comercializacidn cuya edificabilidad no supere los 2.500 m?, de
acuerdo con el apartado 4 del articulo 28 del Reglamento.

Por otra parte, el apartado 5 del mismo articulo establece que el conjunto de las edificaciones que dé soporte
a las actuaciones ordinarias deben ser proporcionadas al uso que justifica su implantacién y mantener, en lo
esencial, las condiciones de suelo rustico. A estos efectos, podran considerarse actuaciones ordinarias cuando
la superficie de las edificaciones no supere en total el dos por ciento de la superficie de la parcela. Entre estas
edificaciones se incluyen las que dan soporte a actividades complementarias de primera transformacion y
comercializacion.

Toda actuacion en suelo rdstico que requiera edificaciones que superen las superficies establecidas en los

apartados 4 y 5 del citado articulo 28 podra ser autorizada como actuacidn extraordinaria en suelo rustico si se
da alguno de los supuestos del articulo 30 del Reglamento.

65



A

Sobre un inmueble situado en suelo rustico y con Proyecto de Actuacion aprobado que permite el uso
extraordinario de ocio y hosteleria, se solicita respuesta a las siguientes cuestiones:
1. La posibilidad de tramitar un nuevo Proyecto de Actuacion en base a un uso extraordinario de
caracter asistencial (residencia de ancianos).
2. En caso positivo, la posibilidad de mantener las edificaciones existentes sin necesidad de restituir los
terrenos a su estado original.
3. ¢Existiria alguna contraprestacién adicional de orden autonémico a las previstas en el articulo 22.5 de
la ley 7/2021 de 1 de diciembre (LISTA), para el municipio?
4, ;Existiria la obligacion por parte de la Consejeria competente de la Junta de Andalucia de expedir
informe vinculante sobre el Proyecto de Actuacion en base a lo expuesto en los articulos 32.2.c) y 71 del
Decreto 550/2022 que desarrolla la ley 7/2021 y al articulo 2 de la ley 7/2021?

* Articulos relacionados: 2 y 22 de la LISTAy 35y 71 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 20/11/2023.

Teniendo en cuenta los datos que nos ha facilitado, podria tramitarse un nuevo proyecto de actuacién con el
objeto de albergar una residencia de ancianos en el edificio existente, siempre que este uso no esté
expresamente prohibido por la legislacion o por la ordenacion territorial y urbanistica vigente, y se respete el
régimen de proteccion que, en su caso, sea de aplicacion.

No cabria por tanto restituir el terreno a su estado original, puesto que va a utilizarse el mismo edificio para
albergar el nuevo uso.

Respecto al pago de la prestacion compensatoria en suelo ristico recogido en el articulo 22.5 de la LISTA, el
reglamento de desarrollo establece en su articulo 35.4, que las actuaciones en edificaciones existentes que no
impliquen un cambio de uso no estaran sometidas a prestacion compensatoria, por lo que en este caso, si que
seria necesaria al producirse un cambio de uso. Esta prestacidon se calcularia sobre el presupuesto de
ejecucion material de las obras que hayan de realizarse para la adecuacion del edificio a residencia de
ancianos.

En cuanto a la necesidad de solicitar el informe de incidencia supralocal, conforme al articulo 2 de la LISTAy
el articulo 71 de su reglamento de desarrollo, salvo que el Ayuntamiento valore otra cosa a la vista del
proyecto presentado y decida solicitarlo, entendemos que no seria necesario siempre que el nuevo proyecto
de actuacion, como se indica en la consulta, sélo suponga la modificacién del uso, manteniendo el edificio
legalmente construido y sin que se produzca un incremento de edificabilidad con respecto a este.

66



A

En cuanto a las actuaciones ordinarias en el suelo no urbanizable, los articulos 20 y 21 de la LISTA per-
miten la construccion, ligadas a la explotacion , de viviendas y naves de primera transformacion de pro-
ductos sin necesidad de una autorizacion previa a la licencia. Entendemos que alli donde estos usos es-
tan prohibidos siguen estandolo. Y donde no, ;son autorizables sin necesidad de autorizacion previa a
la licencia municipal conforme al art 21 de la LISTA?.

* Articulos relacionados: del20al 22, del 27 al 29 de la LISTA. Y 22, 24 28 y 29 del Reglamento.

* Fechade larespuesta: 07/12/2023.

Las actuaciones en suelo rustico, tanto ordinarias como extraordinarias, deben cumplir con las condiciones
de los articulos 20 de la LISTA y 22 del Reglamento. El régimen de las actuaciones ordinarias en suelo rustico
seregula en el articulo 21 de la LISTAy en los articulos 27 a 29 del Reglamento.

De acuerdo con estos articulos, las actuaciones consistentes en actos de segregacion, edificacion,
construccidn, obras, instalaciones, infraestructuras o uso del suelo que se realicen sobre suelo rustico (ya
sean ordinarias o extraordinarias) deberan ser compatibles con el régimen del suelo rustico, con la
ordenacion territorial y urbanistica, y la legislacion y planificacion sectorial que resulte de aplicacion. A estos
efectos, segln el articulo 22 a) del Reglamento se consideraran compatibles con la ordenacién los usos o
actuaciones que no estén expresamente prohibidos. Ademas, no podran inducir a la formacién de nuevos
asentamientos, de acuerdo con los criterios del articulo 24 del Reglamento, y quedaran vinculadas al uso que
justifica su implantacion, debiendo ser proporcionadas a dicho uso, adecuadas al entorno rural donde se
ubicany se debera considerar su integracion paisajistica y optimizar el patrimonio ya edificado.

Las condiciones de las actuaciones ordinarias vinculadas a la utilizacién racional de los recursos naturales y
de las edificaciones de uso residencial necesarias para el desarrollo de usos ordinarios se ajustaran a lo
establecido en los articulos 28 y 29 del Reglamento, respectivamente.

Para llevar a cabo actuaciones ordinarias en suelo ristico no es necesaria la autorizacion previa a la licencia a
que se hace referencia en el articulo 22.3 de la LISTA. No obstante, debe tenerse en cuenta que, de acuerdo
con el articulo 25 del Reglamento, para las actuaciones ordinarias y extraordinarias en suelo rdstico en las que
concurra alguna de las circunstancias del articulo 71, se requerira informe de incidencia territorial a la
Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.
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Consulta sobre la STC del Constitucional relativa a la LISTA publicada en el BOE de 22 de marzo de 2024.
Se plantea si los expedientes que estén tramitandose como Actuaciones Ordinarias afectados por la
Sentencia y que deban tramitarse como Actuacion Extraordinaria deben devolverse para su correcto
tramite.
* Articulos relacionados: 19, 21, 22, 50, 53, 137, 151, 153, disposicion adicional cuarta y disposicién de-
rogatoria de la LISTA.
e Fechade larespuesta: 15/04/2024

1.- LA SENTENCIA 25/2024, DE 13 DE FEBRERO DE 2024.- REC. INCOSNTITUCIONALIDAD 1413-2022.
INTERPUESTO CONTRA LA LISTA

El fallo de la sentencia del TC dice lo siguiente:

“En atencion a todo lo expuesto, el Tribunal Constitucional,... en el recurso de inconstitucionalidad
interpuesto ...contra la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia y, subsidiariamente, contra los arts. 19.1 a); 21.1 y 2 b); 22.1 y 2; 50; 53; 137.2 f); 151.1; 153.1 f); la
disposicion adicional cuarta; y la disposicion derogatoria, apartado 2 f), de la citada Ley, ha decidido:

1.° Declarar que el inciso «Asimismo, vinculadas a estas actuaciones, podran autorizarse conjuntamente
edificaciones destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la proporcionalidad y vinculacion entre
ambas» del art. 22.2; la palabra «mineros» del art. 137.2 f) y los apartados 1y 2 de la disposicién adicional cuarta
de la Ley del Parlamento de Andalucia 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, son inconstitucionales y nulos.

2.°Declarar que el art. 19.1 a) y los incisos «mineros», «a las energias renovables» y «actividades mineras» del art.
21.1 de la Ley del Parlamento de Andalucia 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, no son inconstitucionales si se interpretan conforme a lo sefialado en el fundamento
juridico 5 d) y en el fundamento juridico 6 a) (iii), respectivamente.

3.° Desestimar el recurso en todo lo demas.”
2.- NORMAS APLICABLES
Articulo 164 Constitucion Espafiola:

1. Las sentencias del Tribunal Constitucional se publicaran en el boletin oficial del Estado con los votos
particulares, si los hubiere. Tienen el valor de cosa juzgada a partir del dia siguiente de su publicaciéon y no
cabe recurso alguno contra ellas. Las que declaren la inconstitucionalidad de una ley o de una norma con
fuerza de ley y todas las que no se limiten a la estimacion subjetiva de un derecho, tienen plenos efectos frente
a todos.

2. Salvo que en el fallo se disponga otra cosa, subsistira la vigencia de la ley en la parte no afectada por la
inconstitucionalidad.

regulan esta materia el articulo 161.1.a) de la Constitucion y el articulo 40 de la LOTC.

Articulo 161 Constitucion Espafiola.

“El Tribunal Constitucional tiene jurisdiccion en todo el territorio espafiol y es competente para conocer:
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a) Del recurso de inconstitucionalidad contra leyes y disposiciones normativas con fuerza de ley. La
declaraciéon de inconstitucionalidad de una norma juridica con rango de ley, interpretada por la
jurisprudencia, afectard a ésta, si bien la sentencia o sentencias recaidas no perderan el valor de cosa juzgada.”
Articulo 40 Ley Organica del Tribunal Constitucional.:

“1.Las sentencias declaratorias de la inconstitucionalidad de Leyes, disposiciones o actos con fuerza de Ley no
permitiran revisar procesos fenecidos mediante sentencia con fuerza de cosa juzgada en los que se haya
hecho aplicacion de las Leyes, disposiciones o actos inconstitucionales, salvo en el caso de los procesos
penales o contencioso-administrativos referentes a un procedimiento sancionador en que, como
consecuencia de la nulidad de la norma aplicada, resulte una reduccién de la pena o de la sancién o una
exclusion, exencidén o limitacion de la responsabilidad.

2. En todo caso, la jurisprudencia de los tribunales de justicia recaida sobre leyes, disposiciones o actos
enjuiciados por el Tribunal Constitucional habra de entenderse corregida por la doctrina derivada de las
sentencias y autos que resuelvan los procesos constitucionales”

3.- JUSTIFICACION

El efecto que deriva de la declaracidn por el Tribunal Constitucional de la inconstitucionalidad y consiguiente
nulidad de una norma con rango de ley es su expulsion del ordenamiento juridico, y se produce desde la
publicacidn oficial de la sentencia en el BOE.

La regla general es que la eficacia de la anulacidn lo sea ex tunc, desde que se origind la norma anulada.

A veces el TC ha modulado los efectos temporales en la aplicacion de su sentencia, limitando los efectos
retroactivos de la misma (denominadas por la doctrina como sentencias con efectos prospectivos).

La eficacia de las sentencias que declaran la inconstitucionalidad y consiguiente nulidad de una norma con
rango o valor de ley no alcanza a aquellos situaciones que hayan sido decididas definitivamente mediante
sentencia con fuerza de cosa juzgada, con fundamento en el principio juridico de seguridad juridica (articulo
9.3Co.)

El propio TC ha asimilado la cosa juzgada (en el ambito judicial) con los actos administrativos firmes, o bien,
como se ha denominado en algunas sentencias, especialmente en materia tributaria, las situaciones
consolidadas.

La jurisprudencia del Tribunal Constitucional, como intérprete superior de la Constitucion, al declarar la
inconstitucionalidad de una norma, vincula y condiciona los actos y resoluciones de todos los poderes
publicos, que deberan observar dicha doctrina y actuar conforme a la misma.

La vinculacién del pronunciamiento de la sentencia del TC afecta, por un lado, a la declaracion de
inconstitucionalidad y nulidad de la norma o parte de la norma que asi se declare, y por otro lado, también se
extiende sobre la necesaria interpretacion para que resulte constitucional (sentencias interpretativas)
realizada por el propio tribunal de la parte de la norma que se disponga en el mismo fallo. Esto dltimo, en
aplicacion del principio de conservacion de las normas y con el objeto de evitar la declaracion de
inconstitucionalidad de las mismas. La vinculacion de esa declaracion interpretativa se justifica en que la
vinculacion no debe cefiirse exclusivamente al fallo de la sentencia constitucional, sino que se extiende a la
propia motivacion de aquella, es decir, a todos los fundamentos que conforman la ratio decidendi o que hayan
permitido alcanzar tal decision.

69



A

4.- CONCLUSION

Como regla general la sentencia 25/2024, de 13 de febrero, ha de ser cumplida con efectos desde su
publicacién, entendiendo anulados los incisos indicados en el fallo, y debiendo aplicarse la interpretacion de
la norma que el Tribunal ha considerado inconstitucional desde aquel momento, dado que el Tribunal
Constitucional no ha hecho una modulacion de los efectos de su declaracién en ningln otro sentido.

No pueden considerarse situaciones susceptibles de ser revisadas con fundamento en la presente sentencia
aquellas situaciones que a la fecha de dictarse y publicarse la misma, hayan sido decididas definitivamente
mediante resolucién administrativa firme o que puedan ser consideradas como situaciones consolidadas, lo
que habria de determinarse en cada caso en funcidn de la naturaleza del procedimiento o actuacidn territorial
o urbanistica de que se trate.

Por lo tanto, puede concluirse que en los supuestos de procedimientos o actuaciones que no puedan
entenderse como culminados, los operadores juridicos tienen la obligacion de aplicar la norma sin considerar
los preceptos o apartados que han sido declarados inconstitucionales, asi como a aplicarla conforme a la
interpretacion dictada por el Tribunal Constitucional o no aplicar la interpretacion de la norma que el Tribunal
ha considerado inconstitucional.
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Consulta sobre la interpretacion que debe darse al articulo 21.3 del Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), aproba-
do por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.
En concreto se plantea si la excepcion “siempre que no exista alternativa viable, técnica y econémica-
mente, conforme a dicha ordenacion” es de aplicacion a todos las edificaciones y espacios existentes en
el término municipal o si es de aplicacion Gnicamente a los bienes de patrimonio histérico y a los espa-
cios naturales o cualquier otro elemento protegido por la legislacion especifica.

* Articulos relacionados: 21 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: No aparece la fecha.

El articulo 21.3 del Reglamento General de la LISTA establece que para garantizar el acceso a las fuentes de
energia renovable, las instalaciones de produccion, incluidas las lineas de evacuacion, podrdn ocupar espacios
libres publicos en virtud del titulo que corresponda, asi como los espacios libres privados y cubiertas de edificios y
aparcamientos, publicos y privados, considerdndose compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica por
razén de su uso, ocupacion, altura, edificabilidad o distancia a linderos. Lo anterior serd de aplicacién sin
perjuicio del régimen que resulte de aplicacion a los bienes del patrimonio historico, a los espacios naturales o a
cualquier otro elemento protegido por la legislacion especifica, siempre que no exista alternativa viable, técnica
y economicamente, conforme con dicha ordenacion y que no se afecte negativamente al uso publico de los
terrenos y edificaciones.

De la lectura del precepto reproducido y de lo dispuesto al respecto en la LISTA y su desarrollo reglamentario
puede afirmarse que, como regla general, las instalaciones de produccidn de energias renovables en espacios
libres publicos y privados y en cubiertas de edificios y aparcamientos se consideran compatibles con la
ordenacidn territorial y urbanistica por razén de su uso, ocupacién, altura, edificabilidad o distancia a
linderos.

Esta norma tiene tres excepciones:

- Que estén prohibidas o limitadas por la legislacion de aplicacion a los bienes del patrimonio histérico, a los
espacios naturales o a cualquier otro elemento protegido por la legislacion especifica.

- Que exista alternativa viable, técnica y econdmicamente, que sea conforme con la ordenacidn territorial y
urbanistica.

- Que afecte negativamente al uso publico de los terrenos y edificaciones.

Estas excepciones son de aplicacién de modo independiente a todas las edificaciones y espacios existentes en
el término municipal, sean protegidos o no.

Entendiendo resuelta la consulta, quedamos a su disposicidn para cualquier informacién adicional o duda que
en relacion con este mismo asunto pudiera tener.
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Consulta relativa a la autorizacion para un cobertizo de aperos en una parcela de 9.800 metros que se
deniega por el Ayuntamiento porque en un radio de 200 metros segun la RGLISTA articulo 24 hay un
asentamiento de mas de 6 viviendas. Se plantea si “los conjuntos edificatorios que formen parte de una
actuacion ordinaria o extraordinaria autorizada computaran como una edificacion tomandose como
referencia la edificacion principal”.

* Articulos relacionados: 20y 110 de la LISTA. Y 24 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 22/12/2023

En relacidon con su consulta, debe aclararse que no le corresponde a esta Administracion autondémica
pronunciarse sobre asuntos concretos ni examinar expedientes que son de competencia exclusiva municipal
y, por tanto, sobre los que esta Administracion carece de atribuciones. En este sentido, le corresponde al
Ayuntamiento la tramitacion y resolucion de los procedimientos de concesidn de licencias, conforme dispone
el art. 140 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA).

Con independencia de lo anterior y sin que ello suponga una injerencia en los asuntos de competencia
municipal, se dejan consignadas a continuacion una serie de consideraciones generales relativas qué debe
entenderse por conjuntos edificatorios en el articulo 24 del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA), y qué determinaciones contiene el articulo 24 del RGLISTA
sobre el circulo de 200 metros.

Establece el articulo 24 del RGLISTA lo siguiente:
Articulo 24. Actos que inducen a la formacion de nuevos asentamientos.

1. Conforme al articulo 20.b) de la Ley, en suelo rustico se entendera que inducen a la formacién de nuevos
asentamientos los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones
que por si mismos o por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de
caracter urbanistico puedan llegar a generar dindmicas de utilizacion del territorio o demandas de
infraestructuras o servicios colectivos impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica estableceran parametros objetivos, complementarios a lo
dispuesto en el apartado 2, para evitar el riesgo de formacion de nuevos asentamientos en suelo rustico al
margen de las actuaciones de transformacion urbanisticas.

2. Inducen a la formacién de un nuevo asentamiento cualquiera de las siguientes circunstancias:

(...)

c) La agrupacion de edificaciones cuando, en un circulo de 200 metros de radio, existan al menos:

12, Seis edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario o
2° Diez edificaciones o construcciones de cualquier uso.

A estos efectos, no se consideraran las instalaciones desmontables de uso ganadero y agricola, tales como los

invernaderos, umbraculos, mangas o pajares, ni las pequefias construcciones vinculadas a los usos ordinarios
que tengan una superficie inferior a 10 metros cuadrados y una altura inferior a cuatro metros. Los conjuntos
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edificatorios que formen parte de una actuacién ordinaria o extraordinaria autorizada computaran como una
Unica edificacién, tomandose como referencia la edificacién principal.

d) La ejecucion de nuevas edificaciones que dé lugar a las circunstancias del apartado 2.c)

De la lectura del precepto se infiere que para que un conjunto de edificaciones compute como una Unica
edificacion es necesario que haya sido autorizado, entendiéndose por tal que la actuacion haya sido objeto de
la correspondiente licencia municipal de obras, por lo que las edificaciones ejecutadas al margen de cualquier
permiso de obras del Ayuntamiento computaran todas individualmente, salvo que se trate de instalaciones
desmontables de uso ganadero y agricola o de pequefias construcciones vinculadas a los usos ordinarios que
tengan una superficie inferior a 10 m? y una altura inferior a 4 metros. Por tanto, por lo que respecta a la
consulta sobre si debe computarse la pequefia edificacion destinada a garaje, dependera de si se trata de un
uso ordinario (que fuera destinado a maquinaria agricola, por ejemplo) y de si es de superficie y altura inferior
a los parametros reproducidos.

Por lo que se refiere a donde se sitia el centro de ese circulo de 200 metros a que se refiere el articulo 24, la
norma no menciona donde ha de establecerse, por lo que la edificacion que se pretende proyectar podria
situarse, si la superficie y caracteristicas de la parcela lo permite, de forma que trazando cualquier circulo de
200 metros desde su nueva ubicacién las edificaciones o construcciones existentes no llegaran al alcanzar el
numero de seis en funcion del uso que tuvieran las mismas.

Por ultimo, se sefiala que el reconocimiento en Catastro de una edificacion no implica por si mismo, en ningln
caso, el ajuste a la legalidad urbanistica de la misma.
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Consulta sobre la tramitacion de una licencia de obra para almacén de aperos de labranza, vinculado a
la actividad agricola de la finca, incluido dentro de las Areas de transicién del POTAUM de Malaga,
donde no son compatibles las construcciones vinculadas a la explotacién agricola de la Finca.

Surge la duda sobre si construcciones vinculadas a usos ordinarios de menos de 10 m? pueden no tener
la consideracion de edificacion, y por tanto ser tanto compatible con las Areas de transicién donde se
encuentra la proteccion territorial de la parcelay tener la posibilidad de realizarse aunque existan mas
de 6 construcciones de uso residencial, industrial o terciario en un radio de 200 m.

* Articulos relacionados: 24 y anexo del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 19/04/2023

En relacion con su consulta, se informa lo siguiente:

El RGLISTA contiene un Anexo de definiciones a los efectos de lo dispuesto en la LISTA y en el propio
Reglamento, y siempre que de la legislacion especificamente aplicable no resulte otra definicion mas
pormenorizada.

En su apartado 3 define edificacion como todo tipo de obras y construcciones que tengan cardcter permanente
y sean susceptibles de albergar un uso.

Como puede observarse, no establece una superficie minima para que una obra o construccién sea
considerada edificacion.

Por su parte, el articulo 24.2 c) dispone que inducen a la formacién de un nuevo asentamiento la agrupacion de
edificaciones cuando, en un circulo de 200 m? de radio, existan las menos:

19 Seis edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario o
2¢ Diez edificaciones o construcciones de cualquier uso.

A estos efectos, no se considerardn las instalaciones desmontables de uso ganadero y agricola, tales como los
invernaderos, umbradculos, mangas o pajares, ni las pequefias construcciones vinculadas a los usos ordinarios
que tengan una superficie inferior a 10 metros cuadrados y una altura inferior a cuatro metros. Los conjuntos
edificatorios que formen parte de una actuacién ordinaria o extraordinaria autorizada computardn como una
unica edificacion, tomdndose como referencia la edificacion principal.

El hecho de que el legislador haya considerado que las construcciones vinculadas a los usos ordinarios que
tengan una superficie inferior a 10 metros cuadrados no computen para considerar la induccidon de nuevos
asentamientos (“ a estos efectos”) no implica que no tengan la consideracion de edificacion.

No obstante, debe sefialarse que el articulo 71.3 de la normativa del POTAUM dispone, para las Zonas de
Proteccidn Territorial, entre las que se incluyen las Areas de Transicién, que se prohiben las edificaciones
vinculadas a las actividades agropecuarias, incluso la vivienda unifamiliar, a excepcion de las ligadas por su
dimension y naturaleza a la utilizacion de las fincas y se ajusten a los planes y programas de los organismos
competentes en materia de agricultura.

En cuanto al alcance de estas dos condiciones:
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- Vinculacion por su dimensién y naturaleza a la utilizacion de las fincas. Parece claro, por las caracteristicas de
la edificacidn objeto de su consulta (cuarto de aperos de 8 m?), que podria ser compatible.

- Se ajusten a los planes y programas de los organismos competentes en materia de agricultura. No suele haber
planes de agricultura, pero esta condicion podria acreditarse por el reconocimiento de la explotacion agricola
por parte de la administracion sectorial (alta de la explotacion, ayudas de la PAC,....)
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Consulta sobre la interpretacion que debe hacerse del articulo 29 del Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio en Andalucia, aprobado por el
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA).
En concreto plantea si esta limitada a la unidad el numero de viviendas vinculadas al desarrollo de los
usos ordinarios del suelo rustico.

* Articulos relacionados: 20 y 21 de la LISTA.Y 24,26,y 29 -31 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 26/10/2023

La consulta formulada parece referirse a si es posible autorizar mas de una vivienda vinculada a los usos
ordinarios en una misma finca rustica.

El articulo 21.2 b) de la LISTA establece que se consideran actuaciones ordinarias las edificaciones destinadas
a uso residencial que sean necesarias para el desarrollo de los usos ordinarios del suelo rustico, entre los que se
incluyen los alojamientos para personas que desarrollen trabajos por temporada, conforme a los requisitos que
se establezcan reglamentariamente.

Por su parte, el articulo 29 del RGLISTA objeto de consulta dispone lo siguiente:
Articulo 29. Edificaciones de uso residencial necesarias para el desarrollo de los usos ordinarios.

1. Para justificar la necesidad de implantacion de una vivienda vinculada al desarrollo de los usos ordinarios del
suelo rustico, a los efectos del articulo 21.2.b) de la Ley, no serd suficiente con el cumplimiento de la parcela
minima que establezcan los instrumentos de ordenacién. Ademds de ello, el promotor de la actuacion deberd
acreditar que concurren las siguientes condiciones de implantacion:

a) Que la vivienda se localiza en una finca destinada a la explotacion agricola, ganadera, forestal o de otros
recursos naturales y que es necesaria para la actividad que se desarrolla en la misma.

b) Que la actividad constituye una unidad técnica, econdomica y empresarial o forma parte de un conjunto
integrado de unidades bajo la forma de grupo de empresas, cooperativas u otras formas de gestion empresarial
de similar naturaleza.

¢) Que la ejecucion de la vivienda supone una inversion econémicamente viable y amortizable en un
determinado plazo en relacion con los ingresos que genera la explotacion.

d) Que la vivienda se destina a la residencia habitual de sus ocupantes y se justifica en funciones de vigilancia,
asistencia, gestion o control necesarias para el desarrollo de las actividades de la explotacion.

2.(...)

3. La licencia de las edificaciones reguladas en este articulo quedarad condicionada a que el promotor acredite la
puesta en servicio de la explotacion que la justifica, de forma previa o simultanea a la ejecucion de las obras
autorizadas, asi como al compromiso de mantener la vinculacion entre la edificacién y la explotacion que
deberd mantenerse en las transmisiones que se realicen.

76



4. Deberd ser objeto de nota marginal en el Registro de la Propiedad, conforme a lo previsto en la Ley estatal de
suelo, la vinculacion entre las edificaciones residenciales y los usos ordinarios del suelo rdstico que justifican su
autorizacion. A estos efectos, la anotacion indicard la indivisibilidad de las edificaciones y las concretas
limitaciones de uso impuestas por el titulo habilitante.

La desvinculacion entre la edificacion y el uso requerird, en todo caso, de una nueva autorizacion conforme a lo
previsto en el Reglamento y la transmision de la edificacion requerird mantener la misma conforme al apartado
3.

Por otra parte, debe mencionarse lo establecido en el articulo 30. 4 a) del RGLISTA referido a las actuaciones
extraordinarias, que dispone que con cardcter general, podrd autorizarse una vivienda por actuacion cuando
sea necesario para su desarrollo econémico y se justifique en funciones de vigilancia, asistencia, gestion o
control. Excepcionalmente, podrdn autorizarse un nimero mayor para las actuaciones que motiven una
necesidad diferente y cumplan igualmente las siguientes condiciones:

b) Que la vivienda y la actuacion extraordinaria se desarrollen en la misma finca.

¢) Que la ejecucion de la vivienda suponga una inversion econdmicamente viable y amortizable en un
determinado plazo en relacion con los ingresos que genera la actuacion.

d) Que se mantenga la vinculacion entre la vivienda y la actuacion extraordinaria. A estos efectos serdn de
aplicacion las condiciones que se establecen en el articulo 29.3 y 4.

Asimismo, resulta de interés para la consulta formulada traer a colacién lo dispuesto en el articulo 31 del
RGLISTA para las viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas, al establecer en su apartado 1 a) la limitacién
de que no se permitird mds de una vivienda unifamiliar aislada por parcela, salvo aquellas con tipologia de
cortijo, hacienda o similar terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo,
que acrediten la existencia en esa fecha de un uso unifamiliar.

De las disposiciones reproducidas se infiere por una interpretacion conjunta de las mismas que es posible
autorizar mas de una vivienda en la misma finca, al no estar prohibido expresamente como en el supuesto de
las viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas, y por analogia con lo dispuesto para las actuaciones
extraordinarias.

No obstante, estariamos ante supuestos muy excepcionales, y ello en atencion a los requisitos establecidos
para la autorizacion de estas edificaciones en el articulo 29, que exige se justifique debidamente la necesidad
de la implantacion de las viviendas para la explotacion, que su ejecucidn suponga una inversion
econdémicamente viable y amortizable en un determinado plazo en relacidn con los ingresos que genera la
misma, y que se justifique que las viviendas son necesarias como residencia habitual de sus ocupantes por las
funciones que desarrollan en la explotacion de vigilancia, asistencia, gestion o control. Por tanto, debe
justificarse con datos objetivos que para el ejercicio de estas funciones es necesario mas de una vivienda.

Ademas, el articulo 26 del RGLISTA exige que estas edificaciones sean adecuadas y proporcionadas al uso que
justifique su implantacion, debiendo tenerse en cuenta en todo caso que, de conformidad con lo previsto en
el articulo 20 b) de la LISTA, no podran inducir a la formacidon de nuevos asentamientos, en los términos
especificados en el articulo 24 del RGLISTA.

CONCLUSIONES
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A la vista de todo lo expuesto se concluye que la normativa vigente no limita a la unidad la vivienda vinculada

por explotacion, si bien en atencion a los requisitos exigidos para que estas edificaciones sean autorizables se
considera que estariamos ante actuaciones realmente excepcionales.
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Consulta relativa al articulo 35 del Reglamento General de la LISTA, en concreto del parrafo 5 de este
articulo, del siguiente tenor: " Las actuaciones en edificaciones existentes que no impliquen un cambio de
uso no estardn sometidas a prestacion compensatoria.”
¢Las edificaciones existentes a las que se refiere el articulo son edificaciones que por ejemplo hace afios
obtuvieron una declaracion de interés publico (al amparo de la Ley del suelo de 1992) o respecto de las
que se aprobé un proyecto de actuacion (al amparo de la LOUA) cesaron su actividad, y ahora se
autoriza en las mismas una actuacion extraordinaria nueva (al amparo de la LISTA)?
iseria de aplicacion el articulo y por tanto estaria exenta del pago de prestacion compensatoria una
actuacion extraordinaria en una edificacion respecto de la que cuando se construyé se aprob6 un
proyecto de actuacion para la actividad de prefabricados de obra, cesa esta actividad, la nave la
compra una nueva empresa y se implanta en la misma una industria de ensamblaje de vehiculos
eléctricos a través del otorgamiento de una actuacion extraordinaria al amparo de la LISTA? No se ha
producido un cambio de uso, dado que ambas actividades son industriales, sélo un cambio de
actividad.

* Articulos relacionados: 25, 35 y anexo del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 02/06/2023

Se remite consulta sobre qué debe entenderse por edificaciones existentes en el apartado 4 del articulo 35 del
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA), en relacién a si podria
considerarse edificacion existente una edificacion que con anterioridad fue objeto de un Proyecto de
actuacion al amparo de la LOUA.

El articulo 35.4 del RGLISTA dispone que “las actuaciones en edificaciones existentes que no impliquen un
cambio de uso no estardn sometidas a prestacion compensatoria”.

Al respecto, se aclara que una edificacion que con anterioridad fue objeto de un Proyecto de actuacion al
amparo de la LOUA seria sin duda una edificacion existente.

De conformidad con lo establecido en el ANEXO de definiciones del RGLISTA, apartado 5, a los efectos de lo
dispuesto en la Ley y en el Reglamento una edificacion preexistente es la edificacion que cuenta con cubierta
y muros perimetrales, con independencia del cumplimiento de las condiciones minimas de seguridad y
salubridad.

En segundo lugar, se solicita aclaracion sobre la procedencia de tramitar una actuacién extraordinaria y el
pago de prestacion compensatoria para la implantaciéon de una actividad determinada de industria de
ensamblaje de vehiculos eléctricos en una nave, que fue autorizada mediante un proyecto de actuacién para
la actividad de prefabricados de obra.

Dispone el articulo 25.3 del RGLISTA que se requerira de una autorizacion previa para la ampliacidon de las
actuaciones extraordinarias implantadas que impliquen un incremento de la superficie ocupada o edificada
superior al veinticinco por ciento sobre la inicialmente autorizada y, en todo caso, para los cambios de uso.

Al amparo de esta norma, en el supuesto en que la nueva actividad que se pretenda implantar suponga un

cambio del uso anteriormente autorizado, debera tramitarse una actuacion extraordinaria con caracter previo
a la concesion de la correspondiente licencia, debiendo abonarse una prestacion compensatoria por importe
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del 10% del presupuesto de las obras que hayan de realizarse para la adaptacion del uso, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 35.3 del RGLISTA.

