LAS EDIFICACIONES Y LOS ASENTAMIENTOS EN SUELO NO URBANIZABLE.
APUNTES SOBRE LA PROBLEMATICA EN EL MUNICIPIO DE GRANADA.

LAS EDIFICACIONES Y ASENTAMIENTOS EN SUELO NO URBANIZABLE EN EL
MUNICIPIO DE GRANADA. EL PROBLEMA QUE NO CESA.

Las intervenciones en suelo no urbanizable son un problema histérico en Andalucia.
La dicotomia proteccion-actuacion ilegal ha potenciado, ante la falta de accion de los
municipios y la propia Junta, la generacién de numerosos nucleos de parcelaciones y
edificaciones ilegales, que han tratado de ser atajados a través de una legislacion
protectora que, a su vez, no ha tenido eco en la actividad disciplinaria desarrollada por
la administraciones con competencia en materia urbanistica.

El Municipio de Granada (y el resto de municipios ubicados en su Area Metropolitana)
no es una excepcion. Desde el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de 1985"
el suelo no urbanizable (sobre todo el considerado como "Vega de Granada") esta
especialmente protegido; y esa proteccion ha sido objeto de planificacién especifica a
través de Planes Especiales de Proteccion? en el &mbito municipal. Sin embargo, esto
no ha impedido el desarrollo de edificaciones diseminadas y parcelaciones, al margen
de las condiciones de proteccion, que han desvirtuado, desde antiguo, el caracter
eminentemente rustico y agricola de estos suelos, conformando "segundas
residencias" cercanas al ambito urbano de la Ciudad y los ndcleos urbanos
colindantes, a veces relacionadas con un uso agricola de autoconsumo y, a veces,
vinculadas, exclusivamente, a la actividad de recreo.

La materializacion de edificaciones y parcelaciones en este ambito, supuestamente
protegido, no ha sido atajada convenientemente por la Administracién. La accion
disciplinaria ha sido irregular, casi siempre contradictoria, y ha permitido la
consolidacién de estas edificaciones y nucleos, de tal forma que se han verificado
contadas demoliciones, frente a la impunidad en la mayoria de los casos; lo que ha
podido ser entendido por parte de los afectados como supuestos de arbitrariedad de
los poderes publicos competentes.

El primer PGOU del Municipio de Granada (PGOU/85), aprobado por el primer
Ayuntamiento de la Democracia, protegia especificamente, los suelo definidos como
"Vega de Granada" dentro del Término Municipal. Tal es asi que su Normativa, en
relacion con el suelo clasificado como no urbanizable de "proteccién especial”
determinaba (articulo 8.1.4.a) que "hasta tanto se apruebe su correspondiente Plan
Especial de Proteccion que regule con toda precisién las actuaciones posibles en este
suelo, se prohibe toda nueva instalacion o construccion de nueva planta,
permitiéndose solo las de entretenimiento que en condiciones normales requieran las
ya existentes, que no supongan, en ningun caso, incremento del volumen edificable".

Si se observa la cartografia base del PGOU/85, se vera que dentro del ambito de
proteccion del Plan (especialmente, del suelo de proteccion agricola), pocas
edificaciones y parcelaciones son reconocibles. El Plan Especial de Proteccion de la

! Aprobado definitivamente el 24 de enero de 1985.

*Plan Especial de Proteccién Agricola de la Vega de Granada, aprobado definitivamente en 1990. Plan
Especial de Proteccion Ecologica de las Cuencas de los Rios Genil, Darro y Beiro, aprobado
definitivamente en 1991.
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"Vega" ya identifica un importante nimero de edificaciones existentes, diseminadas o
agrupada sobre parcelas de pequefio tamafio, en las que se preveia un esquema de
intervencion, en funcion de la categoria concreta del suelo (sobre todo en el caso de
edificaciones residenciales -ver matriz de usos y Norma 5.3.2.4-). No obstante el Plan
Especial es singularmente restrictivo, si se trataba de usos residenciales, para el caso
de nuevas edificaciones o ampliacion de las existentes, estando expresamente
prohibidas este tipo de acciones.

