JUNTA DE }\HURLU[];\ CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL
TERRITORIO
Dlreccion Generaf de Urbanlsmo

Expte.; 127/99/13/0060

ASUNTO; [nforme sobre la posibilidad de reconocer Ia situacién de asimifado a fuera
de grilenacion en suslo urhanizahle

SOLICITANTE: AGRUPACION DE ARQUTECTOS DE LA ADMINISTRAGION PUBLICA DE

SEVILLA 5

1.- OBJETO DEL INFORME Y ANTECEDENTES

1.1. Ghjeto.

Con fecha 12 de junio de 2013 liene enirada en esta Direccion General escrito de fa AGRUPACION DE
ARQUITECTOS DE LA ADMINISTRACION PUBLICA DE SEVILLA {en adelante, ABAPS) en el que s sostiene la
tesis de que en selo wrbanizable cabe olorgar resolucianes de asimiiado a fuera de ordenacion (en.adelante,
AFO) con mdependenc:a del estado de (ramffaaérz u’e/ mafmmeﬁe de p!aneamfen:‘o de. desarfo!/o _pudiendo
comp/etar los serwwos bismas tanto con cardcter autdnomo o mediante acornelidas a fas redes generafes
existenles, as/ coma que, las reconocidas con aéroTidad -al-omento de la ejecucion del Proyecto de
Urbarnzacion y que cusnlen con fos servcios bdsicos resuelfos con cardeter auténomo, puedan ampliar su
resolucidn de AFO sustifuvénidolos por ofros coneclados a red, atin sin estar recibida &l resto de la

tirbanizacidn por el Avuntarmienio.

En la exposicion, of escrito viene a utilizar como base de sus argumentos, adermas del art® 53 del Decreto
6072010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamente de Disciplina Urbanistica de la Comunidad
Autdnorma de Andalucla (en adefanie, RDUA] en fa redaccion que e da el Decreto 2/2012, de 10 de enero,
por el que se regula el régimen de las edificaciones v aseramientos existenles en suelo no urbanizable en la
Comunidad Auténoma de Andalucts {en adelante, DSNU 2712}, varias determinaciones de dicho DSNU 2/12,
asimilandolos o ransvasandolos al suelo urbamizable para apoyar su tesis,

1.2.- Antecedentes: fuentes normativas, Constitucidn, ley v reglamentos, principios generales
del derecho urbanistico,

La cuestion objeto dof presente informe planteada en el escrito de la AAPS no ha de cehirss a los articulos del
RDUA o del DSNU 2/12, sino que es preciso alender a la legistacion con arreglo a la que han de ser
interpretados ambos Decretos, fa Lay 7/2002, de 17 de diciembre, Ordenacion Urbanistica de Andalucla,
LOUA v el Real Decrelo Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por 8l que se aprusba el Texlo Refundido de la
Ley de Suelo {en adelante, TRLS08), normativa toda ella, que a su vez debe interpretarse {arl® 9.3 CE} de
cenformidad con los principios rectores de fa ordenacion del territorio y el urbanisme, consfitucionalizados en
los articulos 4% CE {derecho al medic ambiente adecuado, ulifizacldn racional de los recursos naturales,
restauracion del medio ambienta apovandose en la indispensable solidaridad cofecliva, obligacion de reparar
e dafio causado} y 47 CE (participacion de ta comunidad en las plusvalias generadas por la accidn

urbanislica}

Stguiendo con fos preceptos constitucionales, los primeipros de legalidad y jerarquia nonmiativa consagrados en
el art® 9.1 de fa CE obligan a rechazar cualquer nferpretacién de la norma reglamentaria que vulbers los
preceplos de Una narma de rango superlos, como recuerda el art®, 51.2 de la Ley 30/1992, de forma que los
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articudos 53 det RDUA v 20 del DSNU 2/12, por ciar los gue son aludidos en ef escrilo de la AMAPS, han de
ser dotados da sentido secundum legem, esto es, conforme:
al principio de desarrolle territorial ¥ urbano sosteruble {art® 2 ROLS y 3 LOUA), a la naturaleza de
funcién plblica de Ja ordenacién urbanistica { art®s, 3 TRLS y 2 LOUA},
y af estalute jurldico —deberes y facuilades® reconocidos a los propietatios de cada clase de suelo
{art®s, 7 vy ss, TRLSO8 y 44 v 55, LOUA), en funcion de la clasificacion y calificacidn determinada por ¢l
planearmiento aprobado, con los efectos descritos por ef art® 34 LOUA, que luego se referira.