Si la nueva actividad a implantar, de acuerdo con lo previsto en las normas urbanisticas municipales, no
implicara un cambio en el uso urbanistico anterior, no procederia la tramitacion de una actuacion
extraordinaria, ni el abono de prestaciéon compensatoria, al amparo de lo dispuesto en el apartado 4 del
articulo 35 del RGLISTA, objeto de consulta, que dispone que “las actuaciones en edificaciones existentes que
no impliquen un cambio de uso no estardn sometidas a prestacion compensatoria”.

Ello siempre y cuando no se realicen obras que impliquen la ampliacion de la edificacion, pues en ese caso
procederia abonar una prestacion compensatoria a calcular teniendo en cuenta el presupuesto de ejecucion
material de las obras de ampliacidn, asi como la necesidad de tramitar una nueva autorizacion previa si el
incremento de la superficie ocupada supera el 25% de la inicial (art. 35.5).
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Consulta solicitando aclaracion del uso pormenorizado que le corresponde a los alojamientos de
temporeros. Plantean que Por un lado segun el art. 29 los alojamientos de temporeros se consideran
edificaciones de uso residencial y segin el anexo de definiciones, los alojamientos protegidos o
similares tendrian se consideran como edificaciones con uso dotacional.

* Articulos relacionados: 29 y anexo del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 22/06/2023

En relacion con su consulta, se informa lo siguiente:

El articulo 29 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA) regula las
edificaciones de uso residencial necesarias para el desarrollo de los usos ordinarios del suelo rustico,
incluyendo las edificaciones destinadas al alojamiento de personas que desarrollan trabajos por temporada.

En suelo rustico, estas edificaciones tienen un uso residencial vinculado a los usos propios de esta clase de
suelo, y estan destinadas a posibilitar el desarrollo de la actividad que se desarrolla en dicha finca o fincas. El
suelo rustico carece de uso pormenorizado.

Por su parte, el Anexo de definiciones del RGLISTA contempla en los nimeros 15 y 16 los conceptos de uso
global y pormenorizado, referidos a una zona de suelo urbano o a un ambito de transformacién urbanistica.

Dentro del uso global dotacional, que puede ser publico o privado, se incluye, entre otros, el uso
pormenorizado de equipamientos comunitarios, consituido por el conjunto de instalaciones y servicios que
permiten desarrollar la actividad colectiva de una poblacidn, distinguiendo entre los basicos, que son los que
dan un servicio directo a los ciudadanos (docente, deportivo, sanitario, asistencial, social y cultural, mercados
de abastos, religioso, funerario, alojamientos protegidos o similares) y los de gestion (administrativo,
juzgados, proteccion civil, policia, defensa, prisiones o similares).

Se define como alojamiento protegido el destinado a colectivos especificos, incluidos los temporeros, bajo
régimen de alquiler o cesion de uso e integrados por una parte privativa, que debe permitir el desarrollo de
todas las funciones que son propias a la vivienda, y por los servicios comunitarios que sirvan de apoyo a esas
funciones. Dichos alojamientos constituyen un uso residencial, cuya utilizaciéon se restringe a aquellos
usuarios que cumplan determinadas condiciones y que habran de mantener en todo caso su condicidon de
bienes de titularidad publica.

En suelo urbano los alojamientos de temporeros podran implantarse en parcelas con uso dotacional, asi
como en aquellas parcelas donde el uso dotacional sea compatible en virtud de la ordenacidn urbanistica
vigente en el municipio. Por tanto, lo que prevé la normativa urbanistica es la compatibilidad en las parcelas
dotaciones de determinado uso residencial (el alojamiento protegido dedicado a colectivos especificos).

En conclusidn, estos alojamientos para temporeros constituyen un uso residencial en todo caso, siendo

compatible con el uso dotacional en el caso de que se cumplan los requisitos para su consideraciéon como
alojamiento protegido.
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Consulta sobre la aplicacion e interpretacion del articulo 24 del Reglamento de la LISTA: actos que indu-
cen a la formacion de nuevos asentamientos, concretamente en su apartado c) sobre la agrupacion de
edificaciones, cuando en un circulo de 200 metros de radio exista el nimero de edificaciones que se se-
nala.
Se plantea cual es el punto de referencia a partir del cual se miden esos 200 metros, ya que el resultado
podria ser distinto dependiendo del emplazamiento del circulo.

» Articulos relacionados: 24 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 26/01/2024.

En relacion a su consulta, establece el articulo 24 del RGLISTA lo siguiente:
Articulo 24. Actos que inducen a la formacion de nuevos asentamientos.

1. Conforme al articulo 20.b) de la Ley, en suelo ristico se entenderd que inducen a la formacién de nuevos asen-
tamientos los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por
si mismos o por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de cardcter urbanis-
tico puedan llegar a generar dindmicas de utilizacion del territorio o demandas de infraestructuras o servicios
colectivos impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica estableceran pardmetros objetivos, complementarios a lo dispuesto
en el apartado 2, para evitar el riesgo de formacion de nuevos asentamientos en suelo rastico al margen de las
actuaciones de transformacion urbanisticas.

2. Inducen a la formacion de un nuevo asentamiento cualquiera de las siguientes circunstancias:
¢) La agrupacion de edificaciones cuando, en un circulo de 200 metros de radio, existan al menos:
1¢ Seis edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario o

2¢ Diez edificaciones o construcciones de cualquier uso.

(...)

Respecto a donde se sitla el centro de ese circulo de 200 metros, la norma no menciona dénde ha de estable-
cerse. Teniendo en cuenta que el objetivo del articulo 24 del Reglamento de la LISTA es impedir la formacion
de nuevos asentamientos en suelo rustico, para lo cual introduce parametros cuantificables que deben obser-
varse, la lectura que debemos hacer de su apartado 2.c) es que en todo ambito que quede en el interior de un
circulo de 200 metros de radio no deben darse las circunstancias que precisa respecto a la agrupacion de edi-
ficaciones, ya que inducirian a la creacion o favorecerian el desarrollo de un nuevo asentamiento.

Asi, debera comprobarse que si existe algln circulo en el que puedan detectarse tales circunstancias, podria-

mos concluir que la agrupacion de edificaciones existentes o la ejecucién de una nueva construccion induce a
la formacidn de nuevos asentamientos.
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Consulta solicitando aclaracion relativa al Reglamento de la LISTA en lo que se refiere al art. 21.2 y
29.2b sobre las viviendas para temporeros.

* Articulos relacionados: 21 de la LISTA. Y 29 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 04/04/2023

En relacion con su solicitud de aclaracidn de la interpretacion que debe darse a los articulos 21.2 b) de la LISTA
y 29.2 del RGLISTA se informa lo siguiente:

El articulo 21.2 b) de la LISTA considera actuaciones ordinarias las edificaciones destinadas a uso residencial
que sean necesarias para el desarrollo de los usos ordinarios del suelo ristico, entre los que se incluyen los
alojamientos para personas que desarrollen trabajos de temporada, conforme a los requisitos que se
establezcan reglamentariamente.

Por su parte, el articulo 29.2 del RGLISTA dispone que, ademas de las condiciones del apartado 1, las
edificaciones residenciales en explotaciones agricolas destinadas al alojamiento de personas que desarrollan
trabajos por temporada, deberan acreditar las siguientes condiciones:

a) La necesidad del alojamiento en base a los ciclos agricolas, al volumen de produccion y a la imposibilidad de
atender la demanda prevista en las edificaciones existentes en la explotacion.

b) Sélo podran considerarse como actuacion ordinaria cuando tengan un cardcter de alojamiento transitorio y se
destine al servicio de la explotacién agricola que justifica su implantacion. Podrdn tener la consideracion de
actuacion extraordinaria cuando los alojamientos estén previstos para un conjunto de explotaciones, el nimero
de trabajadores previsto sea superior a 16 o se destinen a otros usos fuera de la temporada agricola.

(...)

Los preceptos reproducidos no dejan margen a la interpretacion del técnico municipal en el caso en que el
numero de trabajadores previstos sea superior a 16, pues en este caso se considera una actuacion
extraordinaria, no ordinaria.

Ello es debido a que se ha considerado que por la intensidad del uso residencial, debe ser objeto de una
actuacion extraordinaria.

No obstante, se informa que, de conformidad con lo previsto en el articulo 21.4 del RGLISTA, los parametros y
las condiciones establecidas en el articulo 29 pueden ser moduladas por los instrumentos de ordenacion
territorial, atendiendo a las caracteristicas de un ambito concreto, y por los instrumentos de ordenacidn
urbanistica, en funcién del alcance de sus determinaciones, pudiendo establecerse una regulacion mas o
menos restrictiva.

Por ultimo, afiadir que se toma nota de sus sugerencias a los efectos de una eventual modificacion de la
normativa en esta materia.
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4. ORDENACION DEL TERRITORIO

Consulta sobre el contenido del informe de incidencia territorial a emitir en el procedimiento de
autorizacion previa de las actuaciones extraordinarias en suelo rustico que se regula en los articulos
22.3de laLISTAy 32.1.c del Reglamento General de la LISTA, que debe ajustarse a lo especificado en al
articulo 2 de laLISTA y 72 del Reglamento y que se emitira siempre que la actuacion tenga incidencia en
la ordenacion del territorio o bien afecte o tenga incidencia supralocal.

* Articulos relacionados: 2 y 22 de la LISTA y, 32 y 72 del Reglamento de desarrollo de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 02/02/2024.

1°, Valoracidn de la posible incidencia supralocal de una actuacién

Entendemos que, en todos los supuestos del articulo 2 de la LISTA, la incidencia supralocal dependera del
objeto de la actuacidn, su magnitud, impacto regional o subregional o de su caracter estructurante y
vertebrador del territorio, excepto en actuaciones que se localicen en suelo especialmente protegido por
legislacion sectorial, en suelo preservado por la planificacion territorial o en el espacio litoral, que tendran
incidencia en la ordenacion del territorio en todos los casos, en virtud del articulo 71.1.a del Reglamento.

2°. Se consulta sobre la posible induccién a la formacién de nuevos asentamientos de actuaciones colindante
con suelo urbano.

La colindancia con suelo urbano de una actuacién, por si sola, no induce a la formacién de nuevos
asentamientos. Inducen a formar nuevos asentamientos las actuaciones en las que se dé alguno de los
supuestos recogidos en el apartado 2 del articulo 24 del Reglamento asi como las que incumplan los
parametros objetivos establecidos por los instrumentos de ordenacion urbanistica para evitar la formacién de
nuevos asentamientos, como dispone el apartado 1 del citado articulo.

3°. Aclaracién sobre la aplicacién de los apartados 2.c) y 2.d) del articulo 24 del Reglamento cuando se
proyecten actuaciones extraordinarias colindantes con suelo urbano.

Los apartados 2.c y 2.d del articulo 24 del Reglamento establecen unas densidades edificatorias que inducen a
la formacidn de nuevos asentamientos. Debe entenderse que esto es aplicable a edificaciones ubicadas en
suelo rustico, sin contar las que se ubiquen en suelo urbano (o hayan de ubicarse en suelo urbano en un
futuro).

4°, Se consulta si las determinaciones sobre la formacién de nuevos asentamientos en suelo rdstico

establecida en los instrumentos de planeamiento general deben ser objeto del informe de incidencia
territorial de la Consejeria.

Coincidimos con el criterio de la Delegacion Territorial en cuanto a que no debe ser objeto de analisis en el
informe autondmico, por razones competenciales, el cumplimiento de determinaciones urbanisticas
contenidas en el planeamiento urbanistico, cuyo control corresponde a los Ayuntamientos. No obstante,
debera especificarse en el informe el alcance del mismo a este respecto.

Debe tenerse en cuenta en todo caso lo dispuesto en el el articulo 21 del Reglamento, que establece normas
de aplicacidon directa, y dispone en su apartado 4 que las determinaciones de la ordenacidn territorial y
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urbanistica vigentes se aplicaran en lo que no contradigan el régimen de usos y actividades en suelo rdstico
que se establece en el Capitulo Il (articulos 22 a 26). Los instrumentos de ordenacidn urbanistica podran
contener determinaciones mas restrictivas y el control y vigilancia de su cumplimiento corresponde a los
Ayuntamientos.

5°, Se consulta sobre la posible induccién a la formacidn de nuevos asentamientos de actuaciones colindantes
con suelos urbanizables sectorizados u ordenados.

La colindancia de una actuacidn con suelo urbanizable no es un hecho que induzca a la formacion de nuevos
asentamientos, pues no se encuentra entre los supuestos recogidos en el apartado 2 del articulo 24 del
Reglamento, salvo que establezca lo contrario el instrumento de ordenacion urbanistica o exista en el ambito
del suelo urbanizable una agrupacién de edificaciones irregulares.

No obstante, se debe valorar caso por caso si una actuacion colindante con suelo urbanizable o cercano a él
afecta al sistema de asentamientos, en funcion de su objeto, magnitud, impacto regional o subregional o por
su caracter estructurante y vertebrador del territorio, independientemente de que induzca a la formacién de
nuevos asentamientos o no.
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Consulta sobre el criterio a adoptar en aquellas situaciones en que una vez emitido informe de inciden-
cia territorial sobre una actuacion en suelo rustico, la Administracion competente para autorizar la ac-
tuacion remite las alegaciones de la promotora y solicita que se proceda a "ratificar o no el sentido ne-
gativo del informe preceptivo".

* Articulos relacionados: 22 y 52 de la LISTA. Y 72 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 22/06/2023

En relacion a dicha consulta es necesario precisar, con caracter previo, que ni la LISTA ni el Reglamento prevén
el requerimiento de la ratificacion o verificacion del informe preceptivo establecido tanto para las actuaciones
extraordinarias en suelo rustico (articulo 22.3 LISTA) como para las actuaciones con incidencia territorial (art.
52 LISTA'y 72 RGLISTA). Y desde el punto de vista procedimental sélo se justificaria la emision de otro informe
si se hubiese modificado sustancialmente la actuacidn propuesta durante la tramitacion afectando al
contenido del informe emitido inicialmente exigiendo una nueva valoracion.

La situacion planteada en la consulta no tiene causa en la modificacion de la actuacion objeto del
procedimiento sino en la recepcion de unas alegaciones de parte interesada en relacion con el informe
preceptivo emitido en su dia. Dichas alegaciones se enmarcarian dentro del derecho a formular alegaciones en
cualquier fase del procedimiento anterior al tramite de audiencia, recogido en el articulo 53.1.e) de la Ley
39/2015. Respecto al régimen atribuible a estas alegaciones cabe hacer las siguientes consideraciones:

- Deberan ser tenidas en cuenta por el érgano competente al redactar la propuesta de resolucion, segin el
articulo 53 y el 76 de la Ley 39/2015, en consonancia con lo dispuesto en el articulo 88, que en ejecucion del
principio de congruencia exige que la resoluciéon que ponga fin al procedimiento decidira sobre todas las
cuestiones planteadas por los interesados y aquellas otras derivadas del mismo.

- Debe ser la Administracion u 6rgano competente para tramitar y o resolver el procedimiento (sea sectorial o
ayuntamiento en el caso de la licencia urbanistica) el que debe valorar las alegaciones. El hecho de que las
alegaciones estén relacionadas con el contenido de un informe preceptivo no desplaza la obligacion de
contestar las mismas hacia el 6rgano que emite el informe sino que siguen correspondiendo al érgano
competente del procedimiento.

Conforme a lo anterior, no es exigible un tramite de ratificacion o verificacion de informe en el procedimiento
de autorizacidn de actuaciones en suelo rustico por no estar previsto en la norma, ni siquiera cuando existan
alegaciones de interesados, las cuales deberan ser atendidas por el érgano que tramita el procedimiento. Sin
embargo ello no impide que el 6rgano competente para resolver decida remitirla al 6rgano informante y
solicite, en base a la complejidad de la materia informada, su colaboracién en base a lo dispuesto en el
articulo 140.1.c) y 141 de la Ley 40/2015 que dispone el deber de asistencia y colaboracién entre
administraciones publicas.

Por otro lado, por razén de indole puramente practica resulta aconsejable la comprobacion de las alegaciones
a los efectos de subsanar algin posible error o deficiencia en el contenido del informe ya que en estos casos
parece oportuno aprovechar esa peticion del 6rgano sustantivo a los efectos de modificar la orientacion del
informe o incluso su mera correccion. Por lo tanto, si la administracidon competente para la autorizacién nos
remitiese a esta Consejeria como competente en Ordenacion del territorio (Delegaciones territoriales o
Servicios centrales) las referidas alegaciones, estas deberan ser revisadas por el servicio u oficina que haya
emitido el informe con el objeto de comprobar si se hubiese podido incurrir en algln error de interpretacion o
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posicion que pudiese justificar un cambio en su conclusion, en cuyo caso se pondria de manifiesto en la
respuesta a la solicitud. En el caso de que no proceda modificacion alguna de los términos del informe emitido
en su dia, solo procederia contestar al érgano solicitante la confirmacién del contenido de aquel sin necesidad
de justificacion o valoracion, y ello en base al principio de colaboracion interadministrativa.
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5. ORDENACION URBANISTICA

Consulta acerca de la posibilidad de tramitar un Plan de Ordenacién Intermunicipal para resolver la
ordenacion de un ambito concreto perteneciente a dos términos municipales.

* Articulos relacionados: 64 y disposicion transitoria segunda de la LISTAy 87 del Reglamento.

*  Fechade larespuesta: 21/04/2022.

Para un area concreta integrada por terrenos situados en dos términos municipales colindantes, si es posible
tramitar un Plan de Ordenacion Intermunicipal siempre que los suelos deban ser objeto de una actuacién
urbanistica conjunta (dependera del objeto) y siempre que dicho instrumento de planeamiento se limite a lo
estrictamente indispensable para el fin que se establezca, y se procure la minima incidencia sobre la
ordenacidn establecida en los municipios afectados.

No obstante, se recuerda que la Disposicion transitoria segunda “Vigencia, innovacion y adaptacion de los
planes e instrumentos vigentes” de la LISTA establece que no se pueden delimitar actuaciones de
transformacién urbanistica en suelo no urbanizable hasta que se proceda a la sustitucién de los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica de los municipios por los instrumentos que en la citada Ley 7/2021, de 1
de diciembre, se establecen.
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Consulta sobre si, de acuerdo con el articulo 81.3 del Reglamento, en las actuaciones de reforma
interior, la reserva minima del 10 por ciento para su destino a vivienda protegida es sobre la nueva
edificabilidad residencial o si pudiera interpretarse que este porcentaje se aplica sobre la totalidad de
la edificabilidad residencial del ambito.

* Articulos relacionados: 61 de la LISTAy 83 y disposicion transitoria segunda del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 08/02/2023.

El articulo 83.1 del Reglamento, que establece:

“Conforme al articulo 61.5 de la Ley, en los dmbitos de las actuaciones de nueva urbanizacion se reservard, como
minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. En las
actuaciones de reforma interior, dicha reserva serd como minimo del diez por ciento de la nueva edificabilidad
residencial.”

El articulo 20.1 b) del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, establece lo siguiente:

“1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el titulo preliminar y en el titulo |,
respectivamente, las Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacién
territorial y urbanistica, deberdn:

(..)

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso de
una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que, al menos, permita
establecer su precio mdximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesion administrativa.”

Elarticulo 61.5 de la LISTA, en consonancia con este precepto, establece que:

“Conforme al articulo 61.5 de la Ley, en los dmbitos de las actuaciones de nueva urbanizacion se reservard, como
minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. En las
actuaciones de reforma interior, dicha reserva serd como minimo del diez por ciento de la nueva edificabilidad
residencial.”

En idénticos términos se expresa el articulo 83.1 del Reglamento.

Por su parte, el apartado primero de la disposicion transitoria segunda de este Reglamento, que regula las
actuaciones de transformacion urbanistica en ambitos de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
previstos en los instrumentos de planeamiento general vigentes, establece que:

“1. Conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, los ambitos de suelo urbano no consolidado y de
suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de planeamiento general vigentes tendrdn el
régimen de la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones
urbanisticas.

Cuando estos dmbitos no cuenten con ordenacién pormenorizada aprobada, su ordenacién corresponderd al
instrumento de ordenacion urbanistica detallada de la actuacién de transformacién urbanistica
correspondiente, sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion previa, conforme a las siguientes
reglas:

(..)
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d) La reserva de suelo para vivienda protegida serd la establecida en el articulo 61.5 de la Ley y 83 del
Reglamento salvo que, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, el
instrumento de planeamiento general hubiera previsto una mayor o una menor que implique una distribucion de
la reserva exigible en su dmbito de ordenacion, en cuyo caso prevalecerd la determinacion establecida por éste”.
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Consulta sobre la posibilidad de aumentar la altura maxima permitida por la ordenanza de edificacion
asignada a unas parcelas de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica
mediante la redaccion de un Estudio de Detalle cuyo objeto sea la ordenacion de volimenes en dichas
parcelas.

* Articulos relacionados: 71 de la LISTAy 78 y 94 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 22/09/2023.

De acuerdo con el articulo 71 de la LISTA:

“1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de
la ordenaciéon detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacidon urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio de
Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito, dentro de los limites del apartado
anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en dambitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.”

Esta regulacion ha sido desarrollada y concretada en el articulo 94 del RGLISTA, segtn el cual:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de
la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada
en ambitos de suelo urbano o en ambitos de suelo ristico sometido a actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningln caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el nimero de
viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros
suelos no incluidos en su ambito. Dentro de su dmbito los Estudios de Detalle podran:

a)...

b)...

c) Modificar la ordenacién de volimenes establecida por el instrumento de ordenacidn urbanistica detallada
en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacidn urbanistica.

A la vista de la regulacion establecida en el articulo 71 LISTA'Y 94 RGLISTA, y en relacion a parcelas de suelo
urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica, objeto de la consulta:

* Los Estudios de Detalle pueden modificar alguna de las determinaciones de la ordenacion detallada
establecida en ambitos de suelo urbano.

e Los Estudios de Detalle pueden modificar la ordenacién de volimenes establecida en parcelas de un
mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica.

* En ningln caso, los Estudios de Detalle pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar
negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.

* En ningln caso, los Estudios de Detalle pueden sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

91



A

Segun recoge el articulo 78 del RGLISTA:

1. La ordenacidn urbanistica detallada tiene como objeto la definicion del trazado pormenorizado completo
de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones.

2. La ordenacion urbanistica detallada se concreta a través de las siguientes determinaciones:

a)...

b)...

g) La normativa de edificacion, que debera contemplar al menos las siguientes determinaciones: (N)

1° Condiciones generales: de parcela, situacion y forma de los edificios; morfoldgicas y tipoldgicas; estéticas,
de calidad e higiene; de infraestructuras y servicios de los edificios; condiciones ambientales y otras
condiciones analogas a las anteriores.

2° Ordenanzas de edificacion por uso pormenorizado y/o tipologia.

De acuerdo con el apartado 2 este articulo 78 del RGLISTA, la altura maxima de edificacién, como normativa
de edificacidn que es, se encuentra entre esas determinaciones mediante las cuales se concreta la ordenacién
urbanistica detallada. Ya sea como determinacion urbanistica especifica asignada por el instrumento
correspondiente a cada parcela dentro de las condiciones generales de edificacion (articulo 78.2.g).1°) o como
parametro integrado en la ordenanza de edificacion que se asigne a dicha parcela (articulo 78.2.g).2°).

Teniendo en cuenta todo lo anterior, puede concluirse:

e La altura maxima de edificacion en una parcela de suelo urbano se encuentra entre las
determinaciones que conforman la ordenacion urbanistica detallada de dicha parcela, dentro de la
normativa de edificacion aplicable. Ya sea como determinacién especifica que conforma las
condiciones generales de parcela y edificacion (articulo 78.2.g).1° RGLISTA), o como parametro
integrado en la ordenanza de edificacion que se asigne a dicha parcela (articulo 78.2.g).2° RGLISTA).

* Los Estudios de Detalle pueden modificar alguna de las determinaciones de la ordenacién detallada
establecida en ambitos de suelo urbano.

* Los Estudios de Detalle pueden modificar la ordenacién de volimenes establecida en parcelas de un
mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica.

* En ningln caso, los Estudios de Detalle pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar
negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.

e En ningln caso, los Estudios de Detalle pueden sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

* Por todo ello, y en respuesta a la consulta, con objeto de modificar la ordenacién de volimenes
establecida en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de
transformacién urbanistica, seria posible, mediante la redaccion de un Estudio de Detalle, modificar
la altura maxima asignada a parcelas de dicho ambito de suelo urbano, como determinacion de
ordenacidn urbanistica detallada que es. Siempre que dicha modificacion de la altura maxima no
viniera acompafiada o tuviera como consecuencia la modificacion del uso urbanistico del suelo,
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alterar la edificabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o
afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en el ambito.
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Se consulta si entre la reserva de dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para
espacios libres y zonas verdes se encuentra el suelo destinado a aparcamiento.

* Articulos relacionados: Anexo del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 04/09/2023.

El Anexo de definiciones del Reglamento de la LISTA que establece los conceptos y definiciones para
interpretar los términos de la Ley y el Reglamento define el uso global dotacional, estableciendo claramente
dentro del mismo cuatro usos pormenorizados:

“1°Equipamientos comunitarios, (...) distinguiendo entre los basicos (...) y los de gestion (...).

2° Espacios libres y zonas verdes, (...)

3° Movilidad, constituido por las redes y estaciones de transporte (viario urbano, aparcamientos, (...)
4° Infraestructuras y servicios técnicos (...)”

Por lo tanto, no se pueden incluir los aparcamientos dentro del uso pormenorizado de equipamientos
comunitarios (basicos o no) ni del uso pormenorizado de espacios libres y zonas verdes, ya que pertenecen al
uso pormenorizado de movilidad, todos ellos dentro del uso global dotacional.

Lo anterior no es dbice para que dentro de los suelos de uso pormenorizado equipamiento comunitario o
espacios libres puedan incluirse, en el marco de la compatibilidad de usos establecida por el instrumento de
ordenacidn urbanistica correspondiente, los aparcamientos que dichos usos demanden, pero no los que den
servicio al resto de usos del ambito de ordenacion como, por ejemplo, el industrial, el de oficinas, etc.
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Consulta sobre si es necesario establecer reserva para vivienda protegida por el hecho de realizar una
modificacion del instrumento de ordenacion detallada de una actuacion de transformacion urbanistica,
cuando en dicho instrumento no esté prevista dicha reserva.

* Articulos relacionados: 61.5 de la LISTA y 83 de su Reglamento

e Fechade larespuesta: 09/02/2024

De acuerdo con el articulo 61.5 de la LISTAy con el articulo 83 de su Reglamento General, en los ambitos de las
actuaciones de nueva urbanizacion se reservara, como minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad
residencial para su destino a vivienda protegida y en las actuaciones de reforma interior, dicha reserva sera
como minimo del diez por ciento de la nueva edificabilidad residencial.

Por otra parte, con posterioridad a la entrada en vigor de la LISTA y su Reglamento, la disposicion final 4 de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, modifico la redaccion del articulo 20.1.b del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana que establecié
que: “esta reserva sera determinada por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica o, de
conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion, garantizara una distribucidn de su localizacién
respetuosa con el principio de cohesidn social y comprendera, como minimo, los terrenos necesarios para
realizar el 40 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en el suelo rural
que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacién y el 20 por ciento en el suelo urbanizado que
deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion”.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica que establezcan la ordenacion detallada de las actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizaciéon o de reforma interior habran de prever las reservas de
vivienda protegida que cumplan los minimos fijados legalmente. En el caso de actuaciones de reforma
interior, el porcentaje de la reserva de vivienda protegida se calculara sobre la base de la nueva
edificabilidad residencial, o sea, sobre el incremento. Es decir, si se realiza una actuacion de reforma
interior en suelo urbano donde no se incremente la edificabilidad residencial, no es preceptivo establecer
reservas de vivienda protegida.

En el caso de actuaciones de transformacion urbanistica no ejecutadas pero que cuenten ya con la ordenacion
detallada, la reserva sera la que haya establecido el instrumento de ordenacidn urbanistica detallada, pues es
la ordenacion urbanistica, de conformidad con la legislacion, la que debe establecer las determinaciones
sobre la reserva de vivienda protegida. Hay que tener en cuenta que los instrumentos de planeamiento
aprobados antes de la entrada en vigor de la LISTA mantienen su vigencia, de acuerdo con la disposicion
transitoria segunda de la citada ley, y pueden ser objeto de modificacion. No sera necesario establecer nuevas
reservas de vivienda protegida cuando, en el ambito de una actuacion de transformacion urbanistica de nueva
urbanizacion o de reforma interior, se apruebe una modificacién del instrumento de ordenacién detallada
que no implique aumento de la edificabilidad residencial ni suponga la revision de la ordenacién del ambito
de la actuacion.
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Consulta sobre si los “senior cohousing” (soluciones habitacionales y de servicios sociales, culturales y
sanitarios promovidos para personas mayores) se consideran como una dotacion social o tienen un uso
residencial.

* Articulos relacionados: articulo 61.2.f) de la LISTA

e Fechade larespuesta: 20/10/2023

Habria que analizar dos cuestiones: la primera relativa al uso, y la segunda, relativa al caracter publico o
privado del equipamiento.

En cuanto al uso, el anexo de definiciones del Reglamento General de la LISTA define los equipamientos
comunitarios como el conjunto de instalaciones y servicios que permiten desarrollar la actividad colectiva de
una poblacién, distinguiendo entre los basicos y los de gestion. Los equipamientos comunitarios basicos son
los que dan un servicio directo a los ciudadanos, entre los que se encuentran el de uso social y el de
alojamientos protegidos o similares. A continuacion se define el alojamiento protegido como el destinado a
colectivos especificos bajo un régimen de alquiler o cesion de uso e integrados por una parte privativa, que
debe permitir el desarrollo de todas las funciones propias de la vivienda, y por los servicios comunitarios que
sirvan de apoyo a estas funciones. Hay que aclarar que para que este tipo de alojamiento pueda ser
considerado un equipamiento, de acuerdo con el articulo 61.2.f) de la LISTA, debe tener un caracter rotatorio y
la finalidad de atender necesidades temporales de colectivos con especiales dificultades de acceso a la
vivienda.

De aqui se extraen dos conclusiones:

* Que los alojamientos denominados "senior cohousing", en tanto que son destinados a colectivos de
personas mayores que comparten servicios, pueden encuadrarse en la definicion de alojamientos
protegidos o similares, siempre que tengan caracter rotatorio y la finalidad de atender necesidades
temporales de colectivos con especiales dificultades de acceso a la vivienda.

* Que el uso social y de alojamiento colectivo son dos usos de equipamientos comunitarios basicos
diferentes. En este sentido, es el instrumento de ordenacidon urbanistica el que debe establecer la

compatibilidad de usos entre distintos tipos de equipamientos comunitarios basicos de forma expresa.

En cuanto al caracter publico o privado, si una parcela estd destinada a equipamiento publico y es bien de
dominio publico, ésta no puede ser destinada a equipamiento privado.
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Consulta relacionada con el articulo 2.4 de la Ley 6/2021, de 15 de noviembre, de medidas para la reno-
vacion y modernizacion de los establecimientos de alojamiento turistico.
Araiz de la solicitud de licencia para ampliar un establecimiento compuesto por varios edificios ha sur-
gido la discrepancia de si el limite del 30% se aplica en cada uno de los edificios independientemente, o
si se aplica sobre la totalidad del establecimiento, pudiendo ubicar dicho 30% sobre el edificio del com-
plejo donde sea necesario, y no un 30% de la cubierta de todos y cada uno de ellos independientemen -
te, que dificilmente pueden generar un espacio adecuado para ubicar un nuevo servicio que mejore el
establecimiento?

* Articulos relacionados: 153y 161 de la LISTA. Y 78 y 369 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 03/04/2024

Elarticulo 2, apartado 4, de la citada Ley 6/2021, de 15 de noviembre, establece:

“En aplicacién de lo anterior, como consecuencia de la operacién de ampliacién o reforma, podrd incrementarse
la altura mdxima permitida por el planeamiento o la existente, si esta fuera mayor, siempre que sea necesario
para ubicar escaleras, ascensores, instalaciones y otros elementos auxiliares de la edificacion. Estos elementos
no computardn en la edificabilidad maxima permitida.

Igualmente, podrd incrementarse la altura permitida por el planeamiento o la existente, si esta fuera mayor, en
cuanto resulte necesario para implantar en la cubierta del edificio servicios complementarios al alojamiento
tales como restaurante, gimnasio, spa, soldrium, piscina u otros. Las edificaciones y construcciones necesarias
para prestar los referidos servicios no podrdn ocupar una superficie superior al treinta por ciento de la cubierta,
salvo que el planeamiento urbanistico contemple un porcentaje mayor de ocupacion por la edificacion de este
espacio. Dichas edificaciones y construcciones computardn en la edificabilidad mdxima permitida sélo si asi se
establece en las normas del planeamiento que resulte de aplicacion y en los términos en que se disponga en
tales normas.”

Segun el articulo 78.2.a.5° del Reglamento, “las condiciones de edificacion por parcela” forman parte de la
ordenacidn urbanistica detallada. Por tanto, los parametros urbanisticos de altura, edificabilidad y ocupacién
van referidos a la parcela, y se podran computar de forma global en el conjunto de edificaciones de la misma.