Desde la aprobacion del Plan Especial de Proteccion de la "Vega" del Municipio de
Granada hasta hoy, han ocurrido muchas cosas. En primer lugar, que el suelo
protegido de la "Vega" se ha parcelado y edificado al margen de la normativa
urbanistica, y con escasa e irregular respuesta disciplinaria. Los nucleos urbanos se
han expandido hacia esos ambitos mediante edificaciones de caracter ludico o
residencial, a veces obteniendo autorizacién y otras no. Incluso las acciones de
restauracion del orden urbanistico cuando se han iniciado, han tenido una justificacion
en fechas limites dispar, para su ejercicio®. En segundo lugar, desde la aprobacion del
planeamiento urbanistico sefialado también se ha modificado, radicalmente, la
ordenacion territorial y urbanistica de la zona, derogando tanto el PGOU/85 como el
Plan Especial de la "Vega".

Hoy dia el esquema para la intervencion y la proteccion en este suelo, clasificado por
el planeamiento urbanistico como no urbanizable, tiene su marco de regulacion en los
siguientes instrumentos de ordenacién y normas de caracter reglamentario:

-Plan Subregional de la Aglomeracién Urbana de Granada* (POTAUGR).

-En el Municipio de Granada, el Plan General de Ordenacion Urbanistica® (PGOU/00),
adaptado a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia® (Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia -LOUA-).

-Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalucia (RDUA).

-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, y su desarrollo posterior.

-Plan Especial de Ordenacion de la "Vega" de Granada, en tramitacion’.

Este esquema de planes y normas permite determinar las posibilidades de
intervencion en este suelo, tanto en el caso del tratamiento de edificaciones existentes,

®Limite con la entrada en vigor del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, o con la entrada en vigor
de la Ley Andaluza 1/1997, de 18 de junio, por la que se adoptan con caracter urgente y transitorio
disposiciones en materia de régimen de suelo y ordenacion urbana, dado que la primera fue declarada
inconstitucional por la Sentencia del TC 61/1997.

“Aprobado por Decreto 244/1999, de 27 de diciembre (BOJA niimero 37, de 28 de marzo del 2000).
Modificado por Resolucion de 16 de diciembre de 2004 (BOJA nimero 6, de 11 de enero del 2005).
>Aprobado por Resolucién de la Consejera de Obras Publicas y Transporte el 9 de febrero del 2001,
publicada en el BOJA de 6 de marzo del 2001. Resolucion de 21 de diciembre del 2001, relativa al
cumplimiento de la de 9 de febrero del 2001, sobre revision de la adaptacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Granada, publicada el 22 de enero del 2002.

®Adaptacion del PGOU a la LOUA, aprobada por el Pleno Municipal el 26 de febrero del 2009, y
publicada en el BOP de Granada nimero 93 de 19 de mayo del 2009.

Aprobado inicialmente el 3 de Noviembre del 2017.
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las acciones sobre las mismas y los usos a implantar (0 a conservar de manera
estricta); como, en su caso, la posibilidad de nueva implantacion de edificaciones y
usos, acordes con la proteccién exigida por el Plan Subregional y, en el caso de
Granada, por el Plan General.

Con estos "apuntes" pretendemos engarzar todas las normas de aplicacion, teniendo
en cuenta su prevalencia, con el fin de aproximar un esquema que pueda aclarar la
actuacion administrativa y privada en el suelo no urbanizable en el Municipio de
Granada (especialmente en los terrenos considerados "Vega"), teniendo en cuenta, de
forma singular, la edificacién existente en estos momentos, y las posibilidades
previstas para su conservacion o reforma y, de forma alternativa, la exigencia del
ejercicio de las medidas de restauracion del orden urbanistico adecuadas que deben
de acometerse, de forma obligada, por la Administracién urbanistica.

Dentro de las posibilidades abiertas por regulacion actual, juegan un papel muy
importante los conceptos de "fuera de ordenacién"® (FO) y de "asimilable a fuera de
ordenacion" (AFO), perfilados expresamente en la normativa en vigor, y asumidos en
sus diversas formas por la planificacion urbanistica. Estos dos conceptos delimitan la
posibilidad de intervencién en edificaciones no acordes con el planeamiento vigente, y
al mismo tiempo permiten un procedimiento especifico para reconocer estas
situaciones y la posibilidad de su "habitabilidad".