Todas las layes del suelo que se han ido sucediendo en nuestro pals han insistido en que Jas fagultades
urbanisticas del derecho de propiedad se sjercersn dentro de los limites v con el cumplimiento de deberes
establecidos por las leyes, o, en virlud de ellas, por el planeamiento, con arreglo a las caracterisiicas
trbanisticas de los predios, Asi, el art” 51 LOUA, respeclo a los deberes seiala que ademas de la obligacion
de destinar el suelo al uso previsto por la ordenacidn, wnpone el deber de conlribuir a fa adecuada
ardenacion, dotacién y mantenimiento de la ciudad consolidada, ast como a consetvar y mantener el suelo, y

an su caso, fa masa vegatal,

Con el régimen legal para cada clase y categoria de suelo estableclda en la legislacion urbanistica se trata, en
definitiva, de no condicionar &l desarrollo urbanistico futuro conforme al planeamiento, avitando que se
conseliden en suelo distinlo del urbano conselidade, los usos ncompatibles con al ordenacién, hasta el
nunto, por ejsmplo que, incluse en suelo urbane no consalidado, of art” 55,e de la LOUA prohiba fa concesién
de licencia de ceupaclon hasta que no estén finalizadas tas obras de urbanizacian,

1.3.- Situaciones legales de fuera de ordenacidn y situaclones nacldas con infraccién de ia
narimativa urbanistica, )

De otra patte, a consecuencla de la suceslén de normas en el liempo, y al fus varandi del legislador, e
régimen wrbanistico de los inmuebles no es inmutable. Por elfo la propia LOUA describe, para la sititacion
legal de fuera de ordenacidn sobrevenida {ant® 34.b) esto es, la que deviene disconforme con una ordenacion
anteriar, que serd el Instrumento de planeamento el que disponga &f régimen e tales edilicacicnes,
debrende dislinguirse en todo caso, entre agquellas lotalimente incompalibles con la nyeva ordenacion v
aquellas que sdlo sean parcialments incormpatibdes, en las gue se podran autorlzar cbras de mejora o reforma
que se determinen, precisando que fas edificaciones que ocupen suelo dotacional plblico o impidan la
efaclividad de su desting, SON SIEMPRE INCOMPATIBLES con la nueva ordenacion v deben ser identificadas

en el instrumente ds planeamiento,

Cuestién inevitable es la que plantean aquelias construcciones, instalaciones v edificaclones raalizadas en el
suele urbanizable gon Infraccién de la_legalidad urbanistica para las que g resulte posible adeptar las
medidas da profeccién de la legalidad urbanistica ai el reslablecimisnto del orden jurldico perturbado. Para
clfas, of parrafo tercero del art® 34.b de Ja LOUA precisa que, reglamentarfaments, podra regularse un
ragimen "asimitable" al de fuera de ordenacion, estableciéndose, en los casos en los que sea posible, la

concesidn de autorizaciones urbanisticas necesanias para las obras ds reparacion y conservaclon que exijan &
astriclo mantenimiento de las condiclones de segundad, habitabilidad y salubridad del inmuehle,

" De forma que tanlo el art® 53 RIOUA como o DSNU 2/12 se han de interpretar de conformidad con los
principlos y preceplos legales citados, que no son sing lrasunte de los principios: generales del derecho
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{igualdad, seguridad juridica, jerarqufa normativa, desarrolle sostenible, responsabitidad e inferdiccion de la

arbitrariedad...} consagrados por la jurisprudencia que insiste en no hacer de mejor_condicion a las obras-

disconformes con slla. Por ello, fa propia 1.GUA distingue entre:

- sHluaciones de fuera de ordenacion legal o luera de ordenacion “estrictu senst!', esto es, las nacidas con
arreglo a una ordenacion urbanistica que devienen incombatibles con la nueva ordenacion.

- situaciones "andlogas” o “asimiladas” a las de fuera de ordenacidn, referidas a construcciones
clandestinas o ilegales desde el momento de su naciraiento que han quedade Inmunes a ia acclén de
restablecimiento de la legalidad urbanistica perturbada por el mero lranscurso del tiempo.