En consecuencia, si en una parcela existen varios edificios que forman parte del mismo establecimiento
turistico, el limite del 30% se podra aplicar sobre la totalidad del establecimiento, pudiendo ubicar dicho 30%
sobre el edificio del complejo donde sea necesario. Ahora bien, si el complejo esta ubicado sobre varias
parcelas, el limite del 30% se aplicara sobre las cubiertas de cada una de las parcelas de forma independiente.

En cualquier caso, la edificacion construida por encima de la altura maxima debe adaptarse lo maximo posible a la
ordenacion urbanistica. En este sentido, lo dispuesto en la Ley 6/2021, de 15 de noviembre se aplicara sin perjuicio
del cumplimiento de otras normas de regulacion de la edificacion (estéticas, de ordenacion de volimenes, de
retranqueo...) establecidas en los instrumentos de ordenacién
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6. EJECUCION URBANISTICA

6.1. EJECUCION SISTEMATICA

Consulta sobre la viabilidad urbanistica de la division de una unidad de ejecucion de un sector de suelo
urbanizable ordenado en dos unidades de ejecucion.

* Articulos relacionados: 99 de la LISTA y 204, 205 y 206 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 22/09/2023.

En el caso concreto sobre el que se realiza la consulta, no existe delimitacion de unidades de ejecucién por el
planeamiento general ni por el propio plan parcial que ordena el sector. El articulo 105 de la derogada Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, decia que “salvo determinacion expresa
del instrumento de planeamiento, se entenderd que la delimitacion por éste de sectores comporta la de
unidades de ejecucion coincidentes con los mismos”. El articulo 204, apartado 2 del Reglamento General de la
LISTA establece la misma previsién en relacion con las actuaciones de transformacion urbanistica. En
consecuencia, debe entenderse que el sector esta formado por una unidad de ejecucién coincidente por el
mismo. En cualquier caso, exista o no delimitacion de unidades de ejecucion en un sector de suelo
urbanizable, los articulos 99 de la LISTA y 206 de su Reglamento General establecen un procedimiento
especifico tanto para la delimitacion de unidades de ejecucion como para su modificacién.

En consecuencia, es legalmente viable la modificacion de la delimitacion de una unidad de ejecucion
mediante el procedimiento establecido en los articulos 99 de la LISTA y 206 del Reglamento, y siempre que se
cumplan las condiciones y requisitos establecidos en los articulos 99.3 de la LISTA y 204.3 y 205 del
Reglamento.
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Consulta relativa-al articulo 153 y a la Disposicion Transitoria Primera c) la LISTA que establece un pla-
zo de seis afios para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica, salvo contadas excep-
ciones, en las que se podran adoptarse medidas para el restablecimiento de la legalidad en todo mo-
mento. En casos de suelos que con la LOUA se consideraban SNU especialmente protegidos por planifi-
cacion territorial o urbanistica u otros... donde la potestad para el restablecimiento de la legalidad era
imprescriptible, ;los 6 afios para la prescripcion se computarian desde la completa terminacion de la
actuacion en su momento, pudiendo darse el caso de que hubiera actuaciones antes imprescriptibles
que desde la entrada en vigor de la LISTA estén ya prescritas? ;O se computarian estos 6 aios desde la
entrada en vigor de la norma y la supresion de la imprescriptibilidad?

* Articulos relacionados: 153,y disposicion transitoria primera de la LISTA. Y 356 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 07/12/2023.

Se plantea la cuestion sobre el inicio del computo de la limitacién temporal para el ejercicio de medidas de
restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica sobre actos en los que, en aplicacion del articulo 185
de la LOUA no existia limitacion temporal para la adopcién de tales medidas, pero a los que desde la entrada
en vigor de la LISTA si se aplica la limitacion temporal de seis afios, en aplicacion del articulo 153. Entre otros,
estarian en este caso los actos realizados sobre terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial
proteccion por legislacion especifica que, en aplicacion de la disposicion transitoria primeray el articulo 14 de
la LISTA, tendrian la consideracion de suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial o
también aquellos actos sobre terrenos clasificados como suelo no urbanizable por planificacion territorial o
urbanistica, que tendrian la consideracion de suelo rdstico preservado por la ordenacion territorial o
urbanistica.

El plazo empieza a contar desde su completa terminacion o, si es posterior, desde la aparicion de signos
externos que permitan conocerlos (asi se establece en los articulos 153 de la LISTA y 354 del Reglamento).
Esto es aplicable siempre que no se hubiese iniciado procedimiento de restablecimiento a la entrada en vigor
de la LISTA. En caso contrario, es decir, que el procedimiento de restablecimiento de la legalidad urbanistica
se hubiese iniciado o hubiese recaido resolucidn, no resulta de aplicacién la limitacion temporal del articulo
153 de la LISTA.

En primer lugar, para el caso de que no se hubiesen iniciado los procedimientos de restablecimiento a la
entrada en vigor de la LISTA, se beneficiarian de la reduccidn del plazo consagrado en dicha Ley respecto a las
actuaciones en suelo rustico de especial proteccion por legislacion sectorial como consecuencia del efecto
inmediato y directo de la Ley [Disposicion transitoria primera, letra c) de la LISTA, en conexién con las
Disposiciones Transitorias del Codigo Civil y la doctrina de ROUBIER]. A tal efecto, el dies a quo del plazo es el
de la completa terminacion de la obra o, si es posterior, desde la aparicion de los signos externos, tal y como
especifica el resefiado art. 153 de la LISTA, y desarrolla el art. 354 del Reglamento. Por tanto, el computo del
plazo para el ejercicio de la potestad de proteccion no opera desde de la entrada en vigor de la LISTA.

No obstante, hay que tener en cuenta que la posible enervacion de la accidn para la adopcidn de las medidas
de restablecimiento de la legalidad territorial o urbanistica frente a actos que afecten a suelos risticos
especialmente protegidos por legislacion sectorial, no empece a que la realidad fisica conculcada sea
repuesta a su situacion anterior por parte del 6rgano sectorial encargado de tutelar aquellos bienes objeto
especial proteccion seglin su normativa sectorial.
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Sentado lo anterior, sdlo resta puntualizar que los procedimientos de restablecimiento iniciados bajo la
vigencia de la LOUA no resultan afectados por la reduccion del plazo en la accion restauradora, que deben
resolverse con arreglo a la legislacion en vigor en el momento de su iniciacion. En efecto, el surgimiento de
una norma mas benigna no comporta necesariamente ni una disminucién de la reprochabilidad de las
conductas anteriores ni tampoco una merma en el aseguramiento de la efectividad en la restauracion del
orden fisico infringido, al objeto de hacer desaparecer los actos ilegalmente realizados y de reponer las cosas
al sery estado anterior.

Es cierto que la Disposicion transitoria primera, letra c) prohibe la retroactividad no sélo de las normas
sancionadoras desfavorables conforme a lo proclamado por los arts. 9.3 y 25 CE, sino que también la extiende
a las reguladoras de la potestad de restablecimiento de la legalidad. Sin embargo, de la citada disposicion
s6lo se deduce la irretroactividad in peius, cuya regla general tiene una excepcién, aunque reservada sélo y
exclusivamente a las normas sancionadoras posteriores mas favorables al inculpado, esto es, retroactividad
favorable o benigna o in bonam partem o in bonus o in melius. Dicha retroactividad favorable se contrae al
régimen sancionador, pero no afecta a la reposicion de la situacion alterada al estado anterior por no tener
naturaleza punitiva. Esto es, son Unicamente las normas sancionadoras favorables posteriores las que deben
aplicarse a las acciones realizadas antes de su entrada en vigor, conforme estipula, con caracter basico e
indisponible el art. 26.2 de la Ley 40/2015. Ciertamente, las consecuencias aflictivas, pero no punitivas de
ilicitos, quedan al margen de esta obligada retroactividad in bonus. Asi lo explica Lopez Menudo, F., en El
principio de irretroactividad en las normas juridico-administrativas, al sefialar que deben quedar excluidos
del concepto de sancidn y, por tanto, del juego de la regla in bonus las obligaciones de reparar, restituir o
restablecer las cosas o situaciones alteradas. Como ejemplos de ello, aunque referidos a otros ambitos
materiales, cabe citar la sentencia del STS de 30 de noviembre de 2011 (rec. 5259/2008), en su FJ Cuarto:
«Ahora bien, el principio de retroactividad de las disposiciones sancionadoras favorables, tan reiterado por la
jurisprudencia y proclamado en el articulo 128.2 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas, no es aplicable en el supuesto examinado pues frente a lo que parece considerar el recurrente no
nos hallamos ante una norma de naturaleza sancionadora»; y la STJUE de 13 de julio de 2006, Maatschap, as.
C-45/05, apdo. 58.

En este ambito no sancionador, la LISTA tiene virtualidad a partir del momento de su entrada en vigor, con
proyeccion sélo de futuro, al no afectar para nada a los procedimientos de proteccion ya iniciados antes de la
entrada en vigor de la LISTA. Asi lo proclama la Disposicion transitoria primera, letra c). 1° cuando precisa que
los procedimientos que, al momento de entrada en vigor de la LISTA, estuvieran ya iniciados, se tramitaran y
resolveran con arreglo a la legislacion en vigor en el momento de su iniciacion.

De igual modo, si ya hubiese recaido una resolucién administrativa firme que ordena la reposicion o
demolicion de actuaciones ilegales o clandestinas, no resulta de aplicacion la reduccién de plazos
establecidos en la LISTA, de suerte que ante el incumplimiento por el destinatario de la orden de reposicién,
la Administracion esta obligada a su ejecucion, sin que pueda permanecer pasiva ante un comportamiento
obstativo del destinatario del acto a lo previsto en la decision administrativa previa.
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6.2. PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO

Consulta en relacion con la permuta de una serie de parcelas de uso terciario pertenecientes al
patrimonio municipal del suelo. Se pretende adquirir una dotacion consistente en una nave para
destinarla a servicios de infraestructuras urbanas, que quedaria integrado en el patrimonio municipal
del suelo. Literalmente, se plantea la siguiente consulta:

“El articulo 129.3 de la LISTA establece en el subapartado a) que los bienes de los patrimonios publicos del
suelo podrdan ser “enajenados mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislacion
aplicable a la Administracion titular,...”, en idéntica redaccion que el articulo 76 a) de la derogada Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; pero en el pdrrafo segundo del
referido subapartado dispone que “No obstante, podran permutarse por viviendas privadas, para su venta
o alquiler social, como vivienda protegida”.

¢;Como debe interpretarse esta nueva redaccion?

a) En el sentido de que la permuta es un procedimiento de enajenacion de bienes de los patrimonios
publicos del suelo permitida con cardcter general, evidentemente siempre que se realice por concurso y que
el bien adquirido sea apto para cumplir los destinos previstos para el patrimonio publico del suelo; y que el
pdrrafo segundo tiene una finalidad de una mayor concrecion de la regulacion de la permuta por viviendas
privadas.

b) En el sentido de excluir la permuta con cardcter general como forma de enajenacion de bienes
del patrimonio municipal del suelo, siendo permitida la permuta unicamente para la adquisicion viviendas
privadas para venta o alquiler social.”

* Articulos relacionados: 129 de la LISTA.
e Fechadelarespuesta: 19/12/2022.

Segun la literalidad del articulo 129.3 de la LISTA, los bienes de los patrimonios publicos del suelo podran ser
“enajenados mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislacion aplicable a la
Administracion titular, salvo el de adjudicacion directa, y preceptivamente mediante concurso cuando se
destinen a viviendas protegidas y a los usos previstos en el apartado 1 b)”.

En el caso planteado, siendo la Administracion local la titular de dichos bienes, procede aplicar la regulacion
prevista para los bienes de las entidades locales recogida en la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de
las Entidades Locales de Andalucia, que permite, en su articulo 17, “la enajenacion, gravamen y permuta de los
bienes y derechos integrantes del Patrimonio Municipal del Suelo, sin perjuicio de lo dispuesto en la
legislacion urbanistica aplicable. ”

Sobre este particular, la legislacion urbanistica, en el articulo 129 de la LISTA dispone que en el supuesto de
enajenacion de bienes con destino a viviendas protegidas o a usos declarados de interés social sera
preceptivo el procedimiento de concurso.

En definitiva, y en linea con la respuesta que dicho Ayuntamiento plantea en su apartado a), la permuta es un
procedimiento de enajenacion de bienes de los patrimonios publicos del suelo amparado por la Ley 7/1999, de
29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia. Por su parte, en virtud del articulo 129 de la
LISTA, dicha permuta debe de realizarse preceptivamente por concurso y el bien adquirido debe ser, en todo
caso, apto para el cumplimiento de los destinos previstos en el art 129.1 de la LISTA.
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Consulta sobre si se puede obligar al Ayuntamiento al suministro de agua, aunque el costo recaiga en
los vecinos y aunque se siga con los tramites de urbanizacion, en una unidad de ejecucion que se esta
ejecutando por sistema de compensacion.

* TituloVdelaLISTAy Titulo V del Reglamento.

*  Fechade larespuesta: 05/10/2023,

Segun consta en esta Direccion General, el plan especial de reforma interior del ambito, promovido por la
Comunidad de Propietarios, fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento.

Una vez aprobado el instrumento de planeamiento y constituida la Junta de Compensacion, ésta como ente
corporativo de Derecho Publico con personalidad juridica propiay plena capacidad de obrar, es la que asume
frente al Ayuntamiento la directa responsabilidad de la ejecucion de las obras de urbanizacidn, que conllevan
el acceso a los suministros.

Por lo que en este caso ya esta iniciado el procedimiento legalmente previsto tanto en la LOUA, como en la
LISTA, para llegar a acceder a los suministros necesarios.

102



A

6.3. SEGREGACIONES Y PARCELACIONES

Consulta sobre la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la transmision de una finca a varias
personas en régimen de proindiviso.

* Articulos relacionados: 91y 137 de la LISTAy 137 y 139 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 18/07/2023.

El articulo 26.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU) dispone que la division o segregacion de una finca para dar
lugar a dos o mas diferentes sélo es posible si cada una de las resultantes reline las caracteristicas exigidas
por la legislacion aplicable y la ordenacidn territorial y urbanistica. Esta regla también es aplicable a la
enajenacion, sin division ni segregacion, de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de
utilizacion exclusiva de porcién o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucion de asociaciones o
sociedades en las que la cualidad de socio incorpore el derecho de utilizacion exclusiva.

En la autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para su testimonio,
la acreditacion documental de la conformidad, aprobacidn o autorizacién administrativa a que esté sujeta, en
su caso, la division o segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. El cumplimiento de este
requisito sera exigido por los registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

Los notarios y registradores de la propiedad haran constar en la descripcion de las fincas, en su caso, su
cualidad de indivisibles.

Por su parte, la legislacién autondmica, constituida por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y el Reglamento General de la LISTA (RGLISTA), aprobado por
el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, establecen la necesaria sujecién a licencia urbanistica municipal de
toda parcelacion, segregacion o division sobre el suelo (articulo 137 LISTA y 137 RGLISTA), con las siguientes
excepciones:

a) Cuando sea consecuencia de la aprobacién de un proyecto de reparcelaciéon, de un proyecto de
normalizacion de fincas o de la ejecucidn de infraestructuras publicas y sistemas generales o locales.

b) Para la asignacion de cuotas en proindiviso resultantes de transmisiones mortis causa o entre conyuges o
pareja de hecho, salvo que se demuestre que existe fraude de ley.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 91.4 de la LISTA, no podra autorizarse ni inscribirse escritura
publica alguna en la que se contenga acto de parcelacidn, segregacion o division sin la aportacion de la
preceptiva licencia o acto que integre el control previo municipal.

En cuanto al objeto concreto de su consulta, se deduce que se trata de una finca registral constituida por seis
parcelas catastrales que se va a adquirir por ocho personas en régimen de proindiviso.

De conformidad con lo previsto en el articulo 91.2 de la LISTA, se consideran actos reveladores de una posible
parcelacion urbanistica aquellos en los que, mediante asignaciones de uso o cuotas en proindiviso de un
terreno, finca o parcela, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una
parte del inmueble de modo que pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, sin que la voluntad
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manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion. Establece expresamente el
articulo 139.2 del RGLISTA que para estos actos se requerira la correspondiente licencia urbanistica, debiendo
condicionarse resolutoriamente al cumplimiento de las previsiones fijadas en el instrumento de ordenacién
urbanistica o, en su caso, aquellas que garanticen la no induccidn a la formacién de nuevos asentamientos.

Estas licencias requeriran los informes o autorizaciones de la Administracion sectorial, segun la finalidad de
las mismas.

Por tanto, para poder inscribir la compra, debera obtener con caracter previo la correspondiente licencia
municipal que acredite que no se trate de una parcelacion urbanistica por no producirse un uso
individualizado de parte de la finca por los distintos propietarios e incluya la condicién resolutoria descrita en
el parrafo anterior para el supuesto de que se materialice dicho uso individualizado con posterioridad al
otorgamiento de la licencia.
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Consulta sobre la posibilidad de proceder al vallado de una finca adquirida por herencia en distintas
particiones acotadas individualmente.
Se trata de una unica finca en régimen de comunidad de bienes o proindiviso, en la que cada uno de los
nuevos propietarios han adquirido mortis causa una cuota o porcentaje de participacion de la la misma.
Afirma que los articulos 392, 400 y 405 del Cédigo Civil permiten dividir una finca ristica entre sus
propietarios adquirida por herencia, y que el 388 del Cédigo Civil establece que todo propietario podra
cerrar o cercar sus heredades.
Solicitan que se modifiquen ‘“las ordenanzas administrativas en esta materia si es que existieran para
vallar una parcela de manera individual que tiene nuevos vecinos colindantes al comprobarse que los
linderos de la parcela matriz ya no existen debido a las nuevas propiedades en que dicha parcela matriz
fue dividida por el reparto de la herencia”.

* Articulos relacionados: 20,91y 137 de la LISTA. Y 24, 137 y 291 del Reglamento.

* Fechade larespuesta: 2024.

En relacion con la consulta se informa lo siguiente:

En primer lugar, debe aclararse que la asignacion de cuotas en proindiviso de una finca por herencia no
atribuye a los herederos el derecho a una concreta parcela de superficie de la misma, sino a una porcién ideal
de la misma, un porcentaje del derecho de propiedad sobre la cosa comun. Se trata de un Unico bien que
tiene una pluralidad de propietarios.

Asi se desprende de la regulacion establecida en los articulos a 392 a 406 del Cédigo Civil para la comunidad
de bienes.

Al respecto dispone el articulo 392: Hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece
pro indiviso a varias personas {(...)

Cada comunero puede usar por entero de la cosa comun, sin que haya derecho a un uso individualizado de
una parte de la misma. Asi se establece en el articulo 394, cada participe podra servirse de las cosas comunes
siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique el interés de la comunidad,
niimpida a los coparticipes utilizarlas segun su derecho.

Lo que tiene cada comunero es la plena propiedad de su cuota, véase el articulo 399: Todo conduefio tendrd la
plena propiedad de su parte y la de los frutos y utilidades que le correspondan, pudiendo en su consecuencia
enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun sustituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derechos
personales. Pero el efecto de la enajenacion o de la hipoteca con relacion a los conduerios estard limitado a la
porcion que se le adjudique en la division al cesar la comunidad.

Por su parte, los articulos 400 y 401 establecen que cada copropietario podra pedir en cualquier tiempo que
se divida la cosa comin, salvo que de hacerlo la misma resulte inservible para el uso a que se destina.

En este caso, cuando la cosa fuere esencialmente indivisible, y los conduefios no convinieren en que se adjudique
a uno de ellos indemnizando a los demds, se venderd y repartird su precio (articulo 404).
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Por tanto, podra dividirse la cosa comUn siempre y cuando ésta sea divisible, para lo que habra que estar en el
presente supuesto, al tratarse de una finca rustica, a lo dispuesto en la normativa urbanistica y sectorial
correspondiente.

Por lo que respecta a la normativa urbanistica, la division o segregacion de fincas rusticas es posible si cada
una de las resultantes reline las caracteristicas exigidas por la legislacion aplicable y la ordenacion territorial y
urbanistica (art. 26.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre).

En suelo rustico se prohiben las parcelaciones urbanisticas, considerandose parcelacién urbanistica aquella
division simultanea o sucesiva de terrenos fincas o parcelas que pueda dar lugar a nuevos asentamientos (art.
91.7y 1 b) de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA)).

De conformidad con lo dispuesto en los arts. 137 de la LISTA y 137 y 291. a) del Reglamento General de la
LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA), las parcelaciones, segregaciones y
divisiones urbanisticas en cualquier clase de suelo, con caracter general, estan sujetas a licencia urbanistica.

Para otorgar o denegar las licencias urbanisticas se controla que las actuaciones se adecutan a la legalidad
territorial y urbanistica, esto es, la adecuacion de la transformacion proyectada a las leyes, reglamentos e
instrumentos territoriales y planes urbanisticos. En lo que atafie a la licencia de parcelacion/segregacion se
contrastan, entre otros elementos, las condiciones de parcelacion, que no se trate de fincas indivisibles (art.
138 del RGLISTA) y ademas, si se trata de un suelo rustico, comprueba que la finalidad no sea la implantacién
de usos urbanisticos, que no exista la posibilidad de formacién de nuevos asentamientos, de conformidad con
lo previsto en el articulo 20 b) de la LISTA, y en los términos especificados en el articulo 24 del RGLISTA.

Por tanto, en el supuesto objeto de consulta, para poder procederse al vallado de las particiones de cada uno
de los propietarios, habra de obtenerse previamente la correspondiente licencia municipal de segregacion o
parcelacion de la finca en cuestion, lo que posibilitara la extincion del régimen de comunidad de bienes y la
creacion de fincas independientes.

Por ultimo, por lo que se refiere a la peticién de que se modifique la normativa, se informa que las normas
relativas al régimen de la comunidad de bienes constituyen legislacion civil, materia de competencia
exclusiva del Estado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 149.1 8° de la Constitucion espafiola, no
pudiendo las comunidades auténomas elaborar disposiciones normativas que modifiquen la legislacion
estatal en este sentido.

Por lo que se refiere a la normativa urbanistica, aclarar que el control de los actos de parcelacién que puedan
inducir a la formacién de nuevos asentamientos es consecuencia de la apuesta efectuada por el legislador
andaluz de garantizar el uso racional del territorio, favoreciendo la ciudad compacta y evitando la dispersion
de usos residenciales ilegales en suelo rustico.
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Consulta sobre los articulos 137.1.b) y 294.e) del Reglamento de la LISTA que establecen que los actos
de agregacion no tienen la consideracion de parcelacion y que estan sujetos a comunicacion previa al
municipio.
Se plantea la duda sobre si el concepto de agregacion debe entenderse como el de agrupacion, o debe
entenderse que agregacion se refiere a lo regulado por el articulo 48 del Reglamento Hipotecario en el
que se limita la superficie de la finca que se agrega a como maximo 1/5 de la superficie de la parcela re -
ceptora.
En el caso que el término "agregacion" del Reglamento de la LISTA se refiera a lo establecido por el ar-
ticulo 48 del Reglamento Hipotecario, entonces ¢las agrupaciones estan sujetas a licencia?

* Articulos relacionados: 137y 294 del Reglamento de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 01/02/2024.

En relacion a esta consulta, se informa que, efectivamente, desde un punto de vista urbanistico, la agregacion
y la agrupacion deben entenderse como sindnimos, no habiendo recogido el Reglamento General de la LISTA
el concepto registral de agregacion del art. 48 del Reglamento Hipotecario, al no efectuarse en la normativa
urbanistica una remision expresa al citado articulo a estos efectos.

Asi, debe entenderse que cuando el art. 137 de Reglamento General de la LISTA establece que toda parcela-
cion, segregacion, o division sobre el vuelo o subsuelo quedard sujeta a licencia municipal, no teniendo la consi-
deracion de parcelacion los actos de agregacion de fincas, parcelas o solares conformes a la ordenacion territo-
rial y urbanistica, estando sujetas a comunicacion previa al municipio, esta incluyendo entre los actos de agre-
gacion los actos de agrupacion de fincas.

De interpretarse lo contrario, habria que sostener que los actos de agrupacion de fincas recogidos en el articu-
lo 45 del Reglamento Hipotecario no estan sujetos a ningin medio de intervencion administrativa, puesto que
no estan sujetos a licencia urbanistica, al no encontrar cabida en ninguno de los supuestos del articulo 137 de
la LISTA, interpretacion que no resulta logica, pues la finca resultante de una agrupacion o agregacion de fin-
cas debe ser conforme con la ordenacién urbanistica en cualquier caso.
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Consulta sobre las licencias de parcelacion y la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordena-
cion, sobre si resulta necesaria la previa declaracion de situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion para la concesion de licencia de division de parcela en suelo no urbanizable siempre que se
cumplan el resto de requisitos exigibles o puede otorgarse esta licencia con independencia de la exis-
tencia en la parcela resultante o en la matriz de edificaciones en este tipo de situacion.

* Articulos relacionados: 91y 137 de la LISTA. Y 24, 137, 138, 291 y 297 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 22/12/2023

PRIMERO.- Asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

Con caracter general, la situacion de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion (AFO) esta prevista para
aquellas instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas al margen de la legalidad urbanistica para
las que no resulte posible adoptar las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni el restablecimiento
del orden juridico perturbado, por haber transcurrido el plazo para su ejercicio.

El régimen juridico del AFO se contiene en el Titulo VIl de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) (arts. 173 a 176) y en Titulo VIII del Reglamento general de la
LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA) (arts. 404 a 410).

SEGUNDO.- Licencia municipal de segregacion en suelo rustico.

La division o segregacion de fincas rusticas es posible si cada una de las resultantes reune las caracteristicas
exigidas por la legislacion aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica (art. 26.2 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre).

En suelo rustico se prohiben las parcelaciones urbanisticas, considerandose parcelacién urbanistica aquella
division simultanea o sucesiva de terrenos fincas o parcelas que pueda dar lugar a nuevos asentamientos (art.
91.7y 1b) delaLISTA).

De conformidad con lo dispuesto en los arts. 137 de la LISTAy 137 y 291. a) del RGLISTA, las parcelaciones, se-
gregaciones y divisiones urbanisticas en cualquier clase de suelo, con caracter general, estan sujetas a licencia
urbanistica.

Para otorgar o denegar las licencias urbanisticas se controla que las actuaciones se adecuan a la legalidad te-
rritorial y urbanistica, esto es, la adecuacion de la transformacidn proyectada a las leyes, reglamentos e ins-
trumentos territoriales y planes urbanisticos. En lo que atafie a la licencia de parcelacion/segregacion se
contrastan, entre otros elementos, las condiciones de parcelacion, que no se trate de fincas indivisibles (art.
138 del RGLISTA) y ademas, si se trata de un suelo rustico, comprueba que la finalidad no sea la implantacién
de usos urbanisticos, que no exista la posibilidad de formacién de nuevos asentamientos.

Asi pues, el examen administrativo debe partir de una serie de datos para comprobar si la division propuesta
se adecUa a las caracteristicas exigidas por la legislacion aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica.

TERCERO.- En coherencia con lo anterior, para la adecuada comprobacién por la Administracién municipal

de que las actuaciones parcelatorias se adectan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente deben tener-
se en cuenta las edificaciones existentes en la finca ya que el sentido -estimatorio o desestimatorio- de la re-
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solucidn administrativa viene condicionado por esta circunstancia, al tratarse de un aspecto que hay que to-
mar en consideracion.

En primer lugar, resulta necesario determinar si existe riesgo de formacion de nuevos asentamientos y en este
analisis resulta decisivo conocer las edificaciones existentes sobre la parcela objeto de la peticion de fraccio-
namiento y precisar con ello si se dan las circunstancias establecidas en el art. 24 del RGLISTAy, en su caso, en
el instrumento de ordenacién municipal.

En segundo lugar, deben comprobarse las edificaciones existentes en la parcela a efectos del cumplimiento
del requisito de indivisibilidad previsto en articulo 138 del RGLISTA. Las dimensiones de las distintas partes o
lotes en que pretende dividirse la finca matriz van a venir condicionadas por la existencia de edificaciones y
posibilidad de tener o haber agotado su edificabilidad. En caso de agotamiento total, la parcela matriz no po-
dria ser segregada, y junto a ello, no resultaria posible edificar o materializar en la nueva finca la edificabilidad
que ya habia agotado la parcela matriz.

Bajo estas premisas, es necesario depurar la situacion fisica y juridica de las edificaciones existentes en la fin-
ca que se pretende dividir y los usos a los que se destinan. No obstante, la regulacion vigente en materia de
parcelacion no contempla como requisito necesario el reconocimiento de AFO de las edificaciones existentes
en la finca matriz, y la licencia de parcelacion es un acto reglado.

Lo que es indiscutible es que antes de proceder a la division del terreno hay que tener en cuenta las edificacio-
nes existentes, en particular, las ilegales, ya que es un aspecto crucial que debe ser objeto de examen munici-
pal para valorar si existe riesgo de formacidn de nuevos asentamientos y poder aplicar la regla de la indivisibi-
lidad de fincas; circunstancias todas ellas que, a la postre, determinaran la viabilidad o no de la segregacion
pretendida.

CONCLUSIONES

A la vista de todo lo expuesto, pueden deducirse las siguientes conclusiones respecto del supuesto que se nos
plantea:

Primera.- El examen administrativo en las licencias de segregacion en suelo ristico debe partir de una serie
de datos para comprobar si la division propuesta se adecua a las caracteristicas exigidas por la legislacion
aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica. Estas divisiones no sélo deben ajustarse a la unidad minima
de cultivo y a las caracteristicas y condiciones dimensionales exigidas por la normativa urbanistica, sino que
ademas de no inducir a la formacién de nuevos asentamientos, deben observar las reglas sobre la indivisibili-
dad de las fincas.

Segunda.- Para poder verificar todos esos aspectos objeto de control en las licencias de parcelacidén/segrega-
cion resulta imprescindible analizar las edificaciones existentes en la parcela matriz de que se trate, si bien la
regulacion vigente en materia de parcelacion no contempla como requisito necesario el reconocimiento de
AFO de las edificaciones existentes en la finca matriz.
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7. EJECUCION DE LA EDIFICACION

Consulta sobre la posibilidad de construir en una parcela concreta de suelo rustico conforme a la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).

* Articulos relacionados: 10 de la LISTA.

* Fechade larespuesta: 12/05/2022.

En relacion con ello, se comunica que la Administracion competente para informar sobre el régimen territorial
y urbanistico y demas circunstancias aplicables a un concreto terreno, parcela o solar es el Ayuntamiento, por
lo que se remite al mismo para que formule su consulta conforme al articulo 10.1 de la LISTA.
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Consulta sobre el articulo 2.5 de la Ley 6/2021, de 15 de noviembre, de medidas para la renovacion y
modernizacion de los establecimientos de alojamiento turistico, que establece que: “El proyecto de obras
podra reordenar los volumenes existentes, prever el aprovechamiento del subsuelo para usos
habitables, salvo el de alojamiento, y redistribuir el nimero de plazas de alojamiento autorizadas.
Podran incrementarse el numero de plazas y de unidades de alojamiento hasta en un 10%, siempre que
cumplan las dimensiones minimas exigidas para cada tipo de establecimiento y para cada tipo de
unidad de alojamiento”.
En establecimientos de alojamiento turistico donde no se ha agotado la edificabilidad, se consulta si se
puede, en el mismo proyecto y tramite de la licencia de obras, agotar la edificabilidad y aumentar el
10% adicional de las plazas y unidades de alojamiento o, por el contrario, se debe producir en dos
procedimientos, un primer proyecto que ampliaria el establecimiento hasta agotar la edificabilidad, y
un segundo procedimiento, en el que podria acogerse a los beneficios de la Ley 6/2021, de 15 de
noviembre, con las limitaciones previstas en la misma.

* Articulos relacionados: Titulo VI-Capitulo Il de la LISTA y Titulo VI-Capitulo Il del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 31/01/2023.

En contestacion a la consulta se informa que la Ley 6/2021, de 15 de noviembre, persigue la dinamizacion
econdmica del sector turistico permitiendo un margen de flexibilidad en la aplicacion del los parametros
urbanisticos. Esta dinamizacion requiere una indudable simplificacion procedimental, y no una multiplicacion
de procedimientos.

Por ello, en el mismo proyecto y tramite de licencia de obra debe permitirse, por un lado, ampliar el

establecimiento hasta agotar la edificabilidad permitida por el planeamiento urbanistico y, por otro, acogerse
a los beneficios de la Ley 6/2021, de 15 de noviembre, con las limitaciones previstas en la misma.
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Consulta sobre si una estacion de servicio, gasolinera, ha incumplido algun tramite y pudiera estar
abierta ilegalmente, y sobre si hay alguna forma de que un ciudadano pueda verificar alguna posible
infraccién y cémo proceder en su caso.

* Articulos relacionados: 10 de la LISTA.

e Fechade larespuesta: 07/07/2023.