Es necesario dejar claro que el marco preciso para la intervencion en todo el suelo de
un municipio lo establece el PGOU. Pero también hay que decir que éste debe regular
las posibles acciones dentro del esquema basico del Plan Subregional. Ademas el
Plan General debe de interpretarse conforme a la regulacion establecida en la LOUA y
los reglamentos que la desarrollan, de tal forma que seran nulas las Normas del Plan
contrarias a la legislacion urbanistica. En las cuestiones no previstas por el PGOU

SArticulo 34.1.b de la LOUA:

"1. La aprobacion de los instrumentos de planeamiento, o en su caso la resolucion que ponga fin al
procedimiento, producird, de conformidad con su contenido, los siguientes efectos:

(..)

b) La declaracion en situacion de fuera de ordenacion de las instalaciones, construcciones y
edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordenacion, en los
términos que disponga el instrumento de planeamiento de que se trate.

A los efectos de la situacién de fuera de ordenacion debera distinguirse, en todo caso, entre las
instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva ordenacion, en las
que sera de aplicacion el régimen propio de dicha situacion legal, y las que s6lo parcialmente sean
incompatibles con aquélla, en las que se podran autorizar, ademas, las obras de mejora o reforma que se
determinen. Las instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen suelo dotacional publico o
impidan la efectividad de su destino son siempre incompatibles con la nueva ordenacion y deben ser
identificadas en el instrumento de planeamiento.

Para las instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas al margen de la legalidad urbanistica
para las que no resulte posible adoptar las medidas de proteccién de la legalidad urbanistica ni el
restablecimiento del orden juridico perturbado, reglamentariamente podra regularse un régimen
asimilable al de fuera de ordenacidn, estableciendo los casos en los que sea posible la concesion de
autorizaciones urbanisticas necesarias para las obras de reparacion y conservacion que exijan el estricto
mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble™.

°En el caso de viviendas, si garantizan seguridad fisica y proporciona espacio suficiente, asi como
proteccion contra el frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y peligros
estructurales.
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sera de aplicacion la LOUA y sus reglamentos, y en el caso que nos ocupa, es de
especial importancia, la aplicacion del Decreto 2/2012, de 10 de enero.

EL MARCO BASICO DE PROTECCION. EL POTAUGR.

La Ley de Ordenacion del Territorio Andaluz (LOTA, Ley 1/1994, de 11 de enero),
prevé la ordenacion del territorio de Andalucia a través de tres instrumentos de
planificacion: el Plan de Ordenacion del Territorio Andaluz (el vigente POTA'™), el Plan
de Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia y, a nivel de espacios fisicos
integrados concretos, los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional.
Esta ultima figura (el Plan Subregional) la define la LOTA como la que debe establecer
"los elementos basicos para la organizacién y estructura del territorio en su ambito, siendo el
marco de referencia territorial para el desarrollo y coordinacion de las politicas, planes,
programas y proyectos de las Administraciones y Entidades Publicas asi como para las
actividades de los particulares” (articulo 10), y su contenido, entre otros, debe abarcar "el
esquema de las infraestructuras basicas y la distribucién de los equipamientos y servicios de
ambito o caracter supramunicipal" y "la indicacién de las zonas para la ordenacion y
compatibilizacién de los usos del territorio y para la proteccion y mejora del paisaje, de los
recursos naturales y del patrimonio historico y cultural, estableciendo los criterios y las medidas
que hayan de ser desarrolladas por los distintos 6rganos de las Administraciones Publicas"
(articulo 11).

Como hemos comentado, en la Comarca de Granada, el Plan subregional vigente es
el POTAUGR. Como bien sefiala su Normativa (articulo 0.4): "los planes urbanisticos, las
actividades de planificacion e intervencion singular de las Administraciones y la actuacién de
los particulares en la aglomeracion urbana de Granada se ajustaran” a su contenido,
teniendo en cuenta el caracter de las diversas normas que contiene (Normas,
Directrices y Recomendaciones™).

1.- Proteccion, alcance y condiciones.