" Para las siluaciones legales de fuera de ordenacion, las consecuencias juridicas de estos presupuestos de
hecho son las siguisnies;

- un rdgimen limitafivo de cbras, si bien con distintos niveles de parmisividad, en funcién de que exista o
no una incompatibilidad absoluta con el nuevo instrumento de planeamiento;

- una remisidn al instrumento de planeamiento, que serd sl que complete el régimen general eslablacido
por el legislador, identificando, tanto los edificios gue estan en fa situacion legal de fuera de ordenacion
como el grade de incompatibilidad existerite. Si bien con un fimite: el que tas construccionas que ocupen
suelo dotaclonal publflco siempre seran incompatiblas,

Por alio, el régimen “aslmilable” al de fuera de ordenacidn (AFO)} es mas restrictive que of régimen legal de
_ fuera de ordenacién, stenificande fa LOUA que, realizada.la declaracidn da AFO, se precisard, en los ¢asos en
las que sea posible, fa concesion de autorizaclones urbanisticas y, desarrallande ef ar® 653 RDUA con cardcter
general, la necesidad de que se pronuncie sobre “la aptitud para el uso” de tales edificaciones, de forma que
cuando'tal uso resuile incompatible con ef desarroflo del planeamiento, no puede ser attorizado,

1.4, Naturaleza constitutiva de la declaracidn de ashnilacién a fuera de ordenacion,
Naturaleza pilhlica de las potestades de ordenacidn urbanistica,

A mayor abundamiento, restlta necesario recordar, en relacion con io propuesto en la consulta sobre que en
suelo urbanizable seria posible otorgar declaraciones de AFO que fleven aparsjada la auforizacion para el uso
v, por ende, el accesp a los suministres, que la declaracion de AFO no tiene naturaleza meramenle
declarativa, en cuanio que configura o conforma el estalule jurldica urbanfstico de un Inmueble, de forma que
puede -y debe- imponer condiclones adicionaies o medidas compensatorlas {art® 53,6 RDUA), La ordenacién
del tersitorio v el urbanismo son POTESTADES PUBLICAS que (mplican, no sélo fa concreta potestad de
restablecer la legalidad urbanistica mediante la demoiicién, sino también la de fijar tas condiciones de
regularizacion o reconduccion a dicha legalidad, eslableciendo el régimen juridico partictlar a las obras
Hamadas "prescritas”, esto es, aquéllas respecto de fas que han lranscurrido los plazos para restablecer la
legalidad urbanistica y asl que de establecido en el expediente correspondiente.

La prascripcion de la accién para incoar el procedimiento de legalidad urban(stica NO IMPLICA desaparicién
de la polestad plblica para ordenar urbanisticamente un territorio, Al final, lo gue esta en juego no son stio
‘bienes jurldicos individuales, como la propledad, sino el derecho de todos a un medio ambients adecuado, a
urt territorio gestionadu sobre bases de sostenibilidad y racionalidad vy a participar en las plusvallas
inherentes a las autorizaciones urbanisticas.
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. Permitir libremente masivas vy singularizadas declaraciones de AFO a edificaciones en suelo urbanizable

supone consagral Un fraude a la ley v al resto de los cludadanes. La ley, precisamente, para garanlizar el
sostenimiento de todos a los gastos inherentes al desarrolio urbanlslico, sujeta el proceso urbanizador & unos
cauces especilicos, imponiendo en todo caso unas fimilaciones a las edificaciones que no han seguido dichos
cauces, con independencia de que havan prescrito las acciones concretis de discipiina urbanistica. Por eflo,
el parralo 2 del citado arl® 34 LOUA dispone expresamente que para fa efectiva incorporacion al proceso
urbanistico de acluaciones irregufares serd necesario, funto a Ia aprobacion def lnstrumento de planeariento
que cotlenga las delertninaclones que supongan dicha incorpoeracidn, el cumplimiento de los deberes v fas
cargas que dicho instrumento de planeamiento conlenga, en la lottna y plazes que dsfe eslablerca, La
especial naturaleza de la norma urban(stica exige cue las concrelas facultades vy deberes de cada une de los
inmuchles se determinen en cada momento por la fey, v, por remision a efla, al planeamienta.