Se informa que, desde el punto de vista urbanistico, la instalacion de una estacion de servicio gasolinera es
una actuacién que requiere licencia municipal.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 13 apartado d) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun, cualquier persona con capacidad de obrar tiene el derecho de acceso a la informacién
publica, archivos y registros, de acuerdo con lo previsto en la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia,
acceso a la informacién publica y buen gobierno'y el resto del Ordenamiento Juridico.

Al amparo de este derecho, puede solicitar al Ayuntamiento el acceso a la documentacién completa del
expediente administrativo de otorgamiento de la licencia concedida a la estacion de servicio, y comprobar el
contenido de los informes que en el mismo consten.

Asismismo, se le informa del derecho de todos los ciudadanos a exigir el cumplimiento de la ordenacion
territorial y urbanistica tanto en via administrativa como en via jurisdiccional, mediante el ejercicio de la
accion publica, en los plazos y formas establecidos en la legislacion en materia de procedimiento
administrativo comun y de jurisdiccion contencioso-administrativa.

Asi se establece en el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, que establece en su articulo 5, apartado f) que “todos los
ciudadanos tienen derecho a ejercer la accion publica para hacer respetar las determinaciones de la
ordenacidn territorial y urbanistica, asi como las decisiones resultantes de los procedimientos de evaluacidn
ambiental de los instrumentos que las contienen y de los proyectos para su ejecucion, en los términos
dispuestos por su legislacion reguladora”.

Asimismo, el apartado 6 del articulo 10 de la LISTA, dispone que “la ciudadania tiene derecho a exigir el
cumplimiento de la ordenacion territorial y urbanistica, tanto en via administrativa como en via jurisdiccional,
mediante el ejercicio de la accidn publica, en los plazos y forma establecidos en la legislacion en materia de
procedimiento administrativo comun y de jurisdiccion contencioso-administrativa. Si dicha accién esta
motivada por la ejecucion de obras que se consideren ilegales, podra ejercitarse durante la ejecucion de las
mismas y hasta el transcurso de los plazos establecidos para la adopcion de las medidas de proteccién de la
legalidad urbanistica, conforme a la legislacion estatal en materia de suelo. El ejercicio de la accion publica
tendra como limites el abuso del derecho y el ejercicio del derecho en fraude de ley.”

En ejercicio de esta accion publica, contra las licencias municipales puede interponerse recurso ante la
jurisdiccidn contenciosa- administrativa, en los término previstos en la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora
de la Jurisdicciéon Contencioso-administrativa. Si hubieran transcurrido los plazos previstos en dicha ley,
podria instarse la revision de oficio de la licencia o licencias ante el Ayuntamiento, y frente a la resolucién
denegatoria o la desestimacion presunta de esa solicitud seria posible interponer dicho recurso contencioso
administrativo.
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Consulta sobre la posibilidad de construir una casa de madera de 60 m? en una parcela concreta de
5.000 m? donde ya existe una casa de 40 afios de antigiiedad que constituye la vivienda habitual de una
familia y sobre si es procedente que el Ayuntamiento deniegue la licencia aduciendo que induce a la
formacion de nuevos asentamientos.

* Articulos relacionados: 22 de la LISTAy 31 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 07/07/2023.

En relacién con la consulta, se informa que el apartado 2 del articulo 22 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio (LISTA) establece que, en los términos que se establezcan
reglamentariamente, podran autorizarse viviendas unifamiliares aisladas, siempre que no induzcan a la
formacion de nuevos asentamientos ni impidan el normal desarrollo de los usos ordinarios en suelo rustico.

De los datos ofrecidos no es posible hacer una valoracién de si la construccion induce a la formacién de
nuevos asentamientos.

No obstante, en el articulo 31 del Reglamento General de la LISTA se establecen los requisitos que deberan
cumplir las viviendas unifamiliares aisladas, figurando, entre otros, que la parcela debera tener una superficie

minima de 2,5 hectareas y permitir el trazado de un circulo de 50 metros de radio en su interior.

De los datos ofrecidos en la consulta se desprende que la parcela no cumple el requisito de superficie minima,
por lo que la vivienda no podria ser autorizada.
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Consultas relativas al despliegue de infraestructuras de telecomunicaciones, a fin de unificar el trata-
miento que a nivel municipal se da a estas actuaciones en Andalucia y de constatar la coherencia del or-
denamiento juridico autonémico con la legislacion sectorial en materia de telecomunicaciones.
* Articulos relacionados: 2, 8, 13, 30, 32, 35,52 y 137 de la LISTA. Y 19, 27, 59, 71, 189, 292, 410 y 411 del
Reglamento.
e Fechade larespuesta: 29/03/2023

Consulta 1.

El articulo 49.9, de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones (LGTel), establece una
serie de supuestos en los que no podra exigirse la obtencion de licencia o autorizacion previa de obras,
instalaciones, de funcionamiento o de actividad, o de caracter medioambiental, ni otras licencias o
aprobaciones de clase similar o analogas cuando el operador haya presentado voluntariamente un plan
de despliegue o instalacion, en el que se contemplen dichas infraestructuras o estaciones, y siempre que
el citado plan haya sido aprobado por dicha administracién. El mismo apartado afiade que, las licencias
o autorizaciones previas que, de acuerdo con los parrafos anteriores, no puedan ser exigidas, seran
sustituidas por declaraciones responsables.

La LISTA no incluye entre los supuestos sujetos a declaracion responsable, en su articulo 138, el caso que
se menciona, ;Cual es la norma juridica y articulo, dentro de la legislacion urbanistica en Andalucia, en
la que encuentra encaje el supuesto de hecho previsto en el articulo 49.9 de la LGTel?

Identificada la referida norma juridica, ;Cudles serian los instrumentos de control derivados de su
aplicacion?, ;son coherentes dichos efectos con los que la legislacion sectorial asocia al mismo supuesto
de hecho?

Se solicita aclaracion respecto de la norma juridica y articulo dentro de la legislacion andaluza en la que
tendria encaje el supuesto de hecho previsto en el apartado 9 del articulo 49 de la Ley 11/2022, de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones (LGTel), respecto de los actos amparados en un plan de despliegue aprobado
por la Administracion, y cuales serian los instrumentos de control derivados de su aplicacion.

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) en su
articulo 137, apartado segundo, relaciona aquellas actuaciones que no requieren licencia, incluyendo en su
apartado h) aquellas exceptuadas por la legislacion sectorial aplicable. En el mismo sentido, el articulo 292 del
Reglamento General de la LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA) en su
apartado 1 establece que no requieren licencia urbanistica los actos que resulten expresamente eximidos por
la LISTA y la legislacion sectorial que resulte aplicable. En estos supuestos los actos estaran sometidos al
medio de intervencidon administrativa que, en su caso, establezca dicha legislacion sectorial.

El articulo 49.9 de la LGTel establece un régimen de no exigencia de autorizacion o licencia para supuestos
concretos de determinadas actuaciones e infraestructuras de telecomunicaciones, con fundamento en una
previa aprobacion del plan de despliegue donde se recoge dicha infraestructura, previendo la sustitucion en
esos casos de la licencia o autorizacidn por declaracién responsable.

Por tanto, los actos referidos en la consulta, cuando tengan cobertura en un plan de despliegue aprobado por
la Administracion, estaran sujetos al instrumento de control o medio de intervencion de declaracion

responsable conforme a lo establecido en el art. 49.9 de la LGTel, art. 137.2.h) de la LISTAy 292.1 del RGLISTA

Consulta 2.
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La LGTel, en los apartados 10 y 11 del articulo 49 de la LGTel, exime de la utilizacion de instrumentos de
control administrativos a determinadas obras o instalaciones de escasa complejidad. Asi, el articulo
49.10 establece que, para la instalacion o explotacion de puntos de acceso inalambrico para pequeiias
areas (SAWAPs) y sus recursos asociados, no se requerira ningln tipo de concesién, autorizacién o
licencia nueva o modificacion de la existente o declaracion responsable o comunicacion previa a las
Administraciones publicas competentes por razones de ordenacion del territorio o urbanismo, salvo en
los supuestos de edificios o lugares de valor arquitecténico, histérico o natural que estén protegidos de
acuerdo con la legislacién nacional o, en su caso, por motivos de seguridad puiblica o seguridad nacional.
En términos similares regula el apartado 11 los supuestos de actuaciones de innovacién tecnolégica o
adaptacion técnica.

En definitiva, la legislacion sectorial determina que pequefias instalaciones y actuaciones de simple
reparacion o actualizacion técnica, que carezcan de afeccion a la ordenacion urbanistica, no estaran
sujetos a instrumento de control alguno, por razén de urbanismo u ordenacion del territorio.

Se plantea, en consecuencia, ;Cual es la norma juridica y articulo, dentro de la legislacion urbanistica en
Andalucia, en la que encuentran encaje los supuestos de hecho previstos en el articulos 49, apartados 10
y 11, de la LGTel?

Identificada la referida norma juridica, ;Cudles serian los instrumentos de control derivados de su
aplicacion?, ;son coherentes dichos efectos con los que la legislacion sectorial asocia al mismo supuesto
de hecho?

Se solicita aclaracion respecto de la norma juridica y articulo dentro de la legislacion andaluza en la que
tendrian encaje los supuestos de hecho previstos en los apartados 10y 11 del articulo 49 de la LGTel.

La LISTA, en su articulo 137, apartado segundo, relaciona aquellas actuaciones que no requieren licencia,
incluyendo en su apartado h) aquellas exceptuadas por la legislacion sectorial aplicable. En el mismo sentido,
el articulo 292 del Reglamento, en su apartado 1, establece que no requieren licencia urbanistica los actos que
resulten expresamente eximidos por la LISTA y la legislacion sectorial que resulte aplicable. En estos
supuestos los actos estaran sometidos al medio de intervencién administrativa que, en su caso, establezca
dicha legislacion sectorial.

La LGTel, en los apartados 10 y 11 del articulo 49, exime de la utilizacion de instrumentos de control
administrativos a determinadas obras o instalaciones de escasa complejidad. Asi, el articulo 49.10 establece
que para la instalacion o explotacion de puntos de acceso inalambrico para pequefias areas (SAWAPS) y sus
recursos asociados, no se requerira ningun tipo de concesidn, autorizacion o licencia nueva o modificacion de
la existente o declaracidon responsable o comunicacidn previa a las Administraciones publicas competentes
por razones de ordenacién del territorio o urbanismo, salvo en los supuestos de edificios o lugares de valor
arquitectonico, histdrico o natural que estén protegidos de acuerdo con la legislacion nacional o, en su caso,
por motivos de seguridad publica o seguridad nacional.

Por su parte, el apartado 11 afiade que para actuaciones de innovacion tecnoldgica o adaptacion técnica que
supongan la incorporacién de nuevo equipamiento o la realizacion de emisiones radioeléctricas en nuevas
bandas de frecuencias o con otras tecnologias, sin cambiar la ubicacion de los elementos de soporte ni variar
los elementos de obra civil y mastil, no se requerira ningln tipo de concesion, autorizacion o licencia nueva o
modificacion de la existente o declaracion responsable o comunicacidn previa a las Administraciones publicas
competentes por razones de ordenacion del territorio, urbanismo, dominio publico hidraulico, de carreteras o
medioambientales, siempre y cuando no suponga un riesgo estructural para la infraestructura sobre la que se
asienta la red.
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Por tanto, los supuestos de hecho previstos en los apartados 10 y 11 del articulo 49 de la LGTel, no estaran
sujetos a instrumento de control o medio de intervencion urbanistico alguno conforme a lo establecido en el
art. 49.10y 49.11 de la LGTel, art. 137.2.h) de la LISTAy art. 292.1 RGLISTA.

Consulta 3.

En relacion al despliegue de redes de telecomunicaciones que afectan a terrenos pertenecientes a mas

de un término municipal se consulta:

1. Si afecta a intereses supralocales.

2. Procedimiento a seguir cuando, afectando a mas de un término municipal, no afecte a intereses
supralocales, asi como los mecanismos de que disponen los interesados para reducir las dificultades
de someter un solo supuesto de despliegue a diversos procedimientos administrativos frente a
diversas administraciones publicas.

3. Si pueden enumerarse, a titulo ejemplificativo, algunos criterios cuantitativos o cualitativos a tener
en cuenta a fin de determinar en qué casos el despliegue de una infraestructura de
telecomunicaciones tiene interés supramunicipal.

El articulo 52 de la LISTA define las actuaciones con incidencia en la ordenacion del territorio con una
referencia directa al concepto de incidencia supralocal en los términos del articulo 2 de dicha Ley. Este ultimo
articulo relaciona las actuaciones concretas en las que el legislador ha entendido concurrente dicha incidencia
supralocal, y entre ellas aparecen las infraestructuras supralocales de telecomunicaciones.

Del mismo modo, el articulo 71 del Reglamento General de la LISTA relaciona las actividades que trascienden
el ambito municipal, incluyendo en su apartado c) 4° las infraestructuras supralocales de telecomunicaciones,
y en su apartado b) 4°, la ejecucién en suelos especialmente protegidos por la legislacion sectorial,
preservados por la planificacion territorial, o incluidos en el espacio litoral, (...) de infraestructuras
einstalaciones no previstas en los instrumentos de ordenacidn ni en la planificacion sectorial.

El despliegue de redes de telecomunicaciones que afecten a mas de un término municipal no supone
necesariamente que incida en intereses supralocales. Incidira en intereses supralocales cuando incurra en
alguno de los supuestos previstos en el articulo 2.1 de la LISTAy en el articulo 71 del Reglamento General de la
LISTA. Por lo tanto, habra de valorarse individualmente en cada caso.

Hay que resaltar que la LISTA, como novedad respecto a la legislacion anterior, considera las infraestructuras
de telecomunicacion, que necesariamente deban discurrir por suelo ristico, como actuaciones ordinarias, lo
cual supone una reduccidn significativa en los tramites preceptivos ya que se elimina la necesidad de tramitar
previamente a la licencia urbanistica un proyecto de actuacion.

Cuando no afecte a intereses supralocales, el procedimiento a seguir serd el sometimiento de la
infraestructura pretendida al medio de intervencion correspondiente en cada uno de los Ayuntamientos de los
términos municipales afectados, conforme a lo previsto en la legislacion de régimen local. En ese caso, para
reducir las dificultades a los particulares, los Ayuntamientos afectados pueden colaborar mediante la
celebracién de convenios, en los términos previstos en el articulo 8 de la LISTA o a través de las técnicas
legalmente establecidas, como la encomienda de gestién, para la ordenacién de los respectivos
procedimientos y la concentracion de tramites que, por su naturaleza, admitan un impulso simultaneo y no
sea obligado su cumplimento sucesivo.

Sin perjuicio de la necesaria la valoracion individual de los proyectos, podria afirmarse a priori el caracter
supralocal de actuaciones que estuvieran situadas en suelos rusticos especialmente protegidos por legislacion
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sectorial como pudieran ser las reservas o los parajes naturales, preservados por la ordenacion territorial y
suelos incluidos en el espacio litoral, definido en los articulos 35 de la LISTA y 59.1 del RGLISTA, en los
términos del articulo 71 del Reglamento General de la LISTA o también aquellas infraestructuras que
trasciendan la demanda local o que por su magnitud tuvieran un impacto de vertebracién del territorio o
aquellas que sirvan a areas metropolitanas, comarcas y ambitos territoriales similares.

Consulta 4.

Dado que la legislacion urbanistica andaluza no contempla las redes de telecomunicaciones como
servicio de caracter basico inherente al suelo urbano, se pregunta sobre las medidas previstas en la
legislacion urbanistica de Andalucia para que se respete la prevision de equipamiento de caracter basico
de las redes publicas de comunicaciones previsto en el art. 49.2 LGTel.

No siendo equiparable el concepto de equipamiento de caracter basico recogido en la LGTel con el concepto
de servicio basico necesario a efectos de su clasificacion como suelo urbano recogido en el articulo 13 de la
LISTA, lo que conllevaria la consideracidon como suelo rastico de aquellos nicleos que no cuenten con ser
vicios de telecomunicacién, el articulo 19 del RGLISTA si considera las telecomunicaciones como un servicio
propio del suelo urbano.

Asimismo, dentro de los criterios de ordenacidn de los instrumentos de ordenacidn urbanistica previstos en el
articulo 81.e del RGLISTA se dispone el fomento del acceso universal de calidad adecuada a las
telecomunicaciones.

El articulo 95 de la LISTA, que se desarrolla reglamentariamente en el articulo 189.1 a) 3° del RGLISTA, dispone
que la inclusidn en el proceso urbanizador y edificatorio impone legalmente a los propietarios del suelo, con
caracter real, la carga del levantamiento de la parte proporcional de todos los gastos de urbanizacion
correspondientes, entre los que se encuentran las obras para la instalacion y el funcionamiento de las
telecomunicaciones. La ejecucion de las obras de urbanizacidn, incluidas las de telecomunicaciones,
constituye un deber establecido en los articulos 30 y 32 de la LISTA.

Es decir, todas las nuevas actuaciones de transformacion urbanistica exigen, entre los gastos de urbanizacion,
la ejecucion material de todas las obras que incluyan la instalacion y funcionamiento de los servicios de
telecomunicaciones.

A mayor abundamiento, el articulo 27 del RGLISTA incluye entre las actuaciones a ejecutar sobre los ambitos
del habitat rural diseminado los servicios de telecomunicaciones. Ademas, el articulo 410 RGLISTA regula la
posibilidad de acceso a las telecomunicaciones de las edificaciones declaradas como asimilado a fuera de
ordenacién y el articulo 411 del RGLISTA introduce la posibilidad de establecer infraestructuras de
telecomunicaciones en los Planes Especiales de adecuaciéon ambiental y territorial de agrupaciones de
edificaciones irregulares.
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Consulta sobre el alcance y la documentacion que refiere el art. 293.1.e) Decreto 550/2022, para la
ocupacion / utilizacion de edificaciones existentes.

1. Por qué se usan los términos (aparentemente refiriéndose a lo mismo) de: "titulo habilitante"
"licencia o presupuesto habilitante", "preceptivo medio de intervencion administrativa"
"resolucion que otorgue la legalizacion" y "presupuesto habilitante" en el mismo articulo
Cuando se refiere que: "no han sido objeto de obras posteriores sin el preceptivo medio de (...)

2. ;{"Obras Posteriores" presupone la condicion de que el edificio "original" sea asimilado a licencia
conforme a la DT5° LISTA? Cuando se refiere en el segundo parrafo que: En el caso de que se hayan
ejecutado obras sin el preceptivo medio de intervenciéon administrativa habra de procederse
previamente a su legalizacion. La resolucion que otorgue (...).

3. ;Por qué no dice obras posteriores?

4, ;Se refiere a resolver la ocupacion con una licencia y no una DR? (= licencia posterior a obra ya
ejecutada)

5. En este caso ;Puede obtenerse con el Certificado Descriptivo y Grafico que exige el apartado 3 de
este art. (y no el certificado final de obra o equivalente), la ocupacion de un edificio entero de nueva
planta?. (Implicaria "premiar" con ocupacion la edificacion sin proyecto, direccion y sin cumplir la
norma CTE) y en el ultimo parrafo: "no, obstante cuando las obras ejecutadas sin el presupuesto
habilitante (...)":

6. Esto equivaldria a una "DR de legalizaciéon", y con ella, cuando proceda ;Se aportaria aqui un
proyecto técnico (art. 293.3 RGLISTA) o un expediente de legalizaciéon como corresponde a una obra
que ya esté terminada?.

* Articulos relacionados: 138, 151 - 153, 161, 173 y disposicion transitoria quinta de la LISTA. Y 293y 298
del Reglamento.
e Fechadelarespuesta: 01/02/2023

En relacién con su consulta, establece el articulo 138.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio (LISTA):

“Estan sometidas a declaracion responsable, en el marco de lo establecido en la legislacion estatal, las
siguientes actuaciones:

e) La ocupacion y utilizacion en edificaciones existentes que sean conformes con la ordenacion vigente o se
encuentren en situacion de fuera de ordenacion, situadas en suelo urbano no sometido a actuaciones de
transformacion urbanistica, siempre que no hayan sido objeto de obras.

(..)"

Por su parte, el tenor literal del articulo 293.1 e) del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el Decreto
550/2022, de 29 de noviembre, dispone lo siguiente:

Articulo 293. Actos sujetos a declaracion responsable.

1. Estdn sujetas a declaracion responsable, sin perjuicio de las demds autorizaciones o informes que sean
procedentes de acuerdo con la Ley, o con la legislacion sectorial aplicable, las siguientes actuaciones:

e) La ocupacion y utilizacion en edificaciones existentes que, sin disponer de titulo habilitante para dicha
ocupacion o utilizacion, sean conformes con la ordenacion vigente o se encuentren en situacion legal de fuera de
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ordenacion, situadas en suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacion urbanistica, siempre que no
hayan sido objeto de obras posteriores realizadas sin licencia o presupuesto habilitante.

(...)"

De la lectura del precepto reproducido y del apartado d) del mismo articulo, que sujeta asimismo a
declaracion responsable la ocupacidn o utilizacién de edificaciones o instalaciones amparadas en licencia
previa o declaracidn responsable de obras, siempre que se encuentren terminadas y ajustadas a estas y su
destino sea conforme a la normativa de aplicacién, se infiere que el apartado e) es de aplicacidon a aquellas
edificaciones “antiguas” que en su dia tuvieron licencia de obras y finalizaron su construccion, y quedaron
sin uso o bien entraron en uso sin solicitar licencia de ocupacion o utilizacién.

Debe aclararse que el 293.1 e) no seria aplicable a las edificaciones a que se refiere la disposicion transitoria
quinta de la LISTA mencionadas en su consulta, pues la citada disposicion transitoria establece que las
mismas son obras sin licencia, y que se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica
tanto de obras como de ocupacion o utilizacion para el uso que tuvieran a dicha fecha.

Una vez concretado el ambito de aplicacion del 293.1 e) del Reglamento, para que la ocupacién o edificacion
esté sujeto a declaracion responsable es requisito necesario que las edificaciones no hayan sido de obras
posteriores realizadas sin licencia o presupuesto habilitante.

Consulta 1.

En este punto, la licencia y el presupuesto habilitante no son exactamente lo mismo, por lo que la inclusion de
ambos términos en el precepto no es redundante.
Al respecto, es posible que esas obras estén sujetas a declaracion responsable.

En este sentido, la LISTA y el RGLISTA establece como medios de intervencion administrativa sobre la
actividad de ejecucion las licencias, las declaraciones responsables y las comunicaciones previas.

Estas figuras constituyen el presupuesto habilitante en funcion de la actuacion de que se trate.

En el caso de que se hayan ejecutado obras sin el preceptivo medio de intervencion administrativa habra de
procederse previamente a su legalizacion. La resolucion que otorgue la legalizacion determinard la ocupacion o
utilizacion de la edificacion siempre y cuando la solicitud de legalizacion fuese acompafiada de la
documentacion exigida por el Reglamento para la ocupacion o utilizacion de edificaciones existentes en las que
no sea preciso la ejecucion de ningun tipo de obra de reforma o adaptacion.

Si se hubieran ejecutado obras posteriores sin titulo hay que legalizar las obras, a través del otorgamiento de
la licencia correspondiente y conllevara en ese mismo tramite la ocupacién o utilizacién de la edificacion,
siendo innecesaria la declaracién responsable.

No obstante, cuando las obras ejecutadas sin el presupuesto habilitante sean de las sometidas a declaracion
responsable, podrdan presentarse conjuntamente ambas declaraciones responsables de obras y de ocupacion o

utilizacion.

En este caso, las propias obras se legalizan con la presentacion de la declaracion responsable.
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En estos casos la documentacion que exige el Reglamento viene recogida en el apartado 2 del articulo 293: La
declaracion responsable ird unida al proyecto técnico que sea exigible segin la legislacion vigente, visado
cuando asi lo requiera la normativa estatal, y cuando aquel no sea exigible, se acompafiard de una memoria
descriptiva y grafica que defina las caracteristicas generales de su objeto y del inmueble en el que se pretende
llevar a cabo cuando permita la ejecucion de obras.

Consulta 2

El término «Obras Posteriores» no “presupone la condicion de que el edificio original sea asimilado a licencia
conforme a la DT5° LISTA”.

La disposicion transitoria quinta de la LISTA es referida a:

« edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, y que no
posean licencia urbanistica para su ubicacién en el suelo no urbanizable

« edificaciones irregulares en suelo urbano y urbanizable para las que hubiera transcurrido el plazo para
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25
de julio,

Estas edificaciones se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica tanto de obras

como de ocupacidn o utilizacidn para el uso que tuvieran a dicha fecha. Es decir, no precisan obtener licencia

o presentar declaracién responsable para su ocupacién o utilizacion, sin olvidar que para hacer valer dicha

situacién, conforme al apartado 2, “las personas propietarias de las citadas edificaciones podrdn recabar del
)

Ayuntamiento certificacion administrativa en la que se hard constar el régimen aplicable a ellas ”, siendo de
aplicacion exclusivamente a edificaciones sin licencia de obra.

Ahora bien, si analizamos el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA, establece como requisito que las
edificaciones existentes “(...) sean conformes con la ordenacion vigente o se encuentren en situacion legal de
fuera de ordenacién (...)”. Por tanto, no es aplicable a las edificaciones en situacion de asimilado a fuera de
ordenacion.

En este sentido, el articulo 173 de la LISTA establece que se encuentran en situacién de asimilado a fuera de
ordenacion “las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier clase de suelo y
cualquiera que sea su uso, respecto de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para
su ejercicio conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, (...)”.

Debemos entender por edificaciones irregulares, aquellas ejecutadas con infraccion de la norma urbanistica o
territorial. Esto es, entre otros motivos, las realizadas “(...) sin las licencias, aprobaciones, u otros actos
administrativos necesarios o sin ajustarse a sus términos, sean o no legalizables” -art. 161 de la LISTA apartados
3.a) y 7.a) - 0 “(...) sin la presentacion de la respectiva declaracion responsable o habiéndola presentado con
omisiones, inexactitudes o falsedades esenciales o sin ajustarse en aspectos esenciales a lo en ella manifestado.”
-art. 161 de la LISTA apartados 3.b) y 7.b) -.

Por tanto, no tiene cabida en el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA la ocupacion o utilizacion de

edificaciones existentes sin el preceptivo medio de intervencion para las obras de la propia edificacion o
de las obras llevadas a cabo sobre dicha edificacion.
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Consulta 3

Como se ha razonado en el apartado anterior, el apartado 1.e) de la LISTA es aplicable a edificaciones
existentes llevadas a cabo con arreglo al medio de intervencion que habilitaba la ejecucion de las obras de la
propia edificacion y, en su caso, con arreglo al medio de intervencion de las obras llevadas a cabo sobre dicha
edificacion. Es decir, es aplicable a la ocupacidn o utilizacién de estas edificaciones existentes, sobre las que
no se han llevado a cabo otras obras que las amparadas en los correspondientes medios de intervencién. Por
ello, el segundo parrafo del apartado 1.e) del articulo 293 del RGLISTA no utiliza la expresion “obras
posteriores”

Consulta 4

Para las edificaciones edificaciones existentes sin el preceptivo medio de intervencion para las obras de la
propia edificacion o de las obras llevadas a cabo sobre dicha edificacidn, una vez transcurridos los plazos para
el restablecimiento de la legalidad del articulo 153 de la LISTA, se darian dos casuisticas: que sean legalizables
0 que no sean legalizables. Para las primeras cabe la legalizacion o su declaracion de situacion de AFO, si se
dan los requisitos respectivos. Para las segundas, Gnicamente cabe la declaracion de dicha situacion,
igualmente si se dan los requisitos establecidos.

El apartado 8 del articulo 152 de la LISTA establece que “la legalizacion de las actuaciones que resulten
compatibles con la ordenacion urbanistica vigente podrd instarse, en todo momento, a solicitud del interesado,
aunque haya transcurrido el plazo para restablecer la legalidad territorial y urbanistica”.

El articulo 151 de la LISTA establece que la legalizacion de las actuaciones se llevara a cabo mediante la
obtencion del correspondiente titulo habilitante para su ejecucion o mediante su adecuacién al mismo y, en
todo caso, requerira la previa obtencion de las autorizaciones e informes administrativos que resulten
necesarios conforme a las leyes sectoriales que resulten de aplicacion.

Por tanto, si la edificacion existente carece de licencia de obras, o las obras ejecutadas sobre la misma sin el
presupuesto habilitante sean de las sometidas a licencia de obras, habra de procederse a su obtencién. En
virtud del principio de economia procedimental, conforme a lo establecido en el articulo 298.5 del
Reglamento General de la LISTA, la resolucidn que en su caso se adopte podra resolver sobre la ocupacion o
utilizacion.

O bien, en caso de haberse procedido a llevar a cabo obras sobre una edificacion existente, que contaba con
su preceptiva licencia de obras, y las obras ejecutadas sin el presupuesto habilitante sean de las sometidas a
declaracion responsable, “(...) podrdn presentarse conjuntamente ambas declaraciones responsables de obras
y de ocupacion o utilizacién”, como recoge el parrafo tercero del apartado 1.e) del articulo 293 del RGLISTA.

Consulta 5

La ocupacion o utilizacion de edificaciones existentes, sobre las que no se han llevado a cabo otras obras que
las amparadas en los correspondientes medios de intervencidn, requerira la previa presentacion de la
declaracion responsable prevista en el articulo 138.1.e) de la LISTA, acompafiada de certificado descriptivo y
grafico suscrito por técnico competente previsto en dicho articulo y en el articulo 293.3 del RGLISTA. El objeto
de dicho certificado es justificar motivadamente (acreditar) que por el estado de conservacion de la
edificacion y de sus instalaciones es apta para destinarse al uso previsto a pesar del tiempo transcurrido
desde la finalizacion de las obras o de otras circunstancias sobrevenidas.
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El municipio habra de valorar, en su caso a través de ordenanza municipal, cuando por el tiempo transcurrido
desde la finalizacién de las obras (incluso con emision del certificado final de obra) o por circunstancias
sobrevenidas procede la aplicacion del articulo 138.1.e) con la emisidn del certificado descriptivo y grafico,
aun disponiendo del certificado final de las obras emitido en su dia.

En el caso de edificaciones sobre las que no haya transcurrido un periodo de tiempo desde su terminacion
(con la emision del certificado final de obras) y no existen circunstancias sobrevenidas que hagan necesario
acreditar que sigue siendo apta para destinarse al uso previsto, sera suficiente con la presentacion del
certificado final de obras que ya lo acredita.

Consulta 6

Como ya se ha desarrollado en la respuesta a las consulta anteriores, en caso de haberse procedido a llevar a
cabo obras sobre una edificacién existente que contaba con su preceptiva licencia de obras y las obras
ejecutadas sobre la misma sin el presupuesto habilitante sean de las sometidas a declaracién responsable,
habra de procederse en primer lugar a la legalizacion de las obras. Conforme establece el articulo 151 de la
LISTA, la legalizacion se llevara a cabo mediante la obtencidn del correspondiente titulo habilitante para su
ejecucion.

En el presente caso, la legalizacion de las obras se llevard a cabo mediante la presentacion de la
correspondiente declaracion responsable de obras, y como recoge el parrafo tercero del apartado 1.e) del
articulo 293 del RGLISTA, “(...) podrdn presentarse conjuntamente ambas declaraciones responsables de obras
y de ocupacion o utilizacion”.

Por ultimo indicar que, en todo caso y pese a no haberse citado a lo largo de la respuesta a las consultas, se ha
de cumplir el otro requisito que establece el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA, que las edificaciones
existentes se encuentren “(...) situadas en suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacion
urbanistica (...)".
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8. DISCIPLINA TERRITORIAL Y URBANISTICA

8.1. PLAZO PARA EL RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD TERRITORIAL Y URBANISTICA

Consultas relativas al ambito del espacio litoral y al plazo para adoptar medidas de proteccion de la
legalidad territorial y urbanistica.

* Articulos relacionados: 35, 153y disposicion transitoria sexta de la LISTA.

e Fechade larespuesta: 10/07/2023.

Cuestion 1% El articulo 35 de la LISTA excluye del espacio litoral las zonas contiguas a los margenes de
los rios. ;Se considera la anterior exclusion realizada por ministerio de ley o es preciso realizar un
procedimiento expreso y declarativo esta exclusion con la delimitacion de las zonas contiguas a las
margenes de los rios no consideradas zona de influencia del litoral?

El articulo 35.1 de la LISTA define el espacio litoral a los efectos de esta Ley, con el fin de establecer una serie
de condiciones ordenacion territorial orientadas a la proteccion, puesta en valor y accesibilidad de dicho
ambito. Este espacio litoral no puede confundirse con la zona de influencia del litoral que define la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas, en su articulo 30, y que debera respetar las exigencias de proteccion del
dominio plblico maritimo-terrestre a través de los criterios establecidos en dicha ley.

Por tanto, la LISTA no modifica ni excluye ningln ambito de la zona de influencia del litoral, que sigue siendo
la establecida por la legislacion de costas.