El POTAUGR esboza una propuesta de ordenacién que debe ser desarrollada por el
planeamiento urbanistico de forma mas precisa. Establece una serie de sistemas
relevantes a nivel de ordenacion territorial (asentamientos, transporte, dotaciones,
etc.), considerando fundamental el denominado "sistema de Espacios Libres", que
describe como "el udltimo sistema relevante desde el punto de vista espacial para la
articulacion territorial", de tal forma que constituye "una opcioén de ordenacion del medio rural
en contacto o en el area de influencia de los nudcleos de la aglomeracion urbana que cuenta
con gran interés social puesto que es una forma de apropiacion vivencial", por lo que este
sistema tiene un gran peso por su ubicacion estratégica debido a las fuertes
interrelaciones de sus espacios integrantes. Segun el Plan subregional el "sistema de
Espacios Libres" debe tener, desde la ordenacion territorial una fuerte "integracion con

1°Aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, publicado en el BOJA de 29 de diciembre del
2006.

“Articulo 0.4, apartado 2 de la Normativa del POTAUGR:

"Normas: Son determinaciones vinculantes para las Administraciones PUblicas y los particulares, que no
precisan ser desarrolladas para su aplicacidn. Directrices: Son determinaciones vinculantes en cuanto a
sus fines para las Administraciones Publicas, que precisan ser desarrolladas para su aplicacion.
Recomendaciones: Son determinaciones indicativas para la actuacién de las Administraciones Pablicas
que, en caso de apartarse de las mismas, deberan justificar de forma expresa la decisién adoptada y su
compatibilidad con los objetivos de la ordenacion del territorio perseguidos".
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el resto de elementos estructurantes, tanto con los nicleos de poblacion (...), como con las
redes viarias y, en su caso, los medios de transporte publico que las transitan”, girando en
"torno al objetivo principal de consolidar el sistema de espacios libres como uno de los
referentes basicos para la ordenacion y organizacién del territorio de la aglomeracién urbana”.
La importancia de este sistema es tal que el Plan afirma que "“junto al sistema de
asentamientos y al de comunicaciones y transporte, el otro principal sistema estructurante
definido (...) es el de Espacios Libres, una opcion de ordenacion del medio rural en contacto o
en el &rea de influencia de las ciudades y de las aglomeraciones urbanas", ya que muchos de
estos espacios "alcanzan caracter de libres socialmente sentidos y vividos de modo
totalmente espontaneo o por tradicion histérica, independientemente de que la Administracién
les haya otorgado de forma explicita tal calificacion o no".

El "sistema de Espacios Libres" afecta en gran medida al espacio fisico reconocido
como "Vega".

El POTAUGR reconoce ademas la necesidad de establecer otro tipo de protecciones
gue, a veces, se superpone con el "sistema de Espacios Libres". Asi el Plan
subregional afirma que "consecuencia légica de la importante superficie abarcada por el
Sistema de Espacios libres ha sido su superposicién con situaciones diversas no soélo de indole
fisica, sino también dominicales y juridicas, lo que se pone de manifiesto en la Zonificacion del
suelo afectado, que conlleva a los efectos de usos y transformaciones permitidos”, y por tanto
"se distinguen las siguientes situaciones: Zona 1, 'Suelos incluidos en espacios naturales
protegidos'; Zona 2, 'Suelos de alto valor ecolégico-ambiental’; Zona 3, 'Suelos de alto valor
productivo’; Zona 4, 'Otros suelos de los espacios extensivos'; y Zona 5, 'Suelo de espacios

lineales y enlaces entre itinerarios™.

El suelo rural que constituye el territorio "Vega", y gran parte del suelo clasificado por
el PGOU de Granada como no urbanizable, estd afectado por alguna de las
regulaciones sefialadas, de tal forma que determinan la posibilidad o la prohibicién de
implantar usos y actividades. Estas determinaciones deben de ser asumidas por el
planeamiento urbanistico de los distintos municipios, en funcién del nivel de
vinculacion que exige el POTAUGR.

2.- Limites para la implantacion de usos.

El cuadro nimero 1 que acompafiamos, resume la ordenacion propuesta por el
POTAUGR para todo el suelo ordenado, sefialando las posibilidades de usos y
transformaciones autorizadas en cada Zona. También acompafiamos el contenido del
Anexo 3 de la Normativa del Plan Subregional, que relaciona los distintos usos y
transformaciones, con la importante advertencia de que "los usos y transformaciones que
no aparezcan en la relacién anterior, se asimilaran a uno o varios de los expresamente
relacionados”, de tal forma que en las correspondientes Normas se sefialan los usos y
transformaciones que estan, expresamente, autorizados y prohibidos.