Y cxactamente [0 mismo ocutre con estos inmuebles que quedan disconformes con fa nusva ordenacion o
que nacen con infraccion de la misma. Por elio, f propio articule 53, recuerda en su parrafo 3 que fo
dispuesto en los apariados anferiores se eiiffende sin perjuiclo de lo que se acordare en el corrasporidients
mnslrumento de planeamienfo  general respeclo del desarrolfo, oifdenacidn vy destino de las obras,
Instalaciones, construcclones o edificaciones afecladas por la declaracion de asimilado a la siluaclon de
asinifadlo al régimen de firera de ordenacion.

Finalmente, la propia legislacion basica estalal en maleria de valoraciohes —art® 22 TRLS 08, precisa que

fas edificacionss, consiruccloties e Instalaciones, los sembrados v las plantaciones en ef suslo tural, se

" tasardn con independencia de los terrerios siempre que se afusten & la legafidad al liempo de fa valoracidn,
sean compalibies can &l tso o rendimienfo considerade e fa valoracion def suele v no havan sido tenidos en
cugnta en dicha valoracidn por su cardcter de mejoras permanentes. Entendiendo que fas edificaciones,
constricciones ¢ nstalaciones se ajustan a fa legalidad al liernpo de sir valoracidn cuando se realizaron de
conformmidad con la ordenacion urbanistica v ef acto administrativo fegilimanie que requiriesen, o han sido
posterionmente legalizadas de conformidad con lo disptiesto en fa legislacion wbanistica. En desarrollo de
esta normativa, e art®. 5.1 del RD 1492/2011, de 24 de octubre, que aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo astablece quer “en rungiin caso serdn obfelo de valoracion y no serén tenidas
en cuenta en consideracion a los efectos del cdleulo de la renta de la explotacion las edificaciones no
afistadas a la legalidad al tiempo de su valoracidn y para las que no proceda diclar medidas de
restablecimiento de la legalidad wrbanistica gue impliguen su demolicion.

2.- INFORME

2.1~ En particular, al_reconccimiento como AFQ de una edificacion ubicada en un amblto para e[ que el
planeamiento general prevé su infegraciin en fa ordenacion wrbanistica mediante una fioura de planeamiento
de_desarrollo y/0 una acluacion de ejecucion o_translormacion urbanistica supone, impedir el efectivo

desarrollo v ejecucién vy, por_tanio, el modelo del Plan, dado que fa edificacién quedarla; ,fgg facto en una
situacion simifar a las _edificacipnes plenamente legales, en cuanto se reconoce su aptitud para el uso'y

asegurado ef manlenimiento de aste, se consiente ef acceso a los suministros convencionates y se permite su
acceso al Registro de ia Propledad. :
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Concretamente, en un suelo como el urbanizable, la cuestion primordial estd en que si en tat clase de suslo,
que estd pendlente para su desarrollo -es decir, para dar ugar a la posibilidad de edificar e implantar usos-
de fa aprobacién de una figura de planeamiento general, como el Plan de Sectorizaclén en ef no sectorizado,
0 de desarrollo que defina la ordenacidn pormenorizada, como el Plan Parcial en el sectorizade -~sin peruiclo
de que se trate de un sector ordenado y sea el propio PGOY el que fa defina~, asl como de los Instrumentos
correspondientes de gestion-ejecucion (Provecte de Reparcelacidn, Proyecto de Urbanizacion ...}, se pireden
otorgar reconocirnientos de AFO sin Hegar a cumplimentar tales desarrollos normativos,

Para el proceso de desarrollo de la ordenacion urbanistica, dispone la legislacion en 1a maleria, que a través
de la progresiva gestion y ejecuclon material de las determinaciones eslablacidas en el plansamiente v
definidas a {ravés de esa ordenacion, se alcanza su compisto desarrotlo obligando a su cumplimiento tanto a
tedos los parliculares como a la Administracién. Asl, el art® 7.2 del TRLSO8 sefiala que “La previsidn de
edlficabilidgad por la ordenaclon lerriforial y urbanistica, por sf misma, no {a infegra en e contenido def
derechio de propledad del suelo, La patrimonializacion de la edificabilidad se produce unicarmente coi si
realizacidn efectiva y estd condiclonada en todo case al cumplimiento de los deberes v ef levantamiento de
las cargas proplas del réghmen que corresponds, en los términes dispuestos por la legislacion sobre
ordenacion lerritarial y urbanistica”, .