Cuestion 2% ;Qué significado tiene lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Sexta de la LISTA, puesto
que la Ley de Costas unicamente protege la zona de influencia del litoral de conformidad con el articulo
30 Ley 22/1988, 28 julio, de Costas?

La Disposicion Transitoria Sexta de la LISTA dispone que el plazo para el restablecimiento de la legalidad
territorial y urbanistica en la zona de influencia del litoral, establecida por el articulo 30 de la Ley de Costas,
sera el recogido en el articulo 153 hasta que la legislacion basica en materia de costas regule especificamente
los plazos para el restablecimiento de la legalidad. Por lo que, hasta que no haya una regulacion basica estatal
sobre esta cuestion, el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica en la zona de
influencia del litoral sera de seis afios en suelo urbano y no sujeto a limitacién temporal en suelo rustico, de
acuerdo con el articulo 153 de la LISTA.

Cuestion 3% En base a lo anterior, existen suelos sobre los cuales la LISTA establece un plazo de seis
afios para adoptar medidas de proteccion de la legalidad territorial y urbanistica en los que
anteriormente la LOUA, no lo hacia, es decir, en esos suelos hasta la entrada en vigor de la LISTA no
existia limitacion temporal para el restablecimiento del orden juridico perturbado y ahora si. En este
sentido la cuestion que nos planteamos en los suelos en los que se da la anterior circunstancia es: ;En
qué momento empieza computar el plazo de seis afios que tiene la administracion para actuar? ;Desde
el momento en el que se acredite la finalizacion de la construccion/ instalacion o la efectiva
implantacion de la actividad o uso o desde la fecha de entrada en vigor de la LISTA?
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El articulo 153 de la LISTA establece que las medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento de
la legalidad territorial y urbanistica previstas en este capitulo sélo podran adoptarse validamente mientras los
actos o usos estén en curso de ejecucion, realizacion o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su
completa terminacidn o, si es posterior, desde la aparicion de signos externos que permitan conocerlos.

Si de un uso se trata, los seis afios se contaran desde la aparicion de signos externos que permitan conocer su
efectiva implantacidn, con las excepciones del apartado 2 del citado articulo.

Esto no impide que los procedimientos de restablecimiento de la legalidad urbanistica iniciados al amparo de
la LOUA sigan su tramitacidn, auin cuando hayan transcurrido los plazos establecidos en la LISTA tras su
entrada en vigor.

Cuestion 4°: Se solicita pronunciamiento acerca del sometimiento al plazo establecido de seis afios en
los suelos rusticos preservados por la ordenacion territorial o urbanistica.

En suelo rustico preservado por la ordenacién territorial o urbanistica, el plazo para la adopcion de medidas

de proteccion de la legalidad es de seis afios, siempre que la actuacion no se encuentre en algunos de los
supuestos del apartado 2 del articulo 153 de la LISTA, en cuyo caso no se aplicaria limitacién temporal.
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Consulta sobre edificaciones irregulares situadas dentro del entorno de un Bien de Interés Cultural.
Segun el apartado 2.d) del articulo 153, no se aplica el plazo para la adopcion de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica para las actuaciones que "afecten a bienes inmuebles
inscritos individualmente en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia".
- ¢Se entiende que también afecta a las edificaciones irrregulares emplazadas en su entorno BIC
delimitado por el Plan Especial de Proteccion?
- ¢{Podrian en ese caso, previo informe de cultura, declararse AFO?
- ¢Se podria redactar un Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial de edificaciones irregulares
del articulo 175 de la LISTA?

* Articulos relacionados: 153 de la LISTA.

e Fechade larespuesta: 21/06/2023.

La redaccion original del articulo 153.2 de la LISTA establece que “se exceptian de la anterior regla, de modo
que podran adoptarse dichas medidas en todo momento, las siguientes actuaciones: d) las que afecten a
bienes inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia”.

La letra d) ha sido modificada por el Decreto-ley 11/2022, de 29 de noviembre, quedando redactada como
sigue: “d) las que afecten a bienes inscritos individualmente en el Catalogo General de Patrimonio Histérico
de Andalucia”.

En el predmbulo del Decreto-ley 11/2022 se hace constar que “En el articulo 153 se establecen los supuestos
de imprescriptibilidad de los actos contrarios a la legalidad territorial y urbanistica y su apartado d) ha
generado dudas en los operadores juridicos desde la aprobacion de la ley, dado que el mismo se refiere a las
actuaciones que afecten a bienes inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia,
ambito objetivo muy genérico que se aparta de la concrecidon que pretende el legislador en la regulacion de
los supuestos en los que no rige el plazo para el restablecimiento de la legalidad. Por esta razdn, se modifica
el referido apartado y se acota a las actuaciones que afecten a los inmuebles que se inscriban individualmente
en el Catalogo General de Patrimonio Histdrico de Andalucia atendiendo a los valores singulares que justifican
su proteccién”.

Por lo que respecta al Catalogo General del Patrimonio Histdrico, su regulacion se contiene en la Ley 14/2007,
de 26 de noviembre, del Patrimonio Histdrico de Andalucia (LPHA).

El articulo 7 de la LPHA regula la estructura del Catalogo:
1. El Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz comprendera los Bienes de Interés Cultural, los
bienes de catalogacion general y los incluidos en el Inventario General de Bienes Muebles del Patrimonio

Historico Espafiol.

2. La inscripcion de bienes en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz podra realizarse de
manera individual o colectiva.

Por su parte, la Exposicion de motivos contiene lo siguiente:

El Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, concebido como instrumento fundamental para la
tutela y conocimiento de los bienes en él inscritos, se regula dentro de las disposiciones contenidas en el
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Titulo I. El Catalogo comprende tres categorias de bienes: los de interés cultural, los de catalogacion general y
los incluidos en el Inventario General de Bienes Muebles del Patrimonio Histdrico Espafiol.

La inscripcion de Bienes de Interés Cultural podra ir acompafiada de unas instrucciones particulares que
ajusten las medidas generales de proteccidn previstas en la Ley a las singularidades del bien. Se trata de una
modulacion del régimen previsto en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico Espafiol para los
bienes declarados de interés cultural que puede ser de gran utilidad en determinados casos. Al mismo tiempo,
se simplifica el procedimiento de inscripcion de estos bienes dando tramite de audiencia a las personas
afectadas para el supuesto de los Monumentos y Jardines Histéricos, a diferencia de las tipologias de caracter
colectivo (Conjuntos Histdricos, Sitios Historicos, Zonas Arqueoldgicas, Lugares de Interés Etnoldgico y Zonas
Patrimoniales), todo ello sin perjuicio del tramite de informacion publica y de la audiencia al municipio
correspondiente.

De la lectura de la LPHA se deduce que para algunas tipologias de Bienes de Interés Cultural cabe, ademas de
la inscripcion como BIC de la figura, una inscripcion individual de inmuebles concretos del ambito (vease,
articulo 17.1, relativo a los derechos de tanteo y retracto, articulo 38.3, sobre demoliciones y articulos 109 y
110, de infracciones).

Articulo 17.1 (...) En el caso de los Conjuntos Histdricos, el ejercicio de dicho derecho (tanteo y retracto) se
limitara a los inmuebles individualmente inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz y,
en su caso, a los sefialados a estos efectos en las instrucciones particulares, asi como a los inmuebles situados
en los Conjuntos Histdricos que estén incluidos en los catalogos urbanisticos y formen parte del Inventario de
Bienes Reconocidos del Patrimonio Histdrico Andaluz.

Articulo 38.3. Las demoliciones que afecten a inmuebles incluidos en Conjuntos Histéricos, Sitios Historicos,
Lugares de Interés Etnoldgico, Lugares de Interés Industrial o Zonas Patrimoniales, que no estén inscritos
individualmente en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz ni formen parte del entorno de
Bienes de Interés Cultural, exigiran la autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio
historico, salvo que hayan sido objeto de regulacion en el planeamiento informado favorablemente conforme
al articulo 30.

Articulo 109. Son infracciones graves:

t) La realizacion de cualquier obra o actuacion que lleve aparejada la pérdida o desaparicion o que produzca
dafios irreparables en inmuebles pertenecientes a Conjuntos Histéricos o a entornos de bienes de interés
cultural, siempre que no estén protegidos individualmente por otra inscripcion como Bien de Interés Cultural,
sin haber obtenido previamente las autorizaciones exigidas en los articulos 33.3 y 34.2 o en contra de los
condicionantes que, en su caso, se impusieran.

u) La omision del deber de conservacién cuando traiga como consecuencia la pérdida, destruccion o
deterioro irreparable en inmuebles pertenecientes a Conjuntos Histdricos o a entornos de bienes de interés
cultural, siempre que no estén protegidos individualmente por otra inscripcién como Bien de Interés Cultural.

Por lo que respecta a los suelos objeto de consulta, mediante el Decreto 46/1996, de 30 de enero se delimita el
ambito afectado por la declaracion como bien de interés cultural, con la categoria de zona arqueoldgica.

De acuerdo con lo expuesto, en atencién a la consideracion del caracter colectivo de la tipologia de Zona

Arqueoldgica recogida en la exposicion de motivos de la LPHA, se considera que no seria de aplicacion en el
supuesto de la consulta la excepcion prevista en el articulo 153.2.d) de la LISTA. Todo ello sin perjuicio de que
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constara en el Catalogo General de Patrimonio Histdrico informacién adicional, y siempre salvo el superior
criterio de la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico.

En consecuencia, siempre que no se estuviera en ninguno de los otros supuestos del citado apartado 2 del
articulo 153, el plazo de restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica sera de seis afios desde la
completa terminacion de los actos, pudiendo ser objeto de reconocimiento de asimilado a fuera de
ordenacién de conformidad con lo dispuesto en el Titulo VIl de la LISTAy en el Titulo VIl del RGLISTA.

En cualquier caso, debe sefialarse que tanto en la tramitacion del procedimiento de AFO como en la de un

eventual Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial de edificaciones irregulares, debera recabarse
informe de la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histdrico (articulos 33y 29 de la LPHA).
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Consulta sobre las comunicaciones que hace a un Ayuntamiento el Registro de la Propiedad en relacion
a la concreta situacion urbanistica de las edificaciones, construcciones e instalaciones que se inscriben,
de conformidad con lo previsto en el articulo 54 del Real Decreto 1093/97 y el 28.4 del R.D. 7/2015.
De cara a determinar si se trata de edificaciones irregulares y sometidas al régimen de asimilado a fuera
de ordenacion, es necesario establecer:
1.- Que las obras estén terminadas. Al no constar fecha indicada por el promotor, el Ayuntamiento lo
determinaria con la visita que se realice, o ;podria requerirsele al promotor que lo acreditara mediante
certificado?
2.- Que no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad territorial y urbanistica.
En este punto se plantea otra duda: si una parcela se encuentra en Suelo Rustico preservado por la
ordenacion territorial, ;se deberia, antes de acordar acuerdo sobre la concreta situacion urbanistica,
dar traslado de la comunicacion del Registro de la Propiedad a la Delegacion Territorial de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda que corresponda para que informe sobre la posibilidad o no de la
adopcion de medidas de proteccion de la legalidad?

* Articulos relacionados: 153y 173 de la LISTA y 404, 406 y 408 del Reglamento.

* Fechade larespuesta: 18/07/2023.

Las edificaciones construidas sin licencia respecto de las cuales haya transcurrido el plazo en el que es posible
la adopcion de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica por parte de la administracion
pueden acceder al Registro de la Propiedad, en virtud de escritura de declaracion obra nueva antigua (articulo
28.4 TRLSRU).

El procedimiento de inscripcion regulado en dicho precepto es el siguiente:

e Las escrituras de declaracion de obra nueva han de acompaniarse de certificacion en la que conste la
fecha de terminacion de la obray su descripcidn, coincidente con la recogida en la escritura.

* Lacertificacion puede ser expedida por:
1. El Ayuntamiento o
2. Técnico competente o
3. Acta notarial descriptiva de la finca o
4. Certificacion catastral descriptiva y grafica.

* ElRegistrador comprobara:
a) La inexistencia de anotacidn preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica
sobre la finca edificada.
b) Que el suelo no tiene caracter demanial o estd afectado por servidumbres de uso publico
general.

* Unavezinscrita la edificacion, el Registrador dara cuenta al Ayuntamiento correspondiente.
e Cuando el Ayuntamiento no haya expedido la certificacion, una vez notificada la inscripcidon esta
obligado a dictar resolucion donde conste la concreta situacion urbanistica de la edificacion inscrita,

con indicacion expresa de las limitaciones que imponga a su propietario, que accederan al Registro
como nota marginal.
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* La omisién de la resolucion municipal dara lugar responsabilidad del Ayuntamiento, que debera
indemnizar al adquirente de buena fe de la finca afectada, en el caso de que dicha omision le
produzca perjuicios econémicos.

Por lo que respecta al régimen de asimilado a fuera de ordenacion, su regulacion se encuentra en el Titulo VIII
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio (LISTA), y en el titulo VIII
del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

Establece el articulo 173.1 de la LISTA que las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas
respecto de las cuales no resulte posible la adopcién de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni
de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio, se
encuentran en situacién de asimilado a fuera de ordenacién.

Estas edificaciones no podran acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta
que se haya producido la resolucion administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion, salvo las que el Ayuntamiento ordene realizar para garantizar las condiciones de seguridad y
salubridad (articulo 173.3 de la LISTAy articulo 404.4 del RGLISTA).

Dispone este Ultimo precepto que se hard mencidn expresa a estas limitaciones en las resoluciones que,
conforme a lo previsto en la legislacion estatal del suelo, tengan por objeto hacer constar en el Registro de la
Propiedad la concreta situacion urbanistica de las edificaciones irregulares terminadas cuando no cuenten
con la resolucién de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

De acuerdo con la normativa expuesta, cuando por parte de un Registrador de la Propiedad se comunique al
Ayuntamiento que se ha procedido a la inscripcion de una obra nueva prescrita, lo que deberd comprobarse
es si la edificacion en cuestion cuenta con Resolucién de AFO. Si no es asi, debera emitirse y remitirse al
correspondiente Registro de la Propiedad una resolucion donde se haga constar que la edificacion no podra
acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido la
resolucién administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

Si como consecuencia de esta resolucion el particular solicita la declaraciéon de AFO, deberd acreditar
debidamente la antigliedad de la edificacion y el cumplimiento del resto de condiciones exigidas para el
reconocimiento de esta situacion, aportando la documentacion técnica detallada en el articulo 406 del
RGLISTA.

Si como consecuencia de su labor de inspeccién el Ayuntamiento comprueba que no se dan los requisitos
para que la edificacion se encuentre en situacion de AFO, por no haber transcurrido los plazos establecidos en
el articulo 153 de la LISTA, habra de iniciar los expedientes del proteccion de la legalidad y sancionador, en su
caso, al constituir una actuaciéon que vulnera la ordenacion urbanistica y ello con independencia de que
pudiera ser contrario asimismo a la ordenacion territorial.

Por ultimo, si la actuacidn afecta a la ordenacion territorial, durante la tramitacion del procedimiento de AFO

se solicitara informe a la Consejeria competente en materia de ordenacidn del territorio al objeto de que se
pronuncie sobre la existencia de expediente en materia de disciplina territorial (408.3 RGLISTA).
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En relacion con el articulo 369 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, se plantean las siguientes pre-
guntas:
1.- ;Tienen las medidas a adoptar por la Administracion detalladas en el apartado 6 el caracter de infor-
mes técnico y juridico referido en el apartado 1?
2.- Dado que en el apartado 6 del articulo 369 solo hay referencias a los supuestos de incumplimiento
por parte de la persona interesada, ;tiene la Administracion municipal obligacion de emitir los informes
técnico y juridico referidos en el apartado 1 del mismo articulo en todos los casos o Uinicamente en caso
de disconformidad de la declaracién responsable con la normativa urbanistica? ;Debe también emitir
estos informes en caso de conformidad de la declaracion responsable con la normativa urbanistica?
3.- {Qué plazo existe para emitir los informes? ;Hay que deducir que el plazo es el de seis meses que
consta en el apartado 6? Por su parte, el apartado 7 dispone lo siguiente: “Sin perjuicio de lo dispuesto
en los apartados anteriores, la Administracion puede realizar en cualquier momento las actuaciones de
comprobacion, inspeccion y control que sean necesarias para verificar el cumplimiento de los requisitos
normativos a los que estuviese sometida la actuacion. La inactividad de la Administracion no implicara
la subsanacion de los defectos o irregularidades que presente la actuacion objeto de declaracién.” ;Su-
pone esta ultima declaracion que no existe plazo de emision de los informes técnico y juridico?
4.- En relacion con lo anterior, y en caso de obligatoriedad de emision de los informes en el plazo de seis
meses, de no emitirse los informes en ese plazo, ;se entiende conforme la declaracion responsable a la
norma, esto es, se entienden los informes como favorables al interesado en caso de no emitirse en ese
plazo? En este sentido, el apartado 6 sefiala la obligacion de la Administracion de “adoptar las medidas
necesarias para el cese de la ocupacion o utilizacion declarada”, estableciendo como consecuencia de
la omision de la adopcion de estas medidas la responsabilidad por parte de la persona interesada “de
los perjuicios que puedan ocasionarse a terceros de buena fe”. ;Es esta la tnica consecuencia por la fal-
ta de adopcion en plazo por parte de la Administracion de estas medidas/informes?

* Articulos relacionados: 153y 161 de la LISTA. Y 78 y 369 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 03/04/2024

Consulta 1
1.- ;Tienen las medidas a adoptar por la Administracion detalladas en el apartado 6 el cardcter de informes
técnico y juridico referido en el apartado 1?

El apartado 1 del articulo 369 ha sido modificado tras la aprobacidn del Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero,
por el que se adoptan medidas de simplificacion y racionalizaciéon administrativa para la mejora de las
relaciones de los ciudadanos con la Administracion de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad
econdmica en Andalucia. La redaccion actual del articulo 369.1 no obliga a la emision de informes, sino a la
realizacién de “las actividades de control pertinentes”.

El apartado 6 hace referencia a las medidas necesarias para el cese de la ocupacién o utilizacién en caso de
incumplimiento de los requisitos necesarios para el uso previsto, que si tienen el caracter de actuaciones de
control pertinentes del apartado 1.

Consulta 2

2.- Dado que en el apartado 6 del articulo 369 solo hay referencias a los supuestos de incumplimiento por parte
de la persona interesada, ¢tiene la Administracion municipal obligacién de emitir los informes técnico y juridico
referidos en el apartado 1 del mismo articulo en todos los casos o tnicamente en caso de disconformidad de la
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declaracion responsable con la normativa urbanistica? ;Debe también emitir estos informes en caso de
conformidad de la declaracion responsable con la normativa urbanistica?

Debe entenderse que, no siendo preceptiva la emision de informes técnico y juridico, si deben realizarse en
todo caso las actividades de control sobre las declaraciones responsables, sean estas conformes con la
ordenacidn urbanistica o no.

Consulta 3

3.- ¢Qué plazo existe para emitir los informes? ;Hay que deducir que el plazo es el de seis meses que consta en el
apartado 62 Por su parte, el apartado 7 dispone lo siguiente: “Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados
anteriores, la Administracion puede realizar en cualquier momento las actuaciones de comprobacion, inspeccion
y control que sean necesarias para verificar el cumplimiento de los requisitos normativos a los que estuviese
sometida la actuacion. La inactividad de la Administracion no implicard la subsanacion de los defectos o
irregularidades que presente la actuacion objeto de declaracion.” ;Supone esta ultima declaracion que no existe
plazo de emision de los informes técnico y juridico?

El apartado 1 del articulo 369 no establece plazo para la realizacion de las actuaciones de control. De forma
coherente con este apartado 1, el apartado 7 del mismo articulo dispone que la Administracion puede realizar
en cualquier momento las actuaciones de comprobacidn, inspeccién y control que sean necesarias para
verificar el cumplimiento de los requisitos normativos a los que estuviese sometida la actuacion. La
inactividad de la Administracion no implicara la subsanacién de los defectos o irregularidades que presente la
actuacién objeto de declaracion.

A tal efecto, la Administracion dispone del plazo establecido en el articulo 153 de la LISTA para la adopcidn de
medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica. Como
regla general, el plazo para incoar el procedimiento de restablecimiento de la legalidad es de seis afios desde
la completa terminacion o de la implantacidn del uso, aunque existen algunos supuestos no sujetos a plazo y
en los que, por tanto, dichas medidas pueden adoptarse en cualquier momento. Por esta razdn, el transcurso
del plazo semestral no impide la adopcion de las debidas medidas de restablecimiento de la legalidad
territorial o urbanistica, en la medida en que la accion para proteccion de la legalidad viene marcada por el
art. 153 de la LISTA. Asi las cosas, se distingue un plazo para ejercer la potestad de restablecimiento y otro
mas breve -seis meses- que puede comprometer la responsabilidad patrimonial de la Administracién si no
actlia de manera diligente. Por ello, cabe la posibilidad de ordenar medidas de reposicion de la realidad fisica
alterada una vez transcurrido aquel plazo de seis meses.

Consulta 4

4.- En relacion con lo anterior, y en caso de obligatoriedad de emision de los informes en el plazo de seis meses,
de no emitirse los informes en ese plazo, ;se entiende conforme la declaracion responsable a la norma, esto es,
se entienden los informes como favorables al interesado en caso de no emitirse en ese plazo? En este sentido, el
apartado 6 sefiala la obligacion de la Administracion de “adoptar las medidas necesarias para el cese de la
ocupacion o utilizacion declarada”, estableciendo como consecuencia de la omision de la adopcion de estas
medidas la responsabilidad por parte de la persona interesada “de los perjuicios que puedan ocasionarse a
terceros de buena fe”. ;Es esta la tnica consecuencia por la falta de adopcion en plazo por parte de la
Administracion de estas medidas/informes?

La cuestion del plazo se entiende contestada en el punto anterior; esto es, de acuerdo con el Gltimo inciso del

apartado 7 del articulo 369, la inactividad de la Administracién no implicara la subsanacion de los defectos o
irregularidades que presente la actuacion objeto de declaracién.
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Por lo tanto, la no emision de los informes por parte de la Administracién no produce efectos de silencio
positivo o favorable a la actuacion objeto de la declaracion del interesado. La figura juridica de declaracion
responsable implica que el interesado, en este caso el promotor, tiene la obligacion de cumplir con la
normativa vigente aplicable a la actuacion en cuestidn y por ello declara, bajo su responsabilidad, que son
ciertos los datos que figuran en tal declaracidn, pudiendo incurrir en una infraccién en materia urbanistica
establecida en el articulo 161.3b) de la LISTA en caso de no ser asi.

Por lo que, en principio, la actuacion objeto de declaracion responsable, se entenderia -insistimos, bajo
responsabilidad del promotor- que no contiene defectos o irregularidades y una vez presentada aquella se
puede proceder a inscribir el servicio turistico en cuestion en el Registro correspondiente; no obstante, si
posteriormente, incluso una vez transcurrido el plazo de seis meses, el Ayuntamiento comprobase que
realmente existe un incumplimiento y que dicho servicio no es conforme con la normativa, se debe proceder a
la cancelacion de la inscripcion producida por la declaracion responsable y a la adopcion de las medidas, por
parte de la Administracidn, a las que hace referencia el articulo 369.6 del Reglamento LISTA para el cese de la
actividad. El plazo de seis meses establecido en el apartado 6 no viene referido a la adopcién de medidas de
restablecimiento, que, como decimos, se rigen por el plazo dispuesto en el articulo 153 de la LISTA, sino que
se refiere al momento a partir del que se atribuye la responsabilidad a la Administracion por los perjuicios que
pudieran eventualmente ocasionarse a terceros de buena fe, aunque posteriormente la Administracion podra
repercutir en el promotor el importe de tales perjuicios.

Segun se dispone en el articulo 14 del Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el que se regula la organizacion
y funcionamiento del Registro de Turismo de Andalucia, la alteracion de las condiciones que sirvieron de base
para la inscripcion debera ser comunicada por la persona titular de la empresa o establecimiento para su
inscripcion en el Registro.

Asimismo, la modificacién de la inscripcidn podra producirse, sin mediar declaracién responsable, cuando se
dejen de reunir las condiciones que sirvieron de base para la inscripcion, previa instruccion del
correspondiente procedimiento administrativo, procedimiento que podra dar lugar, en su caso, a una
cancelacion de la inscripcion. La Consejeria competente en materia de turismo debera remitir copia de la
resolucion de cancelacion de la inscripcion de los servicios turisticos a los Ayuntamientos afectados.
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Consulta sobre la aplicacion del articulo 153 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sos-
tenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA). En particular, solicita aclaracion sobre el plazo maximo
para adoptar medidas provisionales o definitivas para el restablecimiento de la legalidad territorial y
urbanistica de un inmueble incluido en el Catalogo de las Normas Subsidiaras de un municipio declara-
do Conjunto Histérico Artistico, pero que no esta inscrito individualmente en el Catalogo General de Pa-
trimonio Histérico de Andalucia.

*  Articulos relacionados: 153 de la LISTA

e Fechade larespuesta: 26/10/2023

El articulo 153.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA) establece que “las medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento de la
legalidad territorial y urbanistica previstas en este capitulo sélo podrdn adoptarse validamente mientras los
actos o usos estén en curso de ejecucion, realizacion o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su
completa terminacion o, si es posterior, desde la aparicion de signos externos que permitan conocerlos. Si de un
uso se trata, los seis afios se contardn desde la aparicion de signos externos que permitan conocer su efectiva
implantacion.

Los actos y usos realizados en suelo rastico de especial proteccion por legislacion sectorial se someterdn al plazo
establecido en el apartado anterior, sin perjuicio de los plazos que dicha legislacion establezca para la adopcion
de medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada por el érgano sectorial competente”.

La redaccion original del articulo 153.2 de la LISTA establecia que “se exceptian de la anterior regla, de modo
que podrdn adoptarse dichas medidas en todo momento, las siquientes actuaciones: d) las que afecten a bienes
inscritos en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia’

La letra d) ha sido modificada por el Decreto-ley 11/2022, de 29 de noviembre, quedando redactada como
sigue: “d) las que afecten a bienes inscritos individualmente en el Catdlogo General de Patrimonio Histérico de
Andalucia”

En el preambulo del Decreto-ley 11/2022 se hace constar que “En el articulo 153 se establecen los supuestos de
imprescriptibilidad de los actos contrarios a la legalidad territorial y urbanistica y su apartado d) ha generado
dudas en los operadores juridicos desde la aprobacién de la ley, dado que el mismo se refiere a las actuaciones
que afecten a bienes inscritos en el Catdlogo General del Patrimonio Histdrico de Andalucia, dmbito objetivo muy
genérico que se aparta de la concrecion que pretende el legislador en la regulacion de los supuestos en los que
no rige el plazo para el restablecimiento de la legalidad. Por esta razén, se modifica el referido apartado y se
acota a las actuaciones que afecten a los inmuebles que se inscriban individualmente en el Catdlogo General de
Patrimonio Histérico de Andalucia atendiendo a los valores singulares que justifican su proteccion”.

Por lo que respecta al Catalogo General del Patrimonio Histdrico, su regulacion se contiene en la Ley 14/2007,
de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia (LPHA).

El articulo 7 de la LPHA regula la estructura del Catalogo:

1. El Catédlogo General del Patrimonio Historico Andaluz comprenderd los Bienes de Interés Cultural, los bienes de
catalogacion general y los incluidos en el Inventario General de Bienes Muebles del Patrimonio Historico Espariol.
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Por su parte, la Exposicion de motivos contiene lo siguiente:

El Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, concebido como instrumento fundamental para la tutela y
conocimiento de los bienes en él inscritos, se regula dentro de las disposiciones contenidas en el Titulo |. El
Catalogo comprende tres categorias de bienes: los de interés cultural, los de catalogacion general y los incluidos
en el Inventario General de Bienes Muebles del Patrimonio Historico Espafiol.

La inscripcion de Bienes de Interés Cultural podrd ir acompafiada de unas instrucciones particulares que ajusten
las medidas generales de proteccion previstas en la Ley a las singularidades del bien. Se trata de una
modulacion del régimen previsto en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol para los
bienes declarados de interés cultural que puede ser de gran utilidad en determinados casos. Al mismo tiempo, se
simplifica el procedimiento de inscripcion de estos bienes dando tramite de audiencia a las personas afectadas
para el supuesto de los Monumentos y Jardines Histdricos, a diferencia de las tipologias de cardcter colectivo
(Conjuntos Historicos, Sitios Historicos, Zonas Arqueoldgicas, Lugares de Interés Etnoldgico y Zonas
Patrimoniales), todo ello sin perjuicio del tramite de informacién publica y de la audiencia al municipio
correspondiente.

De la lectura de la LPHA se deduce que para algunas tipologias de Bienes de Interés Cultural cabe, ademas de
la inscripcion como BIC de la figura, una inscripcion individual de inmuebles concretos del ambito (vease, art.
17.1, relativo a los derechos de tanteo y retracto, art. 38.3, sobre demoliciones y articulos 109 y 110, de
infracciones).

Art. 17.1(...) En el caso de los Conjuntos Histdricos, el ejercicio de dicho derecho (tanteo y retracto) se limitara
a los inmuebles individualmente inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz y, en su
caso, a los sefialados a estos efectos en las instrucciones particulares, asi como a los inmuebles situados en los
Conjuntos Histdricos que estén incluidos en los catalogos urbanisticos y formen parte del Inventario de Bienes
Reconocidos del Patrimonio Histérico Andaluz.

Art. 38.3. Las demoliciones que afecten a inmuebles incluidos en Conjuntos Histéricos, Sitios Historicos,
Lugares de Interés Etnoldgico, Lugares de Interés Industrial o Zonas Patrimoniales, que no estén inscritos
individualmente en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz ni formen parte del entorno de
Bienes de Interés Cultural, exigiran la autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio
histdrico, salvo que hayan sido objeto de regulacion en el planeamiento informado favorablemente conforme
al articulo 30.

Por lo que respecta al supuesto objeto de consulta, se trata de un inmueble perteneciente a un Conjunto
Historico Artistico incluido en el Catidlogo de las Normas Subsidiarias del municipio que no esta
individualmente inscrito en el Catalogo General de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

De acuerdo con lo expuesto, en atencion a la consideracion del caracter colectivo de la tipologia de Conjunto
Historico, sin que conste inscripcion individual, se considera que no seria de aplicacion en el supuesto de la
consulta la excepcidn prevista en el articulo 153.2.d) de la LISTA. Todo ello salvo el superior criterio de la
Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico.

En consecuencia, siempre que no se estuviera en ninguno de los otros supuestos del citado apartado 2 del

articulo 153, el plazo de restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica sera de seis afios desde la
completa terminacién de los actos.
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Este informe se emite dentro del ambito competencial que corresponde a la Inspeccién de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, conforme a los dispuesto en los articulos 2 y 20.1 del Decreto 225/2006, de 26 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacion y Funciones de la Inspeccidén de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Vivienda de la Junta de Andalucia, sin perjuicio de los pronunciamientos que
pudieran corresponder a otros organismos que conforme a su legislacion sectorial resultasen competentes.
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Consulta sobre la interpretacion del territorio de marismas como costa o rio a efectos de la aplicacion de
medidas de restablecimiento de la legalidad territorial.
En concreto, se plantea la posibilidad de obtener el reconocimiento como asimilado a fuera de ordena-
cién de una edificacién residencial irregular sobre el suelo ristico. Esta se encuentra a una distancia
aproximada de 400 metros del limite del dominio ptiblico maritimo terrestre (DPMT) que rodea la ma-
risma del rio Odiel, pero a unos 18 kilometros de la costa.

» Articulos relacionados: 35, 153, 158, 173 y disposicion transitoria sexta de la LISTA. Y 354 del Regla-

mento.
e Fechade larespuesta: 02/05/2023

La Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, define la zona de influencia del litoral, cuya anchura minima es de
500 metros a partir de la ribera del mar y donde debera observarse que las edificaciones propuestas por el
instrumento de planeamiento urbanistico eviten la formacion de pantallas arquitectdnicas o acumulacion de
volimenes, de tal manera que las densidad de edificacién a desarrollar sea acorde con la del resto del
municipio (articulo 30 del Titulo II, de limitaciones de la propiedad sobre los terrenos contiguos a la ribera del
mar por razones de proteccion del dominio publico maritimo-terreste).

El articulo 3 de este texto legal determina los bienes de dominio publico martitimo-terrestre en los siguientes
términos:

Son bienes de dominio publico maritimo-terrestre estatal, en virtud de lo dispuesto en el articulo 132.2 de la
Constitucion:

1. La ribera del mar y de las rias, que incluye:

a) La zona maritimo-terrestre o espacio comprendido entre la linea de bajamar escorada o mdxima viva
equinoccial, y el limite hasta donde alcancen las olas en los mayores temporales conocidos, de acuerdo con los
criterios técnicos que se establezcan reglamentariamente, o cuando lo supere, el de la linea de pleamar méxima

viva equinoccial. Esta zona se extiende también por las mdrgenes de los rios hasta el sitio donde se haga sensible
el efecto de las mareas.