En consecuencia, ya sea con caracter de Norma o como Directriz, el Plan subregional
estable las bases para la implantacion o transformacion de usos, asi como para la
rehabilitacién y conservacion de las edificaciones existentes donde se ubicaban,
haciendo hincapié, de forma especial, en la necesidad de conservar las construcciones
catalogadas y protegidas.
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ESQUEMA DE CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE POR EL PGOU
DE GRANADA.

Las determinaciones del POTAUGR se concretan a nivel urbanistico a través del
PGOU (en el Municipio de Granada, el PGOU/Q0).

Conviene precisar cuales son las determinaciones que debe abordar un Plan General
en relacion con este tipo de suelo, a los efectos de concretar su uso y las condiciones
de su edificacion y/o construccién, o de mantenimiento de las mismas.

Como sefiala el articulo 8 de la LOUA, "los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica
establecen, en el marco de los Planes de Ordenacion del Territorio, la ordenacién urbanistica
en la totalidad del término municipal y organizan la gestion de su ejecucion, de acuerdo a las
caracteristicas del municipio y los procesos de ocupacion y utilizacion del suelo actuales y
previsibles a medio plazo"; y es en el marco del Plan Subregional, en el que el Plan
General debe (articulo 10 de la LOUA):

-Clasificar la totalidad del suelo con delimitaciéon de las superficies adscritas a cada
clase y categoria, adoptadas de conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45,
46 y 47 de la LOUA, teniendo en cuenta que el articulo 46 del mismo Texto exige la
clasificacion del suelo como no urbanizable, si los terrenos "son objeto por los Planes de
Ordenacion del Territorio de previsiones y determinaciones que impliquen su exclusion del
proceso urbanizador o que establezcan criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora
del paisaje y del patrimonio histérico y cultural, y de utilizacién racional de los recursos
naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacién distinta a la de suelo no
urbanizable", tal y como sucede en el caso que analizamos.

-Establecer la Normativa para las categorias del suelo no urbanizable de especial
proteccién, con identificacion de los elementos y espacios de valor histérico, natural o
paisajistico mas relevantes; la normativa e identificacion de los ambitos del "Habitat
Rural Diseminado", a los que se refiere el articulo 46.1.g) de la LOUA, y la
especificacion de las medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos.

-De forma mas pormenorizada, debe concretar normativa de aplicacion a las
categorias de suelo no urbanizable que no hayan de tener el caracter de estructural,
por no estar especialmente protegido.

-Por ultimo, y de suma importancia en el caso que nos ocupa, la aprobacién del Plan
General implica la generacion de situaciones de "fuera de ordenacion" de usos,
construcciones y edificaciones, tal y como sefiala el articulo 34.1.b y Disposicion
adicional primera de la LOUA. En relacién con este particular en importante tener en
cuenta el contenido del apartado 2 de la Disposicion adicional sefialada de la Ley:

"El instrumento de planeamiento definira, teniendo en cuenta la modulacién expresada en el
articulo 34.b) y sin perjuicio de las recomendaciones que se establezcan por las Normativas
Directoras para la Ordenacion Urbanistica, el contenido de la situacion legal a que se refiere el
apartado anterior y, en particular, los actos constructivos y los usos de que puedan ser
susceptibles las correspondientes construcciones o edificaciones e instalaciones. La anterior
definicién se particularizara para las actuaciones de urbanizacion y subsiguiente edificaciéon en
las unidades resultantes ejecutadas de forma clandestina o ilegal en terrenos que tengan el
régimen del suelo no urbanizable, al margen de la legislacion urbanistica en vigor con
anterioridad a esta Ley o en contradiccion con ella, respecto de las que no sea ya legalmente
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posible, al tiempo de la entrada en vigor de esta Ley, medida alguna de proteccion de la
legalidad y de restablecimiento del orden infringido, y que el referido instrumento de
planeamiento determine como incompatibles con el modelo urbanistico que se adopte".

Siendo el PGOU/00 de Granada anterior a la promulgacion de la LOUA, su adaptacion
a la misma ha permitido identificar estos elementos en suelo clasificado por el mismo
como no urbanizable y, consecuentemente, es posible identificar en él distintas
categorias que implican posibilidades diferentes de actuacion dentro de la proteccion
general de esta clase de suelo. Permite, ademas y desde su primitiva redaccion,
concretar la definicion de usos del suelo y de la edificacibn en cada una de estas
categorias. Sefiala la consideracién urbanistica de las edificaciones y la parcelacion
existente en el momento de su aprobacion. Y, finalmente, describe el concepto de
"nicleo de poblacién? y las medidas para evitar su formacion.