Como ya se ha sefiatado, Incluso para el propietario de una edificacidn “awtorizabls”, esto es, realizada con
llcancia de obra y sita en suelo urbano, el art® 55.e de la LOUA ne permite al Ayuntamisnto conceder licencia
ds ocupacion hasta que no estén finalizadas fas obras de urbanizacién. Por tanto, menos atin se podra
conceder autorlzacion para ¢} uso a través de AFO al propietarlo de edlficacién flegal, aunque "prascrita”,
focalizada en suelo urbanlzabie

2.2.- Sin perjulclo de los sipuestos en los que no hay limitacién temporal para el ejerciclo de la potestad de
discipiing urbanlstica, ex art® 185.2 de la LOUA, en los restantes casos, el sjerciclo de dicha potestad puede
nrescribir respecto a edlficaciones sitas en suele urbane, urbanizable o no urbanizabls, y en cualguiera de las
iras categorlas de suelo urbanizable (ordenado, sectorizado v no sectorizade} que reconoce nueslra
leglislacion. Sus propielaris pueden soficitar del Ayuntaniento el reconocimiento de tal prescripcion. Ahora
bien, los propietarlos de una_obra preexistente con origen_al margen de la legalidad ~que incluso hubiera
podlde ser recenacida come AFO cuando estaba en SNU- estardn sujetos, en cualquier caso,-a los mismos
deberes vy cargas que correspondan para [a elecucion del planeamienfo urbanistico que el resfo _de los
propietarios de suelg y derschos de aprovechamiento del dmbito de planeamiento y gestion eh &l que se
ublquen si se pretende su legalizacion, de conformidad con el art® 34.2 LOUA (concordante con el aft® 8 del
TRLS08). Deberas y cargas que astablece el art® 51, de forma general para cualguier suelo, v los art®s 53 y
54 da |a LOUA para los situados en el urbanizable, sin perjuicio de los que imponga ¢ PGOU,

3.+ El reconocimiento de AFQ no tiene naluraleza meramente declarativa,_en cuanto configura el estatuto
jurldico_de la obra que sipue siendo ilegal v cuyo yso resulta condicionado a una setie de clrcunsiancias gus
deberan ser acreditadas v sin fas cuales no procederd reconocer la aptilud para el uso. El apartado 3 del ant
53 RBUA, sefiala que o dispuesto en los apartades 1 y 2 anleriores se entiende sin perjuicio de lo gue se
acordare en el correspandiente instrumento de planeanvento general respeclo del desarrolle, ordenacidn y
desiino de las obras, instalaciones, consfrucciones o edificaciones afectadas por la declaracion de asimilado
al régimen dé fuera de ordenacion. Ello precisarla, en cualquier caso, que el planeamiento gerieral contuviera
determinaciones en ese sentido -actualmente no se conace alguno que cuente con elfas-y, en su defecto, ya
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se ha visto que las normas legales de direcla aplicacion {art® 34 LOUA) dispensan un {rato mds desfavorable
a las obras “prescritas” de orlgen ilegal que a las situaciones legales de fuera de ordenacion. Asi pues, el
reconacimienta de AFQ no puede configurarse come un derecho incondicional del infractor que le hace de
tnejor condicidn que el resto v que o depende de atros factores como son los distinfos reglmenes que
cotresponden a cada clase vy calegor(a de suelo.

-~

2.4~ Un_rasgo caracteristico del reconogimiento comp AFG, como va se ha sefatado, 25 que para_la

actuaclon eleculada con infraccion de ta normativa urbanistica, hayan transcurrido los piazos para la adopcion
de medidas_de proteccion v restauracion de Ja tegalidad, De ello detiva que deberd [ralarse de edificaciones

que no sean “lepalizables” a fravés del planeamiento vigente, 7

£ hecho de gue se acordara &f reconocimienio de AFQ, cuan)do las abras fueran susceptibles de legalizacion
dentro del proceso de desarrollo det planeamiento supone la ulilizacion de una norma en fraude de ley {art®
6.4 del Codigo Civil) por cuanto conllevarfa la ulilizacion de tal reconocimiento como un mecanismo para
obstaculizar 0 eludir los deberes que {a legistacion urbanistica impone a los distintos agentes intendnientes en
un proceso de transformacion urbanlslica.