Se consideran incluidas en esta zona las marismas, albuferas, marjales, esteros y, en general, las partes de los
terrenos bajos que se inundan como consecuencia del flujo y reflujo de las mareas, de las olas o de la filtracion
del agua del mar.

No obstante, no pasardn a formar parte del dominio publico maritimo-terrestre aquellos terrenos que sean
inundados artificial y controladamente, como consecuencia de obras o instalaciones realizadas al efecto,
siempre que antes de la inundacion no fueran de dominio publico.

b) Las playas o zonas de depdsito de materiales sueltos, tales como arenas, gravas y guijarros, incluyendo
escarpes, bermas y dunas, estas ultimas se incluirdn hasta el limite que resulte necesario para garantizar la
estabilidad de la playa y la defensa de la costa.{...)

Por otra parte, el articulo 35.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del

territorio de Andalucia (LISTA) define el espacio litoral como concepto distinto a la Zona de Influencia del
Litoral: Se considera espacio litoral, a los efectos de esta ley, la zona de influencia del dominio publico maritimo
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terrestre definida por la legislacion especifica en materia de costas, excluyendo de la misma las zonas contiguas
a los mdrgenes de los rios.

La Comunidad Auténoma de Andalucia ostenta competencia directa para el restablecimiento de la legalidad
ante las actuaciones que vulneren la ordenacion territorial, entendiéndose que inciden en la ordenacién del
territorio los actos y usos que afecten a suelos rusticos incluidos en el espacio litoral (art. 158.1 b) de la LISTA).

Es decir, no en toda la Zona de Influencia del Litoral (ZIL) la Comunidad tendra competencia territorial directa.
En la ZIL contigua a las margenes de los rios no se tiene esta competencia autondmica, por lo que en estos
casos la administracion competente en primera instancia para el restablecimiento de la legalidad urbanistica
sera el municipio.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 173 de la LISTA, las edificaciones irregulares que se encuentren
terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso, respecto de las cuales no resulte posible
la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico
perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica, se encuentran en situacién de asimilado a fuera de ordenacién.

Establece el apartado 4 del citado articulo que no procedera el reconocimiento de la situacidén de asimilado a
fuera de ordenacion en aquellas edificaciones irregulares para las que no haya transcurrido el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado
conforme a lo establecido en la presente ley.

Por su parte, el articulo 153 de la LISTA y el articulo 354 del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA) regulan el plazo para restablecer la legalidad territorial y
urbanistica.

El articulo 153 de la LISTA lo siguiente:

1. Las medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica
previstas en este capitulo sélo podrdn adoptarse validamente mientras los actos o usos estén en curso de
ejecucion, realizacion o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su completa terminacion o, si es
posterior, desde la aparicion de signos externos que permitan conocerlos. Si de un uso se trata, los seis afios se
contardn desde la aparicion de signos externos que permitan conocer su efectiva implantacion.

Los actos y usos realizados en suelo ristico de especial proteccion por legislacion sectorial se someteran al plazo
establecido en el apartado anterior, sin perjuicio de los plazos que dicha legislacion establezca para la adopcion
de medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada por el drgano sectorial competente.

2. Se exceptuan de la anterior regla, de modo que podrdn adoptarse dichas medidas en todo momento, las
siguientes actuaciones:

¢) Las realizadas en suelo rustico en zona de influencia del litoral.
En consecuencia, de acuerdo con la normativa expuesta, en edificaciones en suelo rustico en la zona de

influencia del litoral, incluyendo por tanto marismas y zonas contiguas a las margenes de los rios, no se podra
dar AFO, si bien habra que tener en cuenta la antigiiedad de la edificacidn, por aplicacion del apartado 5 del
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articulo 354 del RGLISTA, que establece que para la determinacion del plazo para restablecer la legalidad
territorial y urbanistica se estara al aplicable en el momento de la terminacidn de las obras o la implantacion
del uso, salvo que con posterioridad haya decaido la ilimitacion temporal para el ejercicio de esa potestad.

En este sentido, debe sefialarse que es con la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacidn Urbanistica de Andalucia (LOUA) cuando se establece expresamente la imprescriptibilidad del ZIL.
Con anterioridad, el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, contemplaba en su articulo 255 la no limitacion de plazo
Unicamente en las zonas verdes, suelos no urbanizables protegidos y espacios libres, de modo que aquellas
edificaciones en suelo ristico en ZIL que estuvieran terminadas antes de la entrada en vigor de la LOUA si
podrian ser objeto de reconocimiento de la situacion de Asimilado a fuera de ordenacion.

Por Gltimo, debe mencionarse lo dispuesto en la Disposicion transitoria sexta de la LISTA, relativa al Plazo para
restablecer la legalidad territorial y urbanistica en la zona de influencia del litoral:

“El plazo para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica en la zona de influencia del litoral

establecido en el articulo 153 serd de aplicacion hasta que se produzca una regulacion especifica en la
legislacion bdsica en materia de costas.”
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9. EDIFICACIONES IRREGULARES

Consultas relativas a una solicitud de cambio de uso y reforma de una edificacion con declaracion de
asimilado a fuera de ordenacion. El uso reconocido es el de nave almacén de materiales de construccion
y el nuevo uso es de “Almacenamiento, logistica y transporte de mercancias no peligrosas”:

« ;Se puede admitir a tramite el cambio de uso solicitado? El nuevo uso solicitado es compatible
con la ordenacion urbanistica del municipio, y en el articulo 174.7 no se recoge ninguna
excepcion para denegar licencias de cambio de uso a AFOS por estar dentro de una parcelacion
urbanistica.

+ Es la edificacion existente declarada AFO en suelo rustico la que NO puede cumplir con el
apartado 20b) de la LISTA al estar ubicada en una parcelacion urbanistica en suelo rustico, por
cumplir con las circunstancias recogidas en los apartados del articulo 24 del RLISTA, en cuanto a
actos que inducen a la formacion de los nuevos asentamientos en suelo ristico, no el nuevo uso.

* Por el hecho de ser un AFO, el articulo 174.7 permite esta licencia de cambio de uso, si el nuevo
uso solicitado cumple con la ordenacion urbanistica y territorial, y en este caso cumple con el
instrumento de ordenacion urbanistica general, porque territorial no existe, la licencia de
cambio de uso debera otorgarse.

* En caso de que pueda ser admitida a tramite, ;debe ser considerada o no, actuacion con
incidencia supralocal?, ademas de por cumplir con las circunstancias recogidas en el articulo 24
del RLISTA, por el hecho especifico de que el eje de acceso principal asi como algunos de los
accesos secundarios a las edificaciones existentes, de esta parcelacion urbanistica ilegal,
afectan a una carretera autonémica y a sus zonas de servidumbre legal y afeccion, siendo esta
una via de comunicacion e infraestructura basica del sistema de transporte, teniendo en
cuenta, ademas, que el cambio de uso solicitado, es “ALMACENAMIENTO. LOGISTICA Y
TRANSPORTE DE MERCANCIAS NO PELIGROSAS”.

* Articulos relacionados: 174 de la LISTAy 25, 71y 410 del Reglamento.
* Fechadelarespuesta: 11/07/2023.

El articulo 174.7 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA) establece que en las edificaciones declaradas en situacién de asimilado a fuera de ordenacién podran
autorizarse, a través de las correspondientes licencias, los cambios de uso que sean compatibles con la
ordenacion territorial y urbanistica y las obras de conservacién y reforma, incluidas las de consolidacion que
no impliquen un incremento de la ocupacion ni del volumen edificado, salvo que ello resulte necesario para la
ejecucion de elementos auxiliares exigidos por la normativa sectorial que resulte de aplicacion.

Por su parte, el articulo 410.4 del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre (RGLISTA) dispone que una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacidon podran realizarse las obras de conservacion, las obras de reforma y las de adecuacion de las
edificaciones para las actividades que en las mismas se desarrollan, asi como la implantacién de otros usosy
actividades que sean compatibles con la ordenacidn territorial y urbanistica.

Estas obras estan sujetas a licencia, salvo que constituyan actuaciones de escasa entidad constructiva y

sencillez técnica que no requieran proyecto conforme a la legislacion vigente, en cuyo caso estaran sometidas
a declaracién responsable.
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No podra autorizarse usos y obras que supongan un incremento de la ocupacion o del volumen edificado o
que conlleven nuevos incumplimientos de las determinaciones de la ordenacion territorial y urbanistica.

Podran eximirse de estas condiciones a los proyectos que acrediten que no existe una solucion alternativa
para ejecutar elementos auxiliares de la edificacién que resulten necesarios para garantizar las condiciones
de seguridad, salubridad, habitabilidad y accesibilidad en cumplimiento de la normativa que resulte de
aplicacion a los usos y actividades que en la misma se desarrollan.

Asimismo, el articulo 25.2 del RGLISTA, relativo a los medios de intervencién administrativa en suelo rustico,
establece que en las edificaciones que se encuentren en situacién de asimilado a fuera de ordenacion no se
permitiran las actuaciones que supongan un mayor incumplimiento de las determinaciones de la ordenacion
territorial y urbanistica.

Por lo que se refiere al objeto de su consulta, debe aclararse que si el cambio de actividad no implicara
cambio de uso urbanistico no seria necesaria autorizacion administrativa urbanistica, sin perjuicio, en su
caso, de la autorizacién ambiental correspondiente para dicha actividad.

En caso de que la implantacion de la actividad conllevara un cambio de uso urbanistico, en virtud de las
disposiciones normativas citadas, si el uso pretendido supone un mayor incumplimiento de las
determinaciones de la ordenacién territorial y urbanistica no podra ser autorizado. En este sentido, la
circunstancia de situarse la edificacién declarada en AFO en el dmbito de una parcelacidén urbanistica no
implica que deba denegarse cualquier cambio de uso, siendo necesario que el nuevo uso suponga un mayor
incumplimiento.

Por tanto, habra de tenerse en cuenta si el nuevo uso tiene unas condiciones de implantacion mas restrictivas
que el actual, correspondiendo al Ayuntamiento valorar esta circunstancia.

En cualquier caso, los cambios de uso en edificaciones en situacion de AFO, en caso de que se trate de un uso
que no es propio del suelo rudstico, requieren la tramitacién correspondiente para las actuaciones
extraordinarias en suelo rustico, por lo que seria necesaria la autorizacion previa (articulo 25.3 RGLISTA)
previo informe de incidencia territorial en los supuestos del articulo 71 del RGLISTA.

Por lo que se refiere a si procede la emisidn de informe de incidencia territorial en este supuesto en concreto,

debe dirigir la consulta a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda, por ser el érgano competente para la emision de dicho informe.
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Consulta sobre si un edificio o una parte del edificio de un Centro de Servicios Sociales que se encuentra
declarada en AFO (Asimilado a Fuera de Ordenacion), se puede considerar que cumple el requisito mate-
rial establecido en la Orden de 28 de julio de 2000 en lo referente a que el Centro cuenta con las corres-
pondientes autorizaciones municipales que habilitan la apertura de los mismos.
Si la declaracion responsable legalmente establecida en la ordenanza municipal, es suficiente para con-
siderar que el Centro cuenta con las correspondientes autorizaciones municipales que habilitan la aper-
tura de los mismos con respecto a los hechos declarados en dicha figura.

* Articulos relacionados: 138,173y 174 de la LISTA.

e Fechade larespuesta: 26/10/2022.

En primer lugar, deben hacerse algunas consideraciones respecto a la figura del Asimilado a Fuera de Ordena-
cion (AFO).

Establece el articulo 173 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (LISTA) que las edificaciones que se encuentran en situacion de asimilado a fuera de ordenacién
son las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera que
sea su uso, y respecto de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccién de la legalidad
urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejer-
cicio.

De conformidad con lo previsto en el articulo 174 de la LISTA, la declaracion de asimilado a fuera de ordena-
cion de una edificacion irregular no supone su legalizacion.

Al respecto, debe sefialarse que la normativa sectorial objeto de analisis, la Orden de 28 de julio de 2000, exige
unos determinados requisitos que necesariamente deben cumplir los centros de servicios sociales: En el caso
de edificios ubicados en suelo urbano, la calificacion, edificabilidad y dotacion de servicios de infraestructura mi-
nimos se ajustard a lo que determine el Planeamiento Urbanistico del Municipio donde se ubique el edificio.

Las edificaciones irregulares que son objeto de reconocimiento de AFO, de conformidad con lo previsto en el
articulo 1.2 d) del Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambien-
tal y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia, son aquellas edifica-
ciones realizadas con infraccion de la normativa urbanistica, bien por no disponer de las preceptivas licencias
urbanisticas o bien por contravenir sus condiciones. En este segundo caso, partimos de edificaciones que no
son conformes con la normativa urbanistica de aplicacion, en un determinado aspecto o en varios. Si fueran
conformes en su integridad con el planeamiento pero se hubieran ejecutado sin licencia, podrian ser objeto
de legalizacion o en el caso en que el particular decida no solicitarla, de reconocimiento de AFO. Por tanto,
una edificacion declarada en situacion de AFO podra cumplir o no los parametros establecidos en la Orden de
28 dejulio de 2000.

En este sentido, el apartado 4 del referido articulo 174 dispone que el reconocimiento de que la edificacion re-
Une las condiciones minimas de seguridad y salubridad determina la aptitud fisica de la edificacion para su
utilizacién, pero no presupone el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigidos para auto-
rizar las actividades que en ella se lleven o se puedan llevar a cabo.

Por lo que respecta a los servicios de infraestructura, el apartado 3 dispone que cuando las edificaciones reco-
nocidas en situacion de asimilado a fuera de ordenacidn no cuenten con acceso a los servicios basicos de sa-
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neamiento, gas y abastecimiento de agua y electricidad prestados por compafiias suministradoras podra au-
torizarse el acceso a ellos siempre que no se precisen mas obras que las necesarias para la acometida a las re-
des de infraestructuras existentes.

Por otra parte, en relacion a la calificacion, el apartado 7 del citado articulo establece que en las edificaciones
declaradas en situacion de asimilado a fuera de ordenacién podran autorizarse, a través de las correspondien-
tes licencias, los cambios de uso que sean compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica. Asimismo,
permite, en las edificaciones declaradas en situacién de AFO, autorizar a través de licencia municipal las obras
de conservacion y reforma, incluidas las de consolidacion que no impliquen un incremento de la ocupacién ni
del volumen de lo edificado, salvo que ello resulte necesario para la ejecucion de elementos auxiliares exigi-
dos por la normativa sectorial que resulte de aplicacién.

Esta disposicion habilita la posibilidad de efectuar un cambio de uso a dotacional, bien sea publico o privado,
permitiendo a las edificaciones declaradas AFO destinarse a centros de servicios sociales, asi como a efectuar
obras de reforma exigidos por la normativa sectorial para el cumplimiento de la actividad, siempre y cuando
dicho uso sea compatible con la ordenacidon aplicable.

Con independencia de que la declaracion de AFO no legaliza la edificacion ni convalida los incumplimientos
de la ordenacién de los que adoleciera, desde el punto de vista urbanistico no hay inconvenientes en que, aun
incumpliendo determinados parametros urbanisticos, una edificacién declarada en situacién de AFO pueda
albergar un centro de servicios sociales, sin perjuicio de recabar la correspondiente autorizacién exigida por la
legislacion sectorial para tal apertura, y siempre que no sean necesarias mas obras que las autorizables en
una edificacion declarada en situacion de AFO.

Por lo que se refiere a la licencia de apertura referida en el segundo parrafo del punto 1.1.2 del Anexo de la Or-
den de 28 de julio de 2000: Todos los Centros deberan tener antes de su puesta en funcionamiento, las corres-
pondientes Autorizaciones Municipales que habiliten la apertura de los mismos, se observa que ademas

de en la citada Orden, se exige para las autorizaciones de funcionamiento con caracter previo en el art. 12.4 a)
del Decreto 87/1996, de 20 de febrero, por el que se regula la autorizacion, registro, acreditacion e inspeccion
de los Servicios Sociales de Andalucia, citado también en su consulta.

Al respecto, debe aclararse que, a pesar de incluirse en un apartado denominado “requisitos urbanisticos”, las
licencias de apertura o actividad no son licencias urbanisticas, no estando recogidas en la tipologia de las li-
cencias urbanisticas previstas en el articulo 7 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, aproba-
do mediante el Decreto 60/2010, de 10 de marzo. Por ello, no estaran sujetas a la LISTA, no resultando de apli-
cacion el apartado 7 del articulo 138 reproducido en su consulta.

La regulacion de la licencia de apertura esta prevista en el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Lo-
cales, aprobado por Decreto de 17 de junio de 1955, en su art 22:

1. La apertura de establecimientos industriales y mercantiles podrad sujetarse a los medios de intervencion muni-
cipal, en los términos previstos en la legislacion bdsica en materia de régimen local y en la Ley 17/2009, de 23 de
noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio.

2. La intervencion municipal tenderd a verificar si los locales e instalaciones rednen las condiciones de tranquili-
dad, sequridad y salubridad, y las que, en su caso, estuvieren dispuestas en los planes de urbanismo debidamen-
te aprobados.

Por su parte la regulacion contenida en los arts 84, 84 bis y 84 ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de
las Bases de Régimen Local contiene la regulacion detallada sobre el control local a llevar a cabo para el ejer-
cicio de actividades, establece lo siguiente:
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Articulo 84.

1. Las Entidades locales podran intervenir la actividad de los ciudadanos a través de los siguientes medios:

(...)

b) Sometimiento a previa licencia y otros actos de control preventivo. No obstante, cuando se trate del acceso y
ejercicio de actividades de servicios incluidas en el dmbito de aplicacion de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre,
sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, se estard a lo dispuesto en la misma.

¢) Sometimiento a comunicacion previa o a declaracion responsable, de conformidad con lo establecido en el ar-
ticulo 71 bis de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comin.

d) Sometimiento a control posterior al inicio de la actividad, a efectos de verificar el cumplimiento de la normati-
va reguladora de la misma.

El articulo 84 bis sefiala expresamente que “Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, con cardcter ge-
neral, el ejercicio de actividades no se someterd a la obtencion de licencia u otro medio de control preventivo.

No obstante, podrd exigirse una licencia u otro medio de control preventivo respecto a aquellas actividades eco-
nomicas:

a) Cuando esté justificado por razones de de orden publico, sequridad publica, salud publica o proteccion del
medio ambiente en el lugar concreto donde se realiza la actividad, y estas razones no puedan salvaguardarse
mediante la presentacion de una declaracion responsable o de una comunicacion.”

Por lo que se refiere a la legislacion urbanistica y de modo analogo a lo anteriormente expuesto, con la finali-
dad de eliminar cargas innecesarias o desproporcionadas para el desarrollo de las actividades econémicas, el
legislador autondmico ha sustituido el control a priori que realizaban los Ayuntamientos a través de determi-
nadas licencias de obras y de ocupacidn o utilizacién por un control a posteriori, en determinados supuestos
en que el promotor declara que cumple con la normativa de aplicacion.

La consecuencia fundamental es que la declaracidn responsable y la comunicacion se configuran con un efec-
to habilitante suficiente para el inicio de los actos y usos urbanisticos desde su presentacion, siempre y cuan-
do se hayan cumplido con todos los requisitos exigidos por el ordenamiento juridico.

En estos supuestos, habra una actuacién material o técnica de la Administracion encaminada al examen y ve-
rificacion de lo declarado o comunicado para valorar si concurren todos los requisitos, y todo ello sin perjuicio
de las inspecciones ex post y controles de legalidad que, en su caso, aboquen al ejercicio de las debidas potes-
tades de disciplina urbanistica.

En este sentido, establece el apartado 7 del articulo 138 de la LISTA que conforme a la legislacion bdsica en
materia de suelo, en ningtin caso se entenderdn adquiridas por declaracién responsable o comunicacion previa
facultades en contra de la legislacion o el instrumento de ordenacion urbanistica de aplicacién. Las actuaciones
sujetas a declaracion responsable que se realicen sin que se haya presentado, cuando sea preceptiva, o que ex-
cedan de lo declarado, se considerardn como actuaciones sin licencia a todos los efectos, siéndoles de aplicacion
el mismo régimen de proteccion de la legalidad y sancionador que a las obras y usos sin licencia.

En estos supuestos el Ayuntamiento procedera a la incoacion del correspondiente procedimiento de discipli-
na urbanistica para restablecer la legalidad urbanistica vulnerada, debiendo comunicarse a las administracio-

nes sectoriales que pudieran resultar afectadas.

CONCLUSIONES
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A la vista de todo lo expuesto, se concluye:

1.- Si un edificio o una parte del edificio de un Centro de Servicios Sociales que se encuentra declarada en AFO
(Asimilado a Fuera de Ordenacion), se puede considerar que cumple el requisito material establecido en la Orden
de 28 de julio de 2000 en lo referente a que el Centro cuenta con las correspondientes autorizaciones municipales
que habilitan la apertura de los mismos.

Es posible destinar una edificacién declarada AFO a Centro de Servicios sociales, pero la declaracién de AFO
por si misma no implica el cumplimiento de los requisitos establecidos en la Orden de 28 de junio de 2000.

Con independencia de que la declaracion de AFO no legaliza la edificacion ni convalida los incumplimientos
de la ordenacién de los que adoleciera, desde el punto de vista urbanistico no hay inconvenientes en que, aun
incumpliendo determinados parametros urbanisticos, una edificacién declarada en situacién de AFO pueda
albergar un centro de servicios sociales, sin perjuicio de recabar la correspondiente autorizacién exigida por la
legislacion sectorial para tal apertura, y siempre que no sean necesarias mas obras que las autorizables en
una edificacion declarada en situacion de AFO.

2.- Si la declaracion responsable legalmente establecida en la ordenanza municipal, es suficiente para conside-
rar que el Centro cuenta con las correspondientes autorizaciones municipales que habilitan la apertura de los

mismos con respecto a los hechos declarados en dicha figura.

No siendo las licencias de apertura de naturaleza urbanistica, este Centro Directivo carece de competencias
para pronunciarse acerca de la cuestién planteada.
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Consulta sobre la posibilidad de acceder de forma provisional a una serie de edificaciones, situadas en
suelo no urbanizable o rustico en la Zona de Influencia del Litoral, al suministro de agua potable desde
la red municipal hasta que se apruebe la Modificacion del planeamiento que clasifique esos terrenos co-
mo urbanos.

* Articulos relacionados: 153, 173, 176 y disposicion transitoria primera y sexta de la LISTA.

e Fechade larespuesta: 26/10/2022.

La Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, define la zona de influencia del litoral, cuya anchura minima es de
500 metros a partir de la ribera del mar, y donde debera observarse que las edificaciones propuestas por el
instrumento de planeamiento urbanistico eviten la formacién de pantallas arquitecténicas o acumulacién de
volimenes, de tal manera que las densidad de edificacidn a desarrollar sea acorde con la del resto del munici-

pio.

Asi, reza la exposicion de motivos de la ley de costas: Sin el cardcter estricto de servidumbre, se define también
una zona de influencia, en la que se marcan determinadas pautas dirigidas al planificador con objeto de evitar
la formacion de pantallas arquitecténicas en el borde de la zona de servidumbre de proteccion, o que se acumu-
len en dicho espacio eventuales compensaciones que puedan considerarse convenientes o utiles en la ordena-
cion urbanistica, lo que implica la ventaja afiadida de reanimar econémicamente una franja mds amplia de te-
rrenos. Todo ello sin perjuicio de las medidas adicionales de proteccion que promulguen las Comunidades Auto-
nomas en materia de medio ambiente, asi como de las que adopten las citadas Comunidades y los Ayuntamien -
tos en ejercicio de sus competencias en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

El Articulo 30 de este texto legal se ocupa de la Zona de influencia, en los siguientes términos:

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinard en
los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir del limite interior de la ribera
del mar, respetard las exigencias de proteccion del dominio pablico maritimo-terrestre a través de los siguientes
criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trdfico rodado, se preverdn reservas de suelo para aparcamientos de
vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.
b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se deberd evitar la for-
macién de pantallas arquitecténicas o acumulacion de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edifi-
cacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término mu-
nicipal respectivo.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de vertidos al dominio publico
maritimo-terrestre se requerird la previa obtencion de la autorizaciéon de vertido correspondiente.

Corresponde a la planificacion territorial y urbanistica definir los usos y la clase de suelo que tendran los terrenos
del ambito de la ZIL.

En este sentido, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante
LOUA), de aplicacidn al tiempo de formularse la consulta planteada, establece como determinacion de carac-
ter estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica la normativa para la proteccion y adecuada
utilizacién del litoral, con delimitacién de la Zona de Influencia que serd como minimo de quinientos metros a
partir del limite interior de la ribera del mar, pudiendo extender ésta en razén a las caracteristicas del territorio
(Articulo 10.1 Ai) de la LOUA).
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Por su parte, el art. 17 de la LOUA, relativo a la ordenacidn de areas urbanas y sectores, establece en su apar-
tado 7 que en la Zona de Influencia del Litoral se evitard la urbanizacion continua y las pantallas de edificacion,
procurando la localizacion de las zonas de uso publico en los terrenos adyacentes a la Zona de Servidumbre de
Proteccion.

De conformidad con lo previsto en el art. 46. 1 d) de la LOUA pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos
que el Plan General de ordenacién Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por entenderse necesario para la
proteccion del litoral.

En el supuesto objeto de la consulta, se parte de viviendas que han sido construidas sin licencia y que no son
legalizables, situadas en suelo no urbanizable situado en la Zona de Influencia del Litoral.

De conformidad con la legislacién urbanistica, para que pudieran acceder legalmente a los suministros estas
viviendas tendrian que ser regularizadas a través de la declaracion de asimilado a fuera de ordenacion. Para
ello es requisito ineludible que hayan transcurrido los plazos de ejercicio de la disciplina urbanistica.

Asi, la Disposicion adicional primera de la LOUA, relativa a la situacion de asimilado a fuera de ordenacion, es-
tablece que quedardn en la situacion de asimilado a fuera de ordenacion las edificaciones irregulares que se en-
cuentren terminadas, respecto de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la lega-
lidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su
ejercicio conforme al articulo 185.1. Se entenderd que la edificacion estd terminada cuando no requiere de la
realizacion de actuacion material alguna para servir al uso al que se destine, salvo las obras que procedan para
garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad.

De conformidad con lo establecido en el apartado 2 del articulo 3 del Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre,
de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comuni-
dad Auténoma de Andalucia, estas edificaciones irregulares no podran acceder a los servicios basicos hasta
que se haya producido la resolucion administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion.

Por lo que se refiere al plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad urbanistica, se con-
templa en el articulo 185 de la LOUA:

1. Las medidas, cautelares o definitivas, de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden
juridico perturbado previstas en este capitulo sélo podran adoptarse vdlidamente mientras los actos estén en
curso de ejecucion, realizacion o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su completa terminacion.

2. La limitacion temporal del apartado anterior no regird para el ejercicio de la potestad de proteccion de la le-
galidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado respecto a los siguientes actos y usos:

(...)

a) Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccion, terrenos incluidos en la Zona de In-
fluencia del Litoral, salvo los situados en suelo urbano o suelo urbanizable, o terrenos incluidos en parcelaciones
urbanisticas en suelos que tengan la consideracion de no urbanizable, con la salvedad recogida en el apartado
A) anterior.

Por Gltimo, y para finalizar con la LOUA, sefialar su art. 34.1 c), relativo a los efectos de la aprobacién de los
instrumentos de planeamiento, que establece la obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por to-

dos los sujetos publicos y privados, siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.
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Este mismo régimen juridico es el que establece la nueva Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), que entrd en vigor el 24 de diciembre de 2021.

De conformidad con lo dispuesto en la disposicidn transitoria primera apartado a) de la LISTA, dado que los
terrenos objeto de consulta no cumplen las condiciones establecidas para ser considerados suelo urbano en
el articulo 13 de la citada Ley, el suelo objeto objeto de consulta tiene la consideracion de suelo rustico, con la
categoria que le corresponda segun lo dispuesto en el articulo 14.

Sera el planificador territorial y urbanistico en que determine los usos y clase de suelo en la zona de influencia
del litoral (articulos 35y ss., en lo relativo a la planificacion territorial, art. 63, planificacion urbanistica, art. 84,
obligatoriedad del cumplimiento de las determinaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica y nu-
lidad de cualesquiera reservas de dispensacion).

Por lo que respecta a las edificaciones irregulares, el articulo 173 de la LISTA se ocupa de la regulacion de la si-
tuacion de Asimilado a fuera de ordenacion, en los siguientes términos:

1. Las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea
su uso, respecto de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanisti-
ca ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio confor-
me a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, se encuentran en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.
(...)

3. Las edificaciones irregulares a las que se refiere el apartado 1 no podrdan acceder a los servicios bdsicos ni se
podra realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido la resolucién administrativa de reconocimiento
de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion, salvo las que el Ayuntamiento ordene realizar para garanti-
zar las condiciones de seguridad y salubridad.

4. No procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion en aquellas edificaciones
irregulares para las que no haya transcurrido el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urba-
nistica y restablecimiento del orden juridico perturbado conforme a lo establecido en la presente Ley(...).

Por lo que respecta al plazo para restablecer la legalidad territorial y urbanistica, establece el articulo 153 de
la LISTA lo siguiente:

1. Las medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica pre-
vistas en este capitulo sélo podrdn adoptarse vdlidamente mientras los actos o usos estén en curso de ejecucion,
realizacion o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su completa terminacion o, si es posterior, desde la
aparicion de signos externos que permitan conocerlos. Si de un uso se trata, los seis afios se contardn desde la
aparicion de signos externos que permitan conocer su efectiva implantacion.

Los actos y usos realizados en suelo rustico de especial proteccion por legislacion sectorial se someterdn al plazo
establecido en el apartado anterior, sin perjuicio de los plazos que dicha legislacion establezca para la adopcion
de medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada por el 6rgano sectorial competente. 2. Se excep-
tdan de la anterior regla, de modo que podran adoptarse dichas medidas en todo momento, las siguientes ac-
tuaciones:

(...)

¢) Las realizadas en suelo ristico en zona de influencia del litoral.

Por ultimo, debe mencionarse lo dispuesto en la disposicidn transitoria sexta de la LISTA, relativa al Plazo pa-
ra restablecer la legalidad territorial y urbanistica en la zona de influencia del litoral:
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“El plazo para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica en la zona de influencia del litoral esta-
blecido en el articulo 153 serd de aplicacion hasta que se produzca una regulacion especifica en la legislacion
bdsica en materia de costas.”

Por lo que respecta al acceso provisional a los suministros, mencionar que la disposicién adicional cuarta de
la Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la que se modificé la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia para incorporar medidas urgentes en relacion con las edificaciones construidas sobre
parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable, posibilitaba, con caracter excepcional y transitorio, el ac-
ceso provisional a servicios basicos en edificaciones existentes en suelo no urbanizable que constituyeran la
vivienda habitual de sus propietarios, para aquellas edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanisti-
cas en suelo no urbanizable respecto de las que ya no fuera posible la adopcion de medida alguna de protec-
cion de la legalidad y de restablecimiento del orden juridico infringido, conforme a lo dispuesto en el articulo
185 de la LOUA.

Esta Ley fue derogada por la disposicion derogatoria Unica (apartado 1. a) del Decreto ley 3/2019, de 24 de
septiembre, de medidas urgentes para la adecuacién ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en
la Comunidad Auténoma de Andalucia, no contemplando la normativa vigente referencias a posibilidad de ac-
ceso provisional a los suministros para las edificaciones irregulares en los términos anteriores, contemplan-
dose licencias de autorizaciones provisionales de uso que constituyen titulo suficiente para la contratacién de
servicios por las empresas suministradores Unicamente en los supuestos de agrupaciones de edificaciones
irregulares en suelo no urbanizable incorporados al planeamiento general (apartado 4. b) del art. 23 del De-
creto ley 3/2019.

Para finalizar, debe sefialarse que es con la entrada en vigor de la LOUA cuando se establece expresamente la
imprescriptibilidad del ZIL. Con anterioridad, el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Orde-
nacion Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, contemplaba en su articulo
255 la no limitacion de plazo Gnicamente en las zonas verdes, suelos no urbanizables protegidos y espacios li-
bres, de modo que aquellas edificaciones en suelo no urbanizable comin en ZIL que estuvieran terminadas
antes de la entrada en vigor de la LOUA si podrian ser objeto de reconocimiento de la situacion de Asimilado a
fuera de ordenacién y, en consecuencia, de acceso a suministros basicos.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.1 del Cédigo Civil “Las normas se interpretaran segun el sen-
tido propio de sus palabras, en relacion con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, y la reali-
dad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de
aquellas”, debe concluirse que si la norma es clara, no cabe interpretacion posible contraria al texto de la mis-
ma.