Asl, en tanto quie no se conozea sl la obra es o no legalizable en base a la ardenacidn pormenorizada ~es
decit, hasta quie no se conozca ésta— no cabe dictar una resolucién de AFQ. Elio encuentra su reflejo en el
art® 20.3 del DSNU 2/12 al condicionar que para poder alcanzar el reconocimiento de AFO, [a obra necesila
que asté situada en “parcela edificable”, es decir can ordenacidn pormenarizada -o detallada- definida. Visto

de otra forma, dado que para las obras situadas en parcelas inedificables (dotacionales, viatio, stc.) no cabe-

el reconocimiento de AFQ, se fleva a Ja necesidad misma de que se conozea la ordenacién pormenarizada o
detaliada.

Con fa simple aprobacion del PGOU no es posible el reconocimignto de AFQO en suele urbanizable, como
argurnenta en su escrito fa AAAPS, ni tampoco en suele urbano no consofidado.

En la consulta se utifiza el concepto de “parcela edificable” de forma no ajustada a su alcance, “Patcela
edificable” es senciffamente la que es susceptible de sar edilicada -suscepfitle de aprovechamiento privado-
por no tratarse de una zona dotacional o de fa red viaria de acuerdo con la ordenacidn pormenotizada clie
haya definldo el correspondiente instrumento de planeamierto,

Atendiendo a fa loglca, a los principios generales dei urbanismo, v a los criterios plasmados en fa normativa

urbanistica,

- no se permite ficencia de ocupacion hasta la finalizacion de la urbanizacidn en suelo urbano no
conselidado, art®, 55.e de la LOUA Y

- no se permite el reconocimiento de AFO en el dmbito de fos asentamientos whbanisticos que se recojan
en el Avance -tal como prevé la Disposicion Transitoria Segunda del DSNU 2/12- por ser susceptibles
de inlegrarse en el futurec PGOYU vy ilegar a alcanzar una completa sifuacion legal conforme con fa
ordenacion de este Gltimo, y ese reconocimiento solo serd posible cuando se conozea que se frata de
una parceia edificable, OSNU 2/2012,

por lo que serla contradictorfo, ademés de. conlrano a fa ley, que en el suelo urbanizable se permitlera ese
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reconocimiento antes de alcanzar 1a situacion de parceia edificable,

2.8, Enultitpe caso, ha de lenerse en cuenla que_el reconocimiento en situaclén de AFC, de conformidad

con fo dispuesic en el ai® 53 _del RDUA autoriza fa realizacidn de obras de reparacidn v copnservacion gue

exija el esfricto mantenimiento de las copdiciones de sepuridad, habitabilidad v salybridad del inmuebls y al

misimo tiernpo se propuncia_sobre ta aptitud para el _uso,

En los terrenos de suelo urbanizable no sectorizado y urbanizable sectorlzado, de acuerdo al an® 53 de la
LOUA, mientras no cuenten con ordenacidn pormencrizada, sélo podran autorizarse las construceiones, obras
g insialaciones cerrespondientes a infraestrucluras v servicios plblicos v las de nafuraleza provisional
reguladas en el apartado 3 del art® 52 que regula ef SNU, sin perjuicio de que en el primero puedan
autorizarse acluaciones de inlerds publico, estando a to dispuesio en {os articulos 42 v 43 de la Lay.

Es decir, en tanto que las obras previstas en el arl® 53 dal RDUA no se corresponden con las permifidas en ¢f
53 de [a LOUA, incluyendo las que pudieran corresponder a semviclos basicos, 1o cabria su aulorizacion en
stefo urbanizahle en que no se cuente con el Flan Parclal aprobade v, con ello, ef reconocimlento de AFQ.

Para e suelo urbanizable ordenado, de acuerdo con el art® 54.3 LOUA, antes de la terminacién de las obras
de urbanizacidn no es posible, con cardcler “general, la realizacidn de oftos aclos edificatorios o de
Implantacion de usos que los pravistos en e an® 53 LOUA, sin perjuicio de que pueda autorlzarse la
realizacién simultanea de la urbanizacion y edificacion vinculada, siempre que se cumplan los requisitos
astablocidos en e apartado t del art® 55 ~que regula el urbano no consolidado- v que lmplican, en cualguisr
caso, aclos en desarroilo propio del planearniento, no actos u obras de cardcter excepciconal distintos de tal

“desarrallo,

En todo caso, las obras de servicios basicos o infraestructuras han de resolverse de conformidad con {as
delerminaciones que en desatrollo del planeamiento para suelo urbanizable se establezcan slendo, la forma
de resolver lales senvicios en ese suelo, la propia del medio wrbano a diferencla de las que puedan permitirse
en el suelo no urbanizable, Cahe resefiar por olro lado que, conforme ef art® 14.2 def TRLSG8 la terminacion
de ks actuaciones de urbanizacion se presumird a fa recepcitn de las obras por la Administracion, sin
perjuicio del paso del plazo fijado para fa recepcion. Sin la recepcién de las obras de urbanizacion por el
Ayuntamiente no es posible permitir conectar a las redes de sewviclos bédsices o whanisticos a las
edificaciones tante susceplibles de legalizacion como a fas que pudieran tener el raconocimiento de AFO.

CONCLUSIONES

1. La prescripcion de la accidn para incoar PLU frente a edificaciones realizadas con Infraccion de la
normativa urbanistica no irmplica la desaparicion de las potestades puiblicas para conformar y ordenar
territorial y urbanisticamente el territorio, con atreglo a parametros de sostenibilidad, racionalidad y
sostanimianto da todos a las catgas urbandslicas. ’ '

2. FEi reconocimiento de [a situacidn de AFQ no liene naluraleza meramente _declaraiiva, sino
constitutiva, al configurar el estaiulo juridico de un inmueble conforme a fos principios del
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whanismo, pudiendo imponer condiciones adicionales o condicionar directamente el reconocimiento
de fa aplitud para el uso al desarrollo del planeamiento urban(stico segln fa clase de suelo,

3. Los propietarios de una obra preexistente realizada con Infraceion de fa normaltiva urbanistica estan
sijelos, en cualquier caso, a los mismos deberes y cargas que corresponden en la gjecucién del
® planeamiento urbanistico al resto de los propietarios de suelo v derechos de aprovechamiento del
ambito de planeamiento, sin que, a efectos expropiatorios, ostenten derachos indemnizatorios por

fas obras irregularmente efecutadas,

4, £n suelo urbanizable, v en tanto que no se conozca si una edificacion irregular es o no legalizable en
hase a la ardenacion pormenarizada o delallada -es decir, hasla gue ne se defina ésta— no cabe que
se consolide v perpeltien los usos lciloy en lales edificaciones, por cuanto no puede utllizarse en
fraude de ley [a declaracién de AFO coma mecanisimo para obstaculizar o efudlr los deberes que la
legistacian urbanfstica impone a los distintos agentes intervinientes en un proceso de transformacién
urbanistica,

De todo lo anterlor v en atencidn al régimen juridico que corresponde v caracteriza a las edificaciones an
" situacion de asimifacion a fuera de ordenacion, cabe concluir que de conformidad con el régimen urbanistico
vigente no se entiende factible el reconocimiento de AFO a edificacionies situadas en suelo urbanizable
pendienie de dasarralle urbanistico; sin periuicio de que pueda expedirse por el Ayuntamiento resolucion
expresiva def transcorso del plazo para restablecer |z legafidad urbanistica y de las condiclones en las que
podrd-promoverse [a transformaclon mediante fa urbanizacion, conforme a los preceplos de la LOUA, esto es,
daclaracién expresiva de la concrela situacion urbanistica del inmueble, como establece el ari® 20,4 del
. TRL.508 para su reflejo registral y en aras a proteger los derechos de terceros adguirentes.

Este informe se emite dentro det ambito cornpetencial que corresponde a la Direcclon General de Urbanismd,

corforme a lo dispuasto en los arlleulos 2 v 20.1 del Decrelo 225/2006, de 26 de diciembrs, por el que se’

aprucha el Replamento de Organizacion y Funcienariento de la Inspeccion de Ordenacidn del Territorio,
Urbanismo y Vivienda de fa Junta de Andalucfa, sin perjuicio de los pronunciamientos que pudleran
carresponder a ofros organismos que conforme g su legislacion sectorial resultasen competentes,

Sevilla, a 18 dg novie{nbre de 2013
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