Por todo ello, y sin perjuicio de una eventual regulacién por la legislacion basica de costas de acuerdo con lo
dispuesto en la reproducida disposicion transitoria sexta de la LISTA, para poder autorizarse de forma legal el
acceso a los suministros basicos de las edificaciones objeto de la consulta, seria necesaria la incorporacion al
planeamiento urbanistico de estas edificaciones irregulares en el marco de lo previsto en el 176 de esta Ley,
mediante una actuacion de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

Por Gltimo, debe sefialarse que durante la vigencia de la LOUA, la ejecucion de actuaciones de urbanizacion
como obra publica ordinaria estaba prevista para la ejecucion del planeamiento cuando no estuvieran previs-
tas en el mismo ni se efectue por el municipio delimitacion de unidades de ejecucion (art. 143 de la LOUA), no
contemplandose la posibilidad de ejecucion de actuaciones urbanizadoras en suelo no urbanizable, salvo pa-
ra aquellas agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo no urbanizable prescritas y siempre en el mar-
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co de la ejecucion del correspondiente Plan Especial de adecuacién ambiental y territorial (arts 10y ss. del De-
creto 3/2019).

Ademas, la LISTA permite a los municipios aprobar proyectos de obras ordinarias para la ejecucion de infraes-
tructuras provisionales de electricidad, abastecimiento de agua y saneamiento que presten los servicios basi-
cos a las edificaciones existentes, en aquellos ambitos de agrupaciones irregulares que se incorporen al pla-
neamiento, una vez cuenten con la ordenacion detallada aprobada definitivamente (art. 176. 6 de la LISTA).

CONCLUSIONES

A la vista de todo lo expuesto se concluye que las edificaciones situadas en suelo no urbanizable en la Zona de
Influencia del Litoral que no estuviesen terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre, no tienen limitacion de plazo para el ejercicio de la potestad de restablecimiento de la legalidad ur-
banistica, no pudiendo ser objeto de reconocimiento de la situacion de Asimilado a Fuera de Ordenacion ni en
consecuencia acceder a los suministros basicos.

La LISTA confirma en suelo rdstico la imprescriptibilidad de la ZIL, en tanto se produzca una regulacion espe-
cifica en la legislacion basica en materia de costas.

Por todo ello, y sin perjuicio de una eventual regulacién por la legislacion basica de costas de acuerdo con lo
dispuesto en la disposicidn transitoria sexta de la LISTA, para poder autorizarse de forma legal el acceso a los
suministros basicos de las edificaciones objeto de la consulta, seria necesaria la incorporacién al planeamien-
to urbanistico de estas edificaciones irregulares en el marco de lo previsto en el 176 de esta Ley, mediante una
actuacion de transformacién urbanistica de nueva urbanizacion.
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Consulta relativa a una vivienda unifamiliar aislada con licencia de obras y de ocupacion, que cuenta
con todos los servicios, y cuyo saneamiento se realiza a través de las parcelas colindantes hasta su cone-
Xion con la arqueta situada en via publica. Con posterioridad se realizan en esta vivienda unas obras sin
licencia que consisten en la ejecucion de una escalera y la division de la superficie de planta sétano en
estancias, habiéndose solicitado AFO. Se afirma que estas obras no modifican los servicios y conexiones
de la vivienda con las redes, que se mantienen tal y como se ejecutaron en el momento en que se conce-
di6 la licencia de ocupacion.
Plantean si podria el Ayuntamiento, en el procedimiento de tramitacion del AFO, solicitar al interesado
que ejecute nuevas conexiones a la red de saneamiento, o reforme o modifique las existentes.

» Articulos relacionados: 18,173y 174 de la LISTA. Y del 404 al 408 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 26/10/2022.

En relacién con su consulta, debe aclararse que no le corresponde a esta Administracién autonémica pronun-
ciarse sobre asuntos concretos ni examinar expedientes que son de competencia exclusiva municipal y, por
tanto, sobre los que esta Administracion carece de atribuciones. En este sentido, le corresponde al Ayunta-
miento la tramitacion y resolucion de los procedimientos de reconocimiento de la situacion de asimilado a
fuera de ordenacion, conforme dispone el art. 173.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).

Con independencia de lo anterior y sin que ello suponga una injerencia en los asuntos de competencia muni-
cipal, se dejan consignadas a continuacion una serie de consideraciones generales sobre el régimen juridico
de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

En primer lugar, debe mencionarse que con fecha 22 de diciembre de 2022 ha entrado en vigor el Reglamento
General de LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

De conformidad con lo previsto en su disposicion derogatoria Unica, apartado 3, desde su entrada en vigor no
sera de aplicacion el Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuaciéon am-
biental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

No obstante, el régimen de las obras cuya ejecucion puede ordenarse a la persona propietaria de la edifica-
cion durante la instruccion del procedimiento de reconocimiento de asimilado a fuera de ordenacion es simi-
lar en lo sustancial en ambas normas.

Sobre la situacion de asimilado a fuera de ordenacidn, el articulo 174 de la LISTA establece que las edificacio-
nes irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso, respec-
to de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de res-
tablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica, se encuentran en situacion de asimilado a fuera de ordenacion. Co-
rresponde al Ayuntamiento la tramitacion y resolucion del procedimiento de reconocimiento de la situacion
de asimilado a fuera de ordenacion. Estas edificaciones irregulares no podran acceder a los servicios basicos
ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido la resolucion administrativa de recono-
cimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacién, salvo las que el Ayuntamiento ordene realizar pa-
ra garantizar las condiciones de seguridad y salubridad.

Por su parte, el Reglamento General de la LISTA establece lo siguiente:
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La instruccion y resolucion del procedimiento de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de orde-
nacion corresponde al Ayuntamiento, que podra desarrollar el mismo mediante ordenanza conforme a las es-
pecialidades que se regulan en este Reglamento (articulo 404.5).

Podra reconocerse la situacidn de asimilado a fuera de ordenacion en una parte de la edificacidn en las que se
hayan realizado obras irregulares, siempre que constituya una unidad funcional y constructiva independiente
y para las mismas se cumplan los requisitos del articulo 405 (articulo 404.6).

El reconocimiento de una edificacion irregular en situacion de asimilado a fuera de ordenacion implica que re-
Une las condiciones minimas de seguridad y salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se desti-
na, conforme a lo dispuesto en la normativa municipal o, en su defecto, conforme a lo dispuesto en el articulo
407 (articulo 405 b)).

En ausencia de normativa municipal, se entendera que la edificacidn irregular terminada retne las condicio-
nes minimas de seguridad y salubridad cuando disponga, entre otros requisitos, de un sistema de evacuacién
de aguas residuales que se encuentre en buen estado de funcionamiento, asi como con un sistema de depura-
cion que cuente con las garantias técnicas necesarias para evitar la contaminacion del terreno y de las aguas
subterraneas o superficiales (articulo 407.1 d)).

Durante la instruccion del procedimiento podra ordenarse a la persona propietaria de la edificacion la ejecu-
cidn de obras que permitan cumplir con los requisitos del articulo 407, estableciendo un plazo para presentar
el proyecto técnico, cuando éste resulte preceptivo, y para la finalizacién de las obras. Durante dicho plazo el
procedimiento quedara suspendido. La ejecucion de las obras debera acreditarse por los interesados, antes
de dictar la resolucidn del procedimiento, y podran consistir en obras necesarias para garantizar las condicio-
nes minimas de seguridad y salubridad de la edificacion, asi como aquellas otras que, por razones de interés
general, resulten indispensables para mantener el ornato publico y para reducir el impacto de la edificacion
sobre el paisaje del entorno (articulo 408.5).

De la lectura de la normativa reproducida se infiere que el Ayuntamiento puede exigir la ejecucion de obras
que resulten necesarias para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad de la edificacion,
conforme a lo dispuesto en las ordenanzas municipales. En defecto de ordenanza municipal, las condiciones
minimas de seguridad y salubridad son las recogidas en el art. 407 del Reglamento General de la LISTA, condi-
ciones entre las que se encuentra el sistema de saneamiento, que debe estar en buen estado de funciona-
miento.

En el caso concreto expuesto no se aportan datos suficientes que permitan determinar si las obras exigidas
por el Ayuntamiento exceden de lo establecido en el articulo 408.5 del Reglamento por encontrarse el sistema
de saneamiento en buen estado de funcionamiento o en las condiciones fijadas en la correspondiente Orde-
nanza municipal, en su caso. No obstante y en cualquier caso, la valoracion de estas condiciones es compe-
tencia exclusiva municipal.

Por otra parte, se informa que los Ayuntamientos pueden ordenar la ejecucion de obras de urbanizacion al
margen del procedimiento de AFO.

Al respecto, en suelo urbano debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 18.2 a) de la LISTA, que impo-

ne al propietario de suelo urbano el deber de ejecutar, en su caso, la urbanizacién complementaria a la edifi-
cacidn necesaria para que los terrenos alcancen o recuperen la condicién de solar.
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Consulta sobre la posibilidad de obtener Licencia de Ocupacion por Declaracion Responsable de una
edificacion realizada en el aiio 2.016, sin titulo habilitante de ocupacion (independientemente de tener
o no licencia de obras), en suelo urbano y conforme a la ordenacion urbanistica (o fuera de ordenacion)
fuera de ATU y en la que no se hayan realizado obras posteriores.
e Articulos relacionados: 138, 151 - 153, 161, 173, 293, disposicion transitoria quinta de la LISTA. Y 293
del Reglamento.
e Fechadelarespuesta: 07/11/2023

En la consulta se plantea que “(...) la redaccion del art 293.1.e, parece abrir la puerta a que una edificacion
existente sin licencia de obra, (en este apartado no se exige que la tenga) que estaria en situacion AFO por falta
de titulo habilitante, puede presentar una DR para ocupacion sin mds. Todo ello bajo el paraguas de que ha
desaparecido la prohibicién de otorgar licencias de ocupacién en AFO”.

En primer lugar, antes de entrar a analizar la cuestion, hemos de realizar las siguientes aclaraciones a la
consulta formulada.

1) En relacidn a la referencia a la disposicion transitoria quinta de la LISTA, edificaciones irregulares en suelo
urbano y urbanizable para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento
de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, no se ha de olvidar que su
apartado 2 recoge que “las personas propietarias de las citadas edificaciones podran recabar del
Ayuntamiento certificacion administrativa en la que se hard constar el régimen aplicable a ellas”, siendo de
aplicacion exclusivamente a edificaciones sin licencia de obra.

2) En ningin momento dice la redaccion actual del Art. 293.1.e) de la LISTA, al hablar de edificaciones
existentes que éstas sean SIN TITULO. Por lo que no podemos compartir la afirmacion “De la redaccion
actual del Art. 293.1.€), al hablar de edificaciones “existentes” SIN TITULO, hay que entender que (...)”. Es por
ello que no compartimos el razonamiento que se hace a continuacién en la consulta por los motivos que se
desarrollan a continuacion.

El articulo 138 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante LISTA), establece:

“Articulo 138. Actos sujetos a declaracion responsable o comunicacion previa.
1. Estan sometidas a declaracién responsable, en el marco de lo establecido en la legislacion estatal, las
siguientes actuaciones:
(-.)
d) La ocupacion o utilizacion de las edificaciones o instalaciones amparadas en licencia previa o declaracién
responsable de obras, siempre que se encuentren terminadas y ajustadas a estas y su destino sea
conforme a la normativa de aplicacion.

e) La ocupacion y utilizacion en edificaciones existentes que sean conformes con la ordenacion vigente o se
encuentren en situacién legal de fuera de ordenacion, situadas en suelo urbano no sometido a
actuaciones de transformacion urbanistica, siempre que no hayan sido objeto de obras.

(...)
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En su desarrollo, el articulo 293 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (en adelante
RGLISTA), establece:

“Articulo 293. Actos sujetos a declaracion responsable.
1. Estan sujetas a declaracion responsable, sin perjuicio de las demds autorizaciones o informes que sean
procedentes de acuerdo con la Ley, o con la legislacion sectorial aplicable, las siguientes actuaciones:

(...).

d) La ocupacion o utilizacion de las edificaciones o instalaciones amparadas en licencia previa o declaracion
responsable de obras, siempre que se encuentren terminadas y ajustadas a estas y su destino sea
conforme a la normativa de aplicacion.

e) La ocupacion y utilizacion en edificaciones existentes que, sin disponer de titulo habilitante para dicha
ocupacion o utilizacion, sean conformes con la ordenacion vigente o se encuentren en situacion legal de
fuera de ordenacion, situadas en suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacion urbanistica,
siempre que no hayan sido objeto de obras posteriores realizadas sin licencia o presupuesto habilitante.

En el caso de que se hayan ejecutado obras sin el preceptivo medio de intervencion administrativa habra
de procederse previamente a su legalizacion. La resolucién que otorgue la legalizacion determinard la
ocupacion o utilizacion de la edificacion siempre y cuando la solicitud de legalizacion fuese acompafiada
de la documentacion exigida por el Reglamento para la ocupacion o utilizacion de edificaciones existentes
en las que no sea preciso la ejecucion de ningun tipo de obra de reforma o adaptacion.

No obstante, cuando las obras ejecutadas sin el presupuesto habilitante sean de las sometidas a
declaracion responsable, podran presentarse conjuntamente ambas declaraciones responsables de obras
y de ocupacion o utilizacion.

(...).”

Nos centraremos en el andlisis del apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA, que refiere la ocupacion y
utilizacion en edificaciones existentes en las que se han de dar, de manera concurrente, tres requisitos:

1. El primer requisito que establece el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA es que las edificaciones
existentes se encuentren “(...) situadas en suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacion
urbanistica (...)” Este requisito no ofrece lugar a dudas, habrd de estarse a lo establecido en los
correspondientes instrumentos de ordenacion y, para planes anteriores a la LISTA, a lo dispuesto en su
disposicidn transitoria primera.

2. El segundo requisito que establece el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA es que las edificaciones
existentes “(...) sean conformes con la ordenacion vigente o se encuentren en situacion legal de fuera de
ordenacion (...)”.

Por tanto, no es aplicable a las edificaciones en situacion de asimilado a fuera de ordenacion. En este
sentido, el articulo 173 de la LISTA establece que se encuentran en situacion de asimilado a fuera de
ordenacion “las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera
que sea su uso, respecto de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio
conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, (...)”
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Debemos entender por edificaciones irregulares, aquellas ejecutadas con infraccion de la norma urbanistica o
territorial. Esto es, entre otros motivos, las realizadas “(...) sin las licencias, aprobaciones, u otros actos
administrativos necesarios o sin ajustarse a sus términos, sean o no legalizables” -art. 161 de la LISTA apartados
3.a) y 7.a) - 0 “(...) sin la presentacion de la respectiva declaracion responsable o habiéndola presentado con
omisiones, inexactitudes o falsedades esenciales o sin ajustarse en aspectos esenciales a lo en ella manifestado.”
-art. 161 de la LISTA apartados 3.b) y 7.b) -.

Para estas edificaciones, una vez transcurridos los plazos para el restablecimiento de la legalidad del articulo
153 de la LISTA, se darian dos casuisticas: que sean legalizables o que no sean legalizables. Para las primeras
cabe la legalizacion o su declaracidon de situacion de AFO, si se dan los requisitos respectivos. Para las
segundas Unicamente cabe la declaracion de dicha situacion, igualmente si se dan los requisitos establecidos.

El apartado 8 del articulo 152 de la LISTA establece que “la legalizacion de las actuaciones que resulten
compatibles con la ordenacion urbanistica vigente podra instarse, en todo momento, a solicitud del interesado,
aunque haya transcurrido el plazo para restablecer la legalidad territorial y urbanistica”.

El articulo 151 de la LISTA establece que la legalizacion de las actuaciones se llevara a cabo mediante la
obtencién del correspondiente titulo habilitante para su ejecuciéon o mediante su adecuacién al mismo y, en
todo caso, requerird la previa obtencidn de las autorizaciones e informes administrativos que resulten
necesarios conforme a las leyes sectoriales que resulten de aplicacion.

Si la edificacion existente carece de licencia de obras, o las obras ejecutadas sobre la misma sin el presupuesto
habilitante sean de las sometidas a licencia de obras, habra de procederse a su obtencién. En virtud del
principio de economia procedimental, conforme a lo establecido en el articulo 298.5 del Reglamento General
de la LISTA, la resolucidn que, en su caso se adopte, podra resolver sobre la ocupacién o utilizacidn. O bien, en
caso de haberse procedido a llevar a cabo obras sobre una edificacion existente, que contaba con su
preceptiva licencia de obras, y las obras ejecutadas sin el presupuesto habilitante sean de las sometidas a
declaracion responsable, “(...) podrdn presentarse conjuntamente ambas declaraciones responsables de obras
y de ocupacion o utilizacién”, como recoge el parrafo tercero del apartado 1.e) del articulo 293 del RGLISTA.

Por tanto, no tiene cabida en el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA la ocupacion o utilizacion de
edificaciones existentes sin el preceptivo medio de intervencion para las obras de la propia edificacion o
de las obras llevadas a cabo sobre dicha edificacion.

En este punto recordar que, de acuerdo con la disposicidn transitoria quinta de la LISTA, las edificaciones
irregulares en suelo urbano (y urbanizable) para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, y que no posean licencia urbanistica, se asimilaran
en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica tanto de obras como de ocupacién o utilizacién para
el uso que tuvieran a dicha fecha.

Por tanto, tampoco tienen cabida en el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA las edificaciones irregulares
en suelo urbano (y urbanizable) para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, y que no posean licencia urbanistica para las
obras. Estas edificaciones requeriran recabar del Ayuntamiento certificacion administrativa en la que se hara
constar el régimen aplicable a ellas, de acuerdo con la citada disposicidn transitoria. Y dicho régimen no sera
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extensible a las obras posteriores que se hayan realizado sobre la edificacion sin las preceptivas licencias
urbanisticas.

Sin embargo, si tendran cabida la ocupacién o utilizacion de edificaciones existentes llevadas a cabo con
arreglo al medio de intervencion que habilitaba la ejecucion de las obras pero para las que en su momento no
se procedié a la obtencidn de licencia de utilizacién u ocupacion o presentacion de la correspondiente
declaracion responsable. La ocupacidn o utilizacidon de estas edificaciones existentes, sobre las que no se han
llevado a cabo otras obras que las amparadas en los correspondientes medios de intervencion, requerira la
previa presentacion de la declaracion responsable prevista en el articulo 138.1.e) de la LISTA, acompariada de
certificado descriptivo y grafico suscrito por técnico competente previsto en dicho articulo y en el articulo
293.3 del RGLISTA. Ello con objeto de justificar motivadamente (acreditar) que por el estado de conservacion
de la edificacidon y de sus instalaciones es apta para destinarse al uso previsto a pesar del tiempo transcurrido
desde la finalizacion de las obras o de otras circunstancias sobrevenidas.

El municipio habra de valorar, en su caso a través de ordenanza municipal, cuando por el tiempo transcurrido
desde la finalizacion de las obras (incluso con emision del certificado final de obra) o por circunstancias
sobrevenidas procede la aplicacion del articulo 138.1.e) con la emision del certificado descriptivo y grafico,
aun disponiendo del certificado final de las obras emitido en su dia.

El tercer requisito que establece el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA es que las edificaciones existentes
“(...) no hayan sido objeto de obras”. De esta condicién podemos extraer dos conclusiones, y que refuerzan lo
argumentado en el anterior punto:

« La primera e inmediata, que si se han ejecutado obras sobre la edificacion previa existente sin el preceptivo
medio de intervencién administrativa habra de procederse previamente a su legalizacion.

« La segunda, y derivada de la anterior, que si las obras llevadas a cabo sobre la edificacion previa existente
sin el preceptivo medio de intervencion administrativa requiere su previa legalizacion, ain mas, si cabe,
requerira la previa legalizacion si la propia edificacion existente es fruto de obras sin el preceptivo medio de
intervencion administrativa.

CONCLUSIONES
A la vista de todo lo expuesto se concluye:

Primero.- En el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA no tiene cabida la ocupacion o utilizacién de
edificaciones existentes sin el preceptivo medio de intervencidn para las obras de la propia edificacidon o de las
obras llevadas a cabo sobre dicha edificacion.

Segundo.- En el apartado 1.e) del articulo 138 de la LISTA tendran cabida la ocupacion o utilizacion de
edificaciones existentes en suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacién urbanistica llevadas a
cabo con arreglo al medio de intervencion que habilitaba la ejecucion de las obras, pero para las que en su
momento no se procedié a la obtencién de licencia de utilizacidon u ocupacion o presentacion de la
correspondiente declaracion responsable.
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Consulta sobre viviendas irregulares que se han desarrollado en parcelaciones ilegales.
En la consulta se cita el Decreto Ley 3/2019 de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la Adecua-
cién Ambiental y Territorial de la Edificaciones Irregulares de la Comunidad Auténoma de Andalucia, en
el TEXTO COMENTADO CON LA CONTESTACION A LAS PREGUNTAS FRECUENTES, CAPITULO Il Reconoci-
miento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacién (Pag. 13)
«.;Es necesario tramitar un expediente de segregacion de forma previa al reconocimiento de AFO de una
edificacion irregular situada en una parcelacion?
NO. No es necesaria licencia de segregacion. El reconocimiento de AFO “arrastra” a la parcela donde se
situa la edificacion irregular para la que hubiera transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de
proteccion de la legalidad urbanistica y permite el acceso al registro de la Propiedad, tanto de la edifica-
cion como de su parcela adscrita.”
Entendiendo que la declaracion AFO, en el caso de Indivisos, permite la segregacion de la parcela y su
registro de forma independiente, no como una nota marginal.

* Articulos relacionados: 174 de la LISTA. Y 292 y 410 del Reglamento.

* Fechade larespuesta:

En relacion con la consulta se informa que en el "Decreto-Ley de edificaciones irregulares. Texto comentado
con la contestacion a las preguntas frecuentes. Actualizado a 12/11/2019", efectivamente, se incluye
textualmente la siguiente informacion:

¢Es posible reconocer AFO en edificaciones situadas en parcelaciones con proindiviso?

Si, siempre que la edificacion redna las condiciones para tal reconocimiento de AFO (haber transcurrido el plazo
para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y encontrarse en condiciones para ser
utilizada). Dicho reconocimiento comprenderd la edificacion y la parcela sobre la que se ubica, cuya superficie,
en el supuesto de dos o mds edificaciones en una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidird
con las lindes existentes (articulo 183.3. a) de la LOUA en la redaccion dada por el Decreto Ley 3/2019).

¢Es necesario tramitar un expediente de segregacion de forma previa al reconocimiento de AFO de una
edificacion irregular situada en una parcelacion?

NO. No es necesaria licencia de segregacion. El reconocimiento de AFO “arrastra” a la parcela donde se sitia la
edificacion irreqular para la que hubiera transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccion de la
legalidad urbanistica y permite el acceso al registro de la Propiedad, tanto de la edificacién como de su parcela
adscrita.

La regulacion contenida en el Decreto Ley 3/2019 ha sido derogada por la recogida en la actual Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio (LISTA) y su reglamento de desarrollo, el
Reglamento General de la LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA).

En este sentido, el articulo 174.2 de la LISTA, al regular los “efectos de la declaracion de asimilado a fuera de
ordenacién”, dispone que:

“En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de asimilacion al régimen

de fuera de ordenacién comprenderd la edificacién y la parcela sobre la que se ubica, cuya superficie, en el
supuesto de dos o mds edificaciones en una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidird con los
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linderos existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracion de asimilado a fuera de
ordenacion. (...). En suelo rdistico, dicha declaracion surtird los efectos de la licencia urbanistica exigida por el
articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedard sujeta
a la caducidad prevista para las licencias de segregacion en la presente Ley.” En este mismo sentido, el articulo
410.4 del RGLISTA.

En el mismo sentido, el articulo 292.2 del Reglamento aclara que “No requiere previa licencia urbanistica de
segregacion la division de los lotes concretos constituidos sobre una parcelacion urbanistica ilegal en suelo
urbano para los que haya transcurrido el plazo establecido en el articulo 153 de la Ley, sin que se incluyan
aquellos para los que proceda la adopcion de medidas de restablecimiento de la legalidad. En el caso de
edificaciones situadas en parcelaciones urbanisticas que sean objeto de reconocimiento en la situacion de
asimilado a fuera de ordenacion, dicha declaracion, que comprenderd la edificacion y el lote concreto sobre el
que se ubica, surtird los efectos de la licencia urbanistica de parcelacion o segregacion, conforme al articulo
174.2 de la Ley”.

Por su parte, el articulo 174 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (LISTA), relativo a los efectos de la declaracidn de asimilado a fuera de ordenacidn, establece en
su apartado 6 que la declaracion de asimilado a fuera de ordenacion se hara constar en el Registro de la
Propiedad mediante nota marginal en el folio registral de la finca objeto de dicha declaracion en los términos
establecidos en la legislacion estatal.

Por todo ello, se concluye que la LISTA y su Reglamento habilitan expresamente la segregacion de los lotes de
una parcelacion prescrita, otorgando a la declaracion de asimilado a fuera de ordenacion los efectos de la
licencia de segregacion. Dicha declaracion comprendera la edificacion y el lote concreto sobre el que se ubica,
y se hara constar en el Registro de la Propiedad mediante el asiento de nota marginal en el folio de la finca
objeto de dicha declaracion.

La declaracion de su edificacion en situacion de asimilado a fuera de ordenacion otorga a su edificacion,
ademas, otra serie de ventajas, como la posibilidad de realizar cambios de uso que sean compatibles con la
ordenacion territorial y urbanistica y obras de conservacion y reforma en los términos dispuestos en la LISTAy
el Reglamento.

Por lo que respecta a su peticion de que la Comunidad Autdnoma elabore un Decreto que posibilite la
inscripcion registral de la segregacion de estas parcelas, se informa que la LISTA y el Reglamento General
permiten ya expresamente dicha segregacion y su acceso al Registro de la Propiedad, en los términos
indicados anteriormente.

En cuanto al concreto asiento registral a practicar en el Registro de la Propiedad (asiento de nota marginal de
la finca registral correspondiente) se le informa que las normas relativas al régimen de la comunidad de bienes
constituyen legislacion civil, y el acceso al Registro de la Propiedad de edificaciones y parcelas se rige por la
legislacion hipotecaria. Ambas materias son de competencia exclusiva del Estado, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 149.1 8° de la Constitucidon espafiola, no pudiendo las comunidades autonomas
elaborar disposiciones normativas que modifiquen la legislacion estatal en este sentido.
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Consulta sobre la posibilidad de legalizar una vivienda sin informe favorable del Parque Natural segtn
el PORN y el PRUG, entendiendo que la inscripcion registral como obra nueva antigua legaliza la obra,
no siendo preceptivo el informe del Parque ya que la Ley Hipotecaria esta por encima de cualquier otra
legislacion sectorial.
Sin embargo, el Parque Natural entiende que el Registro acredita la propiedad frente a terceros, pero
no la legalidad de lo construido. Dado que la normativa del Parque contempla que toda construccion re-
querira autorizacion expresa por parte de la Consejeria competente en materia de Medio Ambiente.

* Articulos relacionados: 153y 173 de la LISTA. Y 298 , 404, 408 y 410 del Reglamento.

e Fechadelarespuesta: 31/01/2023

En relacion con su consulta, debe aclararse que en la misma se abordan de manera conjunta cuestiones de
distinta naturaleza.

La legalizacion de una edificacion es un procedimiento administrativo de caracter reglado, de competencia
municipal. Si la edificacion es conforme con la ordenacion vigente, la legalizacion de las actuaciones se llevara
a cabo mediante la obtenciéon del correspondiente titulo habilitante para su ejecucion o mediante su
adecuacion al mismo y, en todo caso, requerird la previa obtencién de las autorizaciones e informes
administrativos que resulten necesarios conforme a las leyes sectoriales que resulten de aplicacion (art. 298.4
del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, RGLISTA).

En este sentido, el articulo 13 de la Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios
Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccidn, establece que en
todo caso, para evitar la pérdida o deterioro de los valores que se quieren proteger, toda nueva actuacion en
suelo no urbanizable que se quiera llevar a cabo en el parque natural debera ser autorizada por la Agencia de
Medio Ambiente.

En cuanto a la situacion de asimilado a fuera de ordenacion (AFO), establece el art. 173 de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) que las edificaciones
irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso, respecto
de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de
restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica, se encuentran en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

Por lo que respecta al plazo de restablecimiento de la legalidad urbanistica en los suelos rusticos de especial
proteccion por legislacion sectorial, establece el art. 153.1 de la LISTA que sera de seis afios desde la
terminacion de las obras, sin perjuicio de los plazos que establezca la legislacion sectorial para la adopcion de
medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada por el érgano sectorial competente, siempre y
cuando no se trate de actuaciones que tengan cabida en los supuestos del apartado 2 de dicho articulo.

La situacion de AFO es una situacidn factica, se da cuando concurren esos requisitos, con independencia de
que haya sido o no declarada por el Ayuntamiento. Una vez declarada la situacion de AFO, la ley atribuye a
dicha declaracién no obstante una serie de ventajas, como son la de posibilitar los suministros y efectuar
determinadas obras.
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Corresponde al Ayuntamiento la tramitacion y resolucion del procedimiento de reconocimiento de la situacion
de asimilado a fuera de ordenacién previa exigencia de los informes y autorizaciones sectoriales que sean
preceptivos, debiendo efectuar indicacion expresa de la sustanciacién de procedimientos penales que
pudieran afectar a la edificacién. La declaracion de asimilado a fuera de ordenacién de una edificacidn
irregular no supone su legalizacion, ni produce efectos sobre aquellos otros procedimientos a los que hubiera
dado lugar la actuacion realizada en contra del ordenamiento juridico, y lo es sin perjuicio de la potestad
jurisdiccional de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado.

Establece el articulo 408.2 del Reglamento General de la LISTA que durante la instruccion del procedimiento
de reconocimiento de AFO el Ayuntamiento solicitara informe a los drganos y entidades administrativas
gestores de intereses publicos afectados al objeto de que se pronuncien, entre otras circunstancias, sobre lo
siguiente:

a) Afeccion a terrenos de dominio publico y sus zonas de afeccion, asi como régimen aplicable a la edificacion
irregular conforme a lo previsto en la legislacion sectorial que los regula.

b) Instruccién de procedimientos sancionadores o de restablecimiento de la legalidad en materia de su
competencia.

c) Existencia de riesgos naturales o antrépicos cuya concurrencia corresponda valorar.

Por lo que se refiere a la inscripcion registral de la edificacion, es un procedimiento civil, siendo su regulacion
competencia del legislador estatal, ex articulo 149. 1. 8 de la Constitucion espafiola. El Registro de la
Propiedad tiene por objeto la inscripcidn o anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles (art. 605 del Codigo Civil). En este punto, se comparte la afirmacion
contenida en su escrito de consulta de que el Registro acredita la propiedad frente a terceros, pero no la
legalidad de lo construido, pudiendo darse inscripciones de edificaciones que no sean conformes con la
legalidad urbanistica.

En cuanto a la legislacion estatal en la materia de inscripcion de obra nueva, el Texto Refundido de la Ley del
Suelo dispone lo siguiente:

Articulo 28. Declaracion de obra nueva.

(...)

4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones, edificaciones e instalaciones
respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que
impliquen su demolicién, por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la constancia
registral de la terminacion de la obra se regird por el siguiente procedimiento:

a) Se inscribiran en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de obra nueva que se acomparien de
certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o
certificacion catastral descriptiva y grdfica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada y su descripcion coincidente con el titulo. A tales efectos, el Registrador comprobard la inexistencia
de anotacion preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la
construccion, edificacion e instalacion de que se trate y que el suelo no tiene cardcter demanial o estd afectado
por servidumbres de uso publico general.

b) Los Registradores de la Propiedad dardn cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas en

los supuestos comprendidos en los nimeros anteriores, y hardn constar en la inscripcién, en la nota de despacho,
y en la publicidad formal que expidan, la practica de dicha notificacion.
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¢) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida por el correspondiente Ayuntamiento,
éste, una vez recibida la informacion a que se refiere la letra anterior, estard obligado a dictar la resolucion
necesaria para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de la
declaracion de obra nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacion de su contenido e
indicacion expresa de las limitaciones que imponga al propietario.

La omision de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida nota marginal dard lugar a la
responsabilidad de la Administracion competente en el caso de que se produzcan perjuicios economicos al
adquirente de buena fe de la finca afectada por el expediente. En tal caso, la citada Administracion deberd
indemnizar al adquirente de buena fe los dafios y perjuicios causados.

Los requisitos previstos en esta disposicion para la inscripcion de las obras nuevas “antiguas” ya eran de
aplicacion en el afio 2011, fecha en que la edificacion objeto de consulta se inscribe en el Registro de la
Propiedad. Como puede observarse, permite la inscripcion de edificaciones sobre las que no quepa la
adopcion de medidas de restabecimiento de la legalidad sin licencia municipal (esto es, que se encuentren en
situacion de AFO), y con independencia de que hayan obtenido o no la declaracién de AFO.

En caso de que la inscripcidon se haya efectuado sin certificacion del Ayuntamiento, el Ayuntamiento debe
adoptar resolucion que especifique la concreta situacion urbanistica de la edificacion y las limitaciones que
imponga al propietario. Si la edificacion no cuenta con declaracién de AFO, debera advertir que la edificacion
no podra acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido
la resolucién administrativa de reconocimiento de la situacién de AFO.

En este mismo sentido, dispone el articulo 404.4 del Reglamento General de la LISTA que las edificaciones
irregulares no podran acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se
dicte la resolucién administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacidn. Se
hara mencidn expresa a estas limitaciones en las resoluciones que, conforme a lo previsto en la legislacion
estatal suelo, tengan por objeto hacer constar en el Registro de la Propiedad la concreta situacion urbanistica
de las edificaciones irregulares terminadas cuando éstas no cuenten con la resolucion de reconocimiento de la
situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

Por dltimo, indicar que el articulo 410.7 del Reglamento General de la LISTA establece que la declaracion se
asimilado a fuera de ordenacion se hara constar en el Registro de la Propiedad mediante nota marginal en el
folio registral de la finca objeto de dicha declaracion, en los términos de la legislacion estatal. La declaracién
de AFO habilita para realizar obras de conservacion, reforma, adecuacién de las edificaciones para las
actividades que en las mismas se desarrollan, asi como para la implantacion de otros usos y actividades que
sean compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica.

De lo expuesto se concluye:

- La legalizacion de las edificaciones existentes en suelo rustico en el ambito del Parque Natural requiere
licencia y en todo caso el informe favorable del Parque.

- En el procedimiento de declaracion de AFO también ha de recabarse el informe de este organismo. El AFO no

legaliza la construccién, por lo que el informe versara sobre la posible existencia de riesgos o de expedientes
disciplinarios en materia de espacios naturales protegidos.
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- La inscripcion registral de las edificaciones para las que hubieran transcurrido los plazos para adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica no exige que se aporte licencia urbanistica ni, en

consecuencia, los informes sectoriales que fueran preceptivos en el procedimiento de otorgamiento de la
misma. Tampoco exige declaracion de AFO.

- Lainscripcion registral no legaliza la actuacion.
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Consulta relativa a la regularizacién de viviendas en suelo rustico.
Se plantea que en el Registro de la Propiedad se estan inscribiendo viviendas irregulares terminadas
construidas en suelo rustico, no resultando posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su
ejercicio conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica y cuyo tramite de regularizacion o legali-
zacion no ha sido presentado en el Ayuntamiento, por lo que solicitan:
- Informacion sobre si previo al tramite de inscripcion en el Registro de la Propiedad las edificaciones
antes descritas les corresponde ostentar el titulo urbanistico habilitante para su inscripcion.
- Informacion del procedimiento correcto para poder inscribir una edificacion irregular que se encuentre
terminada en suelo rustico, respecto de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de protec-
cién de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcu-
rrido el plazo para su ejercicio conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica, se encuentran en si-
tuacion de asimilado a fuera de ordenacion.
- Informacion sobre cuando cabe lugar iniciar AFO de oficio.

* Articulos relacionados: 173y 174 de la LISTA. Y 404 y 408 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 25/04/2023

En relacion con su consulta, se informa lo siguiente:

Las edificaciones construidas sin licencia respecto de las cuales haya transcurrido el plazo en el que es posible
la adopcidon de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica por parte de la administracion pueden
acceder al Registro de la Propiedad, en virtud de escritura de declaracion obra nueva antigua, de acuerdo con
lo dispuesto en el art. 28.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU).

El procedimiento de inscripcion regulado en dicho precepto es el siguiente:

- Las escrituras de declaracion de obra nueva han de acompaniarse de certificacion en la que conste la fecha de
terminacion de la obra y su descripcidn, coincidente con la recogida en la escritura.

- La certificaciéon puede ser expedida por:
1. El Ayuntamiento o
2. Técnico competente o
3. Acta notarial descriptiva de la finca o
4. Certificacion catastral descriptiva y grafica.

- El Registrador comprobara:
a) La inexistencia de anotacidn preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la
finca edificada.
b) Que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico general.

- Una vez inscrita la edificacion, el Registrador dara cuenta al Ayuntamiento correspondiente.
- Cuando el Ayuntamiento no haya expedido la certificacidon, una vez notificada la inscripcion esta obligado a

dictar resolucion donde conste la concreta situacion urbanistica de la edificacién inscrita, con indicacion
expresa de las limitaciones que imponga a su propietario, que accederan al Registro como nota marginal.

162



A

- La omision de la resolucion municipal dara lugar responsabilidad del Ayto, que debera indemnizar al
adquirente de buena fe de la finca afectada, en el caso de que dicha omision le produzca perjuicios
econémicos.

En atencidn a la normativa expuesta, no es necesario ostentar titulo urbanistico habilitante para la inscripcion
en el Registro de la Propiedad de las edificaciones irregulares para las que hubieran transcurrido los plazos de
ejercicio de la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Por lo que respecta al régimen de asimilado a fuera de ordenacion (AFO), su regulacion se encuentra en el
Titulo VIIl de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio (LISTA), y en el
Titulo VIII del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre
(RGLISTA).

Establece el art. 173.1 de la LISTA que las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas respecto de
las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de
restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio, se
encuentran en situacién de asimilado a fuera de ordenacion.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 174.6 de la LISTA, la declaracién de AFO se hara constar en el
Registro de la Propiedad mediante nota marginal en el folio registral de la finca objeto de dicha declaracién,
en los términos de la legislacion estatal.

Por otra parte, estas edificaciones no podran acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra
alguna hasta que se haya producido la resolucién administrativa de reconocimiento de la situacion de AFO,
salvo las que el Ayuntamiento ordene realizar para garantizar las condiciones de seguridad y salubridad (art.
173.3 de la LISTAy art. 404.4 del RGLISTA).

Dispone este ultimo precepto que se hard mencidn expresa a estas limitaciones en las resoluciones que,
conforme a lo previsto en la legislacion estatal del suelo, tengan por objeto hacer constar en el Registro de la
Propiedad la concreta situacion urbanistica de las edificaciones irregulares terminadas cuando no cuenten
con la resolucidn de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

De acuerdo con la normativa expuesta, cuando por parte de un Registrador de la Propiedad se comunique al
Ayuntamiento que se ha procedido a la inscripcién de una obra nueva prescrita, lo que deberd comprobarse es
si consta la certificacion municipal descrita en el art. 28.4 del TRLSRU. Si no es asi, debera emitirse y remitirse
al correspondiente Registro de la Propiedad una resolucién donde se haga constar que la edificacion no podra
acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido la
resolucion administrativa de reconocimiento de la situacion de AFO.

Por Gltimo, dispone el art. 408.1 del RGLISTA que el procedimiento de reconocimiento de la situacion de AFO
podra iniciarse de oficio o a instancia de los interesados. Respecto a la inciacion del procedimiento de oficio
por el Ayuntamiento, se informa que la LISTA y el RGLISTA no especifican supuestos donde el Ayuntamiento
esté obligado a dicha incoacidn, no teniendo por tanto la consideracion de una potestad debida sino
discreccional, pudiendo iniciarse el procedimiento en los casos que esa administracion municipal considere
convenientes para la proteccion de los intereses generales a los que sirve.
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Entendiendo resuelta la consulta, quedamos a su disposicidn para cualquier informacion adicional o duda que
en relacion con este mismo asunto pudiera tener.
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Consulta solicitando aclaracion respecto a la interpretacion que debe hacerse del articulo 410.4 del Re-
glamento General de la LISTA, en relacion con el régimen de aplicacion de las declaraciones responsa-
bles establecido en los articulos 138 de la LISTA y 293 del Reglamento a los AFOS declarados en suelo
rustico.

* Articulos relacionados: 138 de la LISTA. Y 293y 410 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 25/04/2023

El articulo 410.4 del Reglamento General de la LISTA establece lo siguiente:

“Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion podran realizarse las
obras de conservacion, las obras de reforma y las de adecuacion de las edificaciones para las actividades que en
las mismas se desarrollan, asi como la implantacién de otros usos y actividades que sean compatibles con la
ordenacion territorial y urbanistica. Estas obras estdn sujetas a licencia, salvo que constituyan actuaciones de
escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no requieran proyecto conforme a la legislacion vigente, en
cuyo caso estaran sometidas a declaracion responsable.

No podrd autorizarse usos y obras que supongan un incremento de la ocupacion o del volumen edificado o que
conlleven nuevos incumplimientos de las determinaciones de la ordenacion territorial y urbanistica. Podrdn
eximirse de estas condiciones a los proyectos que acrediten que no existe una solucion alternativa para ejecutar
elementos auxiliares de la edificacion que resulten necesarios para garantizar las condiciones de sequridad,
salubridad, habitabilidad y accesibilidad en cumplimiento de la normativa que resulte de aplicacion a los usos y
actividades que en la misma se desarrollan.”

Por su parte, el articulo 138.1 a) de la LISTA, desarrollado por el 293.1 a) del Reglamento dispone que estan
sujetas a declaracion responsable la realizacion de obras de escasa entidad constructiva y sencillez técnica
que no requieran proyecto de acuerdo con la legislacion vigente.

Este precepto es de aplicacién para todo tipo de suelo y con independencia de la situacion de la edificacion
(legal, en situacion legal de fuera de ordenacion o declarada AFO), al estar formulado de forma genérica sin
concretar mas requisitos para su aplicacion.

Como puede observarse, en otros apartados del articulo 293.1 del Reglamento se especifica que su aplicacion
es para una determinada clasificacion de suelo o para el caso de edificaciones legales (véase, p.e., los
apartados b) y ), o el apartado f) al que nos referimos a continuacién).

Por tanto, siempre que se trate de obras que estén permitidas por el régimen de AFO previa su declaracion
(conservacion, reforma y adecuacion que no supongan un incremento de la ocupaciéon o del volumen
edificado, ni conlleven nuevos incumplimientos de las determinaciones de la ordenacion territorial y
urbanistica), si constituyen actuaciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no requieran
proyecto conforme a la legislacion vigente, estaran sometidas a declaracion responsable.

Por el contrario, el cambio de uso en el AFO en suelo rustico esta sujeto a licencia, dado que, de conformidad
con lo establecido en el apartado f) del citado reglamento, procede la declaracion responsable sélo en el caso
de edificaciones conformes con la ordenacién o en situacion legal de fuera de ordenacidn, situadas en suelo
urbano no sometido a actuaciones de transformacién urbanistica.
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Consulta sobre los procedimientos de legalizacion de parcelaciones urbanisticas y de dotacién de servi-
cios basicos. Se plantea:
1. Flexibilizar los mecanismos para cumplimiento del deber de entrega al municipio del 10% del aprove-
chamiento medio en los procesos de legalizacion ante la dificultad de recaudar la totalidad de la sustitu-
cion monetaria.
2. Aclaracién sobre la clasificacion y categorias de los suelos especialmente protegidos:
3. La excepcionalidad para poder construir en suelos sin construcciones, de propietarios que si han res-
petado la legalidad, en ambitos de agrupaciones irregulares que cuenten con planes especiales de ade-
cuacion ambiental y territorial.
4, Aclaracion sobre la posibilidad de dotar de servicios provisionales a los suelos urbanizables, enten-
diendo que con arreglo a la LISTA se refiere a las agrupaciones irregulares incorporadas a la ordenacion.
* Articulos relacionados: 82, 84, 176 y disposicion transitoria primera de la LISTA. Y 284, 312, 418 y dis-
posicion transitoria del Reglamento
e Fechade larespuesta: 09/02/2023

1. Flexibilizar los mecanismos para cumplimiento del deber de entrega al municipio del 10% del
aprovechamiento medio.

La cuestion planteada es respecto de aquellas agrupaciones irregulares que el correspondiente instrumento
de ordenacién lo incorpore a la ordenacidn y, por tanto, tras el cumplimiento de los deberes puedan
legalizarse las edificaciones que sean compatibles con la ordenacion detallada que se apruebe.

Para facilitar la ejecucion de estos ambitos la LISTA y el Reglamento han establecido una serie de
determinaciones, para lo que hemos de distinguir dos casuisticas:

« La LISTA ha previsto en su articulo 176.5 de la LISTA la posibilidad de reconocer como actuaciones de
transformacion en suelo urbano aquellos ambitos que, conforme a lo dispuesto en el articulo 13,
puedan tener la consideracion de suelo urbano. Ello se traduce en estos casos que se pueda llevar a
cabo una ejecucion asistematica, y no por unidades de ejecucion, que permita abordar el cumplimiento
del deber de entrega de aprovechamiento, en su caso a través de la monetarizacién, por ambitos
reducidos incluso por parcela. Ello sin perjuicio del deber de contribuir y ejecutar las correspondientes
obras de urbanizacion para lo que también se han previstos medios de flexibilizacion que no son objeto
de consulta.

Para los casos en los que estando sometidos al régimen de actuacién de transformacion de suelo
urbano se lleve a cabo la ejecucion de forma sistematica se estara a lo previsto en el punto siguiente
para ambitos sometidos al régimen de actuaciones de transformacion en suelo rustico.

« Para aquellos ambitos que hayan de quedar sometidos al régimen de actuaciones de transformacion en
suelo rastico y, por tanto, hayan de ejecutarse de forma sistematica definiendo unidades de ejecucion.
Cuando se esta ante ambitos complejos por su dimension y por su nimero de propietarios, en tanto que
el cumplimiento del deber de entrega de aprovechamiento se ha de garantizar de la totalidad de la
unidad de ejecucion, se hace aconsejable la definicion de varias unidades de ejecucion. La LISTA prevé
que se puedan definir las unidades de ejecucion por el instrumentos de ordenacion, pero también que
se puedan definir o modificar las unidades de ejecucion ya definidas por el instrumento de ordenacion
por procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucidn e incluso por el proyecto de urbanizacion.
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2. Aclaracion sobre la clasificacion y categorias de los suelos especialmente protegidos.

Conforme a la disposicidn transitoria primera de la LISTA y la disposicion transitoria del Reglamento General
de la LISTA, hasta la aprobacion del Plan General de Ordenacion Municipal o, en su caso, Plan Basico de
Ordenacién Municipal que sustituya al instrumento de planeamiento general, las categorias de suelo no
urbanizable de especial proteccion conforme a la LOUA tendran la siguiente consideracion:

« El suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, tendra la consideracion de
suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial.

« El suelo no urbanizable de especial proteccion por presentar riesgos ciertos, tendra la consideracion de
suelo rustico preservado por la por la existencia acreditada de procesos naturales o antrdpicos
susceptibles de generar riesgos.

« El suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial y urbanistica, tendra la
consideracion de suelo ristico preservado por la ordenacion territorial y urbanistica.

3. La excepcionalidad para poder construir en suelos sin construcciones, de propietarios que si han
respectado la legalidad, en ambitos de agrupaciones irregulares que cuenten con planes especiales de
adecuacion ambiental y territorial.

A este respecto aclarar dos cuestiones:

« Los propietarios de parcelas sin construcciones irregulares estan exentos de costear las medidas de
adecuacion ambiental y territorial que resulten del Plan Especial a las que si estan obligados los
propietarios de edificaciones irregulares.

« El hecho de que un dmbito de una agrupacion de edificaciones irregulares cuente con un Plan Especial
de adecuacion ambiental y territorial aprobado no conlleva cambio de régimen de suelo. Dicho ambito
sigue siendo suelo rustico y, como tal, sometido a régimen de suelo ristico. Establecer una
excepcionalidad para aquellas parcelas sin construir en el ambito de agrupaciones irregulares no haria
mas que incrementar los efectos negativos vy, llegado el caso, hacer inviable la incorporacion a la
ordenacion del ambito.

4. Aclaracion sobre la posibilidad de dotar de servicios provisionales a los suelos urbanizables,
entendiendo que con arreglo a la LISTA se refiere a las agrupaciones irregulares incorporadas a la
ordenacion.

A este respecto el articulo 176.6 de la LISTA, a través de la aprobacion de un proyecto de obras ordinarias,
contempla la posibilidad de dichos servicios provisionales y ello es desarrollado en el articulo 418.3 del
Reglamento General de la LISTA, pudiéndose usar los mecanismos de ejecucion asistematica que contempla el
Reglamento. Es mas, no solo se desarrolla le ejecucion de dichos servicios provisionales, sino en el articulo
312 del Reglamento como se llegaria a contratar los servicios con las empresas suministradoras.

Estas obras que se ejecuten para dotar de servicios provisionales, tendran el régimen de obras provisionales
establecido en el articulo 84.2 de la LISTAy en el articulo 284 del Reglamento General de la LISTA.
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Consulta sobre las licencias de actividad en edificaciones con declaracion de asimilado a fuera de orde-
nacion (AFO).
En concreto para las actividades que ya se estuviesen desarrollando en el inmueble en el momento de la
declaracion de AFO y que pudiesen no ser compatibles con la ordenacion urbanistica.
En este supuesto, se cuestiona si tales actividades, incompatibles con la ordenacion urbanistica, pue-
den ser autorizadas, o bajo qué condiciones, a través de una licencia de actividad o declaracion respon-
sable, con posterioridad a la declaracion de AFO-

* Articulos relacionados: 174 de la LISTA. Y 410 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 13/12/2023

En primer lugar, de acuerdo con el articulo 174.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA) y el articulo 410.1 del Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante
RGLISTA) aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, la declaracién de AFO de una construccidn o
edificacién:

« No supone su legalizacion.

« No produce efectos sobre otros procedimientos administrativos a los que hubiera dado lugar la actuacion
realizada en contra del ordenamiento juridico. Esto incluye a los procedimientos respecto de la actividad
llevada a cabo en la edificacidén que es declarada AFO

En segundo lugar, en relacion a los efectos de la declaracion de AFO, el articulo 174.4 de la LISTA establece que
“el reconocimiento de que la edificacion reune las condiciones minimas de sequridad y salubridad determina la
aptitud fisica de la edificacién para su utilizacién, pero no presupone el cumplimiento de los requisitos y
condiciones que fueran exigidos para autorizar las actividades que en ella se lleven o puedan llevar a cabo”. En
idéntico sentido se recoge en el articulo 410.3 del RGLISTA.

Por tanto, la declaraciéon de AFO de una edificacion tiene como efecto habilitar para la utilizacién respecto del
uso al que venia siendo destinada la edificacion, y no respecto de otro uso, sin perjuicio de la posibilidad de
cambio de uso una vez declarada AFO conforme a los requisitos establecidos en el articulo 410.4 del RGLISTA,
cuestion que no es el objeto de la consulta.

Ello supone que, si bien por un lado no supone la legalizacion de la edificacidon, si habilita a la utilizacion de la
misma para el uso al que venia siendo destinada. Pero, en lo que a efectos de la consulta formulada interesa
destacar, la declaracion de AFO de una edificacion o construccién “no presupone el cumplimiento de los
requisitos y condiciones que fueran exigidos para autorizar la actividad que en ella se venia ejerciendo”.

La autorizacion de una actividad, y en general los medios de intervencién administrativa sobre la actividad y
apertura o funcionamiento de establecimientos, tiene por objeto garantizar que los establecimientos donde se
desarrollan las actividades cumplen con normativa en materia de proteccion de medio ambiente y la
normativa sectorial que en su caso sea de aplicacion. Dada la distinta naturaleza respecto de los medios de
intervencion administrativa sobre los actos de edificacion (como las obras o la utilizacion), no es competencia
de este Centro Directivo valorar los requisitos en relacion a los medios de intervencidn para autorizar las
actividades o la apertura de establecimientos.
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En todo caso, en relacidn a la autorizacidon de una actividad sobre una edificacion declarada AFO, se habra de
estar a lo establecido en la normativa de régimen local, incluyendo la correspondiente ordenanza municipal,
asi como a lo establecido en la normativa en materia de medio ambiente (en espacial la Ley GICA) y demas
normativa sectorial de aplicacion (seguridad, higiene, sanitarias, confortabilidad, vibraciones, ruidos,
espectaculos publicos,...).

Por Gltimo indicar que, de acuerdo con el articulo 410.4 del RGLISTA, si bien la declaracion de AFO permitiria
llevar a cabo obras de adecuacién de la edificacion para la actividad que en la misma se desarrolla, éstas
nunca podran suponer un incremento de la ocupacion o del volumen edificado o que conlleven nuevos
incumplimientos de las determinaciones de la ordenacion territorial y urbanistica. De esta condicién podra
eximirse solo cuando se acredite “que no existe una solucion alternativa para ejecutar elementos auxiliares de
la edificacion que resulten necesarios para garantizar las condiciones de sequridad, salubridad, habitabilidad y
accesibilidad en cumplimiento de la normativa que resulte de aplicacion a los usos y actividades que en la
misma se desarrollan’.
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A la hora de realizar las obras permitidas sobre una edificacion declarada como Asimilada a Fuera de Or-
denacion en suelo rustico. ;Es necesario solicitar Licencia o puede hacerse por Declaracion Responsa-
ble?

* Articulos relacionados: 138 de la LISTA. Y 293y 410 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 06/02/2024.

En relacion a esta consulta, se informa lo siguiente:
El articulo 410.4 del Reglamento General de la LISTA establece lo siguiente:

“Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion podran realizarse las
obras de conservacion, las obras de reforma y las de adecuacién de las edificaciones para las actividades que en
las mismas se desarrollan, asi como la implantacién de otros usos y actividades que sean compatibles con la or-
denacidn territorial y urbanistica. Estas obras estdn sujetas a licencia, salvo que constituyan actuaciones de es-
casa entidad constructiva y sencillez técnica que no requieran proyecto conforme a la legislacion vigente, en cu-
yo caso estardn sometidas a declaracién responsable.

No podrd autorizarse usos y obras que supongan un incremento de la ocupacion o del volumen edificado o que
conlleven nuevos incumplimientos de las determinaciones de la ordenacion territorial y urbanistica. Podrdn exi-
mirse de estas condiciones a los proyectos que acrediten que no existe una solucion alternativa para ejecutar
elementos auxiliares de la edificacion que resulten necesarios para garantizar las condiciones de sequridad, sa-
lubridad, habitabilidad y accesibilidad en cumplimiento de la normativa que resulte de aplicacion a los usos y
actividades que en la misma se desarrollan.”

Por su parte, el articulo 138.1 a) de la LISTA, desarrollado por el 293.1 a) del Reglamento, dispone que estan
sujetas a declaracion responsable la realizacion de obras de escasa entidad constructiva y sencillez técnica
que no requieran proyecto de acuerdo con la legislacion vigente.

Este precepto es de aplicacidon para todo tipo de suelo y con independencia de la situacién de la edificacién
(legal, en situacion legal de fuera de ordenacion o declarada AFO), al estar formulado de forma genérica sin
concretar mas requisitos para su aplicacion.

Como puede observarse, en otros apartados del articulo 293.1 del Reglamento se especifica que su aplicacion
es para una determinada clasificacion de suelo o para el caso de edificaciones legales (véase, p.e., los aparta-
dos b) y ¢), o el apartado f) al que nos referimos a continuacion)

Por tanto, siempre que se trate de obras que estén permitidas por el régimen de AFO previa su declaracion
(conservacion, reforma y adecuacion que no supongan un incremento de la ocupacion o del volumen edifica-
do, ni conlleven nuevos incumplimientos de las determinaciones de la ordenacidn territorial y urbanistica), si
constituyen actuaciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no requieran proyecto confor-
me a la legislacion vigente, estaran sometidas a declaracion responsable.

El resto de obras permitidas, es decir, aquellas que no sean de escasa entidad constructiva y sencillez técnica,

estan sujetas a licencia, asi como el cambio de uso del AFO en suelo rustico, esto Gltimo por aplicacion del
apartado f) del citado art. 293.1, que establece que procede la declaracidon responsable para los cambios de
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uso solo en el caso de edificaciones conformes con la ordenacion o en situacion legal de fuera de ordenacion,
situadas en suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacion urbanistica.
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Consulta sobre la posibilidad de hacer obras previa tramitacion de AFO sobre una parcela en suelo rusti-
co con las siguientes caracteristicas:
- El terreno tiene una clasificacion urbanistica de suelo no urbanizable de especial proteccion por geo-
tecnia desfavorable (NUP-GD). Ademas, la parcela tiene afeccion por dominio publico hidraulico, por ca-
rreteras y por vias pecuarias.
- En la parcela existen diferentes edificaciones que se construyeron sin solicitar licencia urbanistica de
obras e instalaciones y sin aportar informes sectoriales preceptivos, por lo que se trataria de edificacio-
nes irregulares.
- La antigiiedad de las edificaciones data de 1998.
- La proteccion urbanistica del suelo se impuso en 1995, cuando fueron aprobadas definitivamente por
la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.
- La via pecuaria fue clasificada por Orden Ministerial con una anchura legal de 75 metros.
- Por Resolucion de la Viceconsejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, se acord6 en 2010 el
inicio del procedimiento de deslinde de la mencionada via pecuaria.
- En 2013 se emite resolucion por parte de la Direccion General de Espacios Naturales y Participacion
Ciudadana, por la que se aprueba el deslinde de la via pecuaria que afecta a la gran parte de las edifica-
ciones existentes en la parcela de referencia.
¢Es posible la tramitacion de AFO? ;Y de AFO parcial (las edificaciones o parte de las mismas que no es-
tén
dentro del deslinde como via pecuaria)? En caso negativo, ;procederia el restablecimiento del orden ju-
ridico perturbado?

* Articulos relacionados: 153y 173 de la LISTA. Y 354, 404 y 408 del Reglamento.

e Fechade larespuesta: 25/04/2023

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 173 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas,
en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso, respecto de las cuales no resulte posible la adopcidn
de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por
haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, se
encuentran en situacién de asimilado a fuera de ordenacion.

Establece el apartado 4 del citado articulo que no procedera el reconocimiento de la situacidén de asimilado a
fuera de ordenacion en aquellas edificaciones irregulares para las que no haya transcurrido el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado
conforme a lo establecido en la presente ley.

Por su parte, el articulo 153 de la LISTA y el articulo 354 del Reglamento General de la LISTA, aprobado por el
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (RGLISTA) regulan el plazo para restablecer la legalidad territorial y
urbanistica.

El citado articulo 153 establece lo siguiente:

1. Las medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica

previstas en este capitulo sélo podrdn adoptarse vdlidamente mientras los actos o usos estén en curso de
ejecucion, realizacion o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su completa terminacion o, si es
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posterior, desde laaparicion de signos externos que permitan conocerlos. Si de un uso se trata, los seis afios se
contardn desde la aparicion de signos externos que permitan conocer su efectiva implantacion.

Los actos y usos realizados en suelo ristico de especial proteccion por legislacion sectorial se someteran al plazo
establecido en el apartado anterior, sin perjuicio de los plazos que dicha legislacion establezca para la adopcion
de medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada por el drgano sectorial competente.

2. Se exceptuan de la anterior regla, de modo que podrdn adoptarse dichas medidas en todo momento, las
siguientes actuaciones:

a) Las realizadas sobre dominio publico y servidumbres de proteccion.

b) Las realizadas en suelo rdstico preservado con riesgos ciertos de desprendimientos, corrimientos,
inundaciones o similares o que los generen o incrementen, mientras subsistan dichos riesgos conforme al
articulo 14.1 b).

¢) Las realizadas en suelo rustico en zona de influencia del litoral.

d) Las que afecten a bienes inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia.

e) Las que afecten a zonas verdes y espacios libres.

f) Las parcelaciones urbanisticas en suelo rastico, salvo las que afecten a parcelas sobre las que existan
edificaciones para las que haya transcurrido la limitacion temporal del apartado 1 de este articulo. La excepcion
anterior, en relacion con limitacién temporal tnicamente serd de aplicacion a la parcela concreta sobre la que se
encuentre la edificacion en la que concurran los citados requisitos, no comprendiendo al resto de la parcela o
parcelas objeto de la parcelacion. En ningtn caso serd de aplicacion la limitacion temporal a las parcelas que se
encuentren en alguno de los supuestos contemplados en las letras anteriores del presente apartado.

Por su parte, el apartado 5 del articulo 354 del RGLISTA establece que para la determinacion del plazo para
restablecer la legalidad territorial y urbanistica se estara al aplicable en el momento de la terminacion de las
obras o la implantacion del uso, salvo que con posterioridad haya decaido la ilimitacion temporal para el
ejercicio de esa potestad.

Este precepto viene a recoger la doctrina jurisprudencial que, en relacién con el plazo para el ejercicio de la
potestad de proteccion de la legalidad urbanistica, declara que habra de estarse a la clasificacion que el
terreno en el que se llevd a cabo la construccion tenia al tiempo de su terminacion. En este sentido, véase la
Sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, sede en Sevilla, del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia de 29 de octubre de 2020 (recurso n.° 968/2017).

La consulta formulada se refiere a varias edificaciones que datan de 1998, en suelo clasificado de especial
proteccidn urbanistica desde 1995.

En 1998 la normativa vigente en esta Comunidad Auténoma estaba constituida por la Ley 1/1997, de 18 de
junio, por la que se adoptan con caracter urgente y transitorio disposiciones en materia de régimen del sueloy
ordenacion urbana en Andalucia, cuyo articulo Gnico aprueba como Ley de la Comunidad Auténoma de
Andalucia el contenido de los articulos y disposiciones del texto refundido de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio.

El articulo 255.1 del texto refundido, relativo a los medios de restauracién del orden urbanistico en zonas
verdes, suelo no urbanizable protegido o espacios libres, establece que “Los actos de edificacion o uso del suelo
relacionados en el articulo 242 que se realicen sin licencia u orden de ejecucion sobre terrenos calificados en el
planeamiento como zonas verdes, suelo no urbanizable protegido o espacios libres quedaran sujetos al régimen
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juridico establecido en el articulo 248 mientras estuvieren en curso de ejecucion, y al régimen previsto en el
articulo 249 cuando se hubieren consumado sin que tenga aplicacion la limitacion de plazo que establece dicho
articulo”.

Esta ausencia de limite temporal para el ejercicio de la potestad de restablecimiento de la legalidad
urbanistica es confirmada por el articulo 185.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia para los actos y usos que afecten a terrenos clasificados como suelo no urbanizable
de especial proteccidn.

Por lo que se refiere a la entrada en vigor de la LISTA, para las construcciones existentes en suelo no
urbanizable de especial proteccion el plazo de ejercicio de la potestad de restablecimiento de la legalidad
urbanistica pasa a ser de de seis afios, pero siempre y cuando no se encuentren en ninguno de los supuestos
especificados en los apartados a), b), c), d) e) y f) del articulo 153.2 de la LISTA antes reproducidos, pues en
estos casos, no habra decaido la ilimitacion temporal para el ejercicio de la potestad.

Segln se recoge en el escrito de consulta, gran parte de las edificaciones se ven afectadas por el deslinde de
una via pecuaria.

La regulacion de las vias pecuarias se encuentra contenida en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias,
que constituye legislacion basica y que declara que las vias pecuarias son bienes de dominio publico de las
comunidades autdnomas, inembargables, imprescriptibles e inalienables (articulo 2).

En Andalucia, la regulacion basica estatal se complementa con el Decreto 155/1998, de 21 de julio.

De conformidad con la normativa citada, la condicién de dominio publico de las vias pecuarias deriva del acto
de clasificacidn y posterior deslinde que defina sus limites.

Por tanto, en el supuesto objeto de consulta, en el momento en que se ejecutaron las edificaciones no existia
plazo para el ejercicio de la potestad de restablecimiento, por estar en suelo no urbanizable de especial
proteccidn, ilimitacién temporal que no ha decaido, por tratarse de actos realizados sobre dominio publico,
como es la via pecuaria, por lo que las edificaciones que afectaran a la via pecuaria no podrian ser objeto de
reconocimiento de AFO. Al seguir estando en un supuesto de ilimitacion temporal, procederia el ejercicio de la
potestad de restablecimiento de la legalidad, sin perjuicio de las potestades de recuperacion de oficio de los
bienes de dominio publico que tiene la Comunidad Auténoma como administracidn titular de la via pecuaria.

Por otra parte, aquellas edificaciones que no estuvieran afectadas por la via pecuaria podrian ser objeto de
AFO. Asimismo, de conformidad con lo previsto en el articulo 404.6 del RGLISTA, podrd reconocerse la
situacion de asimilado a fuera de ordenacidn en una parte de la edificacion en las que se hayan realizado
obras irregulares, siempre que constituya una unidad funcional y constructiva independiente y para las
mismas se cumplan los requisitos del articulo 405.

Por ultimo, sefialar que, de acuerdo con los articulos 404.4 y 408.2 del RGLISTA, las edificaciones irregulares no
podran acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se dicte la resolucion
administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion y que durante la
instruccion del procedimiento el Ayuntamiento solicitara informe a los 6rganos y entidades administrativas
gestores de intereses publicos afectados al objeto de que se pronuncien, entre otras circunstancias, sobre lo
siguiente:
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a) Afeccion a terrenos de dominio publico y sus zonas de afeccion, asi como régimen aplicable a la edificacion
irregular conforme a lo previsto en la legislacion sectorial que los regula.

b) Instruccién de procedimientos sancionadores o de restablecimiento de la legalidad en materia de su
competencia.

c) Existencia de riesgos naturales o antrépicos cuya concurrencia corresponda valorar.
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