El PGOU/O0 prevé acciones e intervenciones en suelo no urbanizable que,
lamentablemente, no se han desarrollado en sus tres lustros largos de vigencia. Nos
referimos a lo que el articulo 3.5.1 de la Normativa del Plan define como "ambitos que
guedan cartografiados en el plano de clasificacion del suelo, en los cuales, y en orden a
restablecer los valores objeto de su delimitacién, podran ser desarrollados por figuras de
planeamiento especificas que determinen los conflictos actualmente existentes y tiendan a
restaurar el orden urbanistico alterado"; entre los que se encuentran asentamientos
histéricos que "ha provocado la mezcla de usos agricolas-ganaderos y residenciales que
necesitan una regulacion especifica para su total integracion dentro del suelo no urbanizable y
del cual forman parte. Se han delimitado como objeto de estos Planes Especiales del medio
Rural, el Camino de Beas, Entorno del Darro, Camino del Cafaveral y Canto Grande. Mientras
se realiza la redaccion de los Planes Especiales de Mejora del Medio Rural en estos ambitos
son de aplicacién las normas correspondientes a la sub-categoria de suelo no urbanizable
donde quedan enclavados". Con esta regulacion se apunta, desde el propio Plan, a la
existencia de una sub-categoria de suelo no urbanizable, identificada por la LOUA
como "Habitat Rural Diseminado" (articulo 46.2.d de la LOUA), que no tenia cobertura
legal cuando se aprobo6 el Plan General, ya que aun no se habia promulgado la LOUA.

1.- Usos del suelo y de las edificaciones y/o construcciones en las distintas sub-
categorias de suelo no urbanizable.

El PGOU/00 define el concepto de usos del suelo (articulos 3.3.3 y siguientes de la
Normativa) y la edificacion (articulo 3.3.8 de la Normativa), y determina las
posibilidades de su implantacion en funcién de la sub-categoria de suelo, segun el
esquema descrito en el cuadro nimero 2.

Como se puede observar, el Plan General no establece usos de la edificacion y/o
suelo "expresamente prohibidos”, salvo el desarrollo de actuaciones generales que
afectan al medio ambiente y que se repiten en cada sub-categoria de suelo regulada
(actuaciones que ocasionen la destruccién del medio rural, que provoquen la

2Articulo 3.1.9 de la Normativa del PGOU:

""Se entiende por ndcleo de poblacion, el asentamiento humano que genera necesidades asistenciales y de
servicios urbanisticos comunes de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado y que esta constituido por
la agregacién de unidades familiares que no estan vinculadas a la produccion agraria, de modo directo o
principal, ni dependen econémicamente de ella, y cuyo suelo puede ser susceptible de delimitarse como
suelo urbano™.
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contaminacién del agua, etc.). Los usos prohibidos son los que responden a la
definicion contenida en el articulo 3.3.2 de su Normativa, y que se identifican como
"aquellos usos cuya implantacién estd expresamente prohibida por estas Normas ya que se
entiende que los mismos imposibilitan y devaltan el grado de potencialidad del suelo no
urbanizable y de los valores por los que han sido expresamente objeto de especial proteccion,
o que la legislacion sectorial impide". En consecuencia, aunque no estén "expresamente
permitidos”, si no estan tampoco "expresamente prohibidos"”, pueden adoptar la forma
de usos "provisionales o temporales" o bien la de usos "adaptables" (descritos en la
mismo articulo 3.3.2), tanto a nivel de suelo como de edificaciones.

Esta falta de concrecion del PGOU/00 es facilmente reconducible si se aplican las
reglas de uso del POTAUGR, que en algunos casos tienen la consideracion de
Normas y en otros de Directriz. En el Plan Subregional los usos, tanto del suelo como
de la edificacion, o estan permitidos o estan prohibidos. Y el listado que aporta es
cerrado: o el uso pretendido estd contemplado en el listado o hay que asimilarlo a
algunos de los contenidos en él.

2.- El tratamiento de la parcela. La parcela existente.

Un importante elemento a la hora de establecer el reconocimiento de una situacion
concreta por parte del PGOU/00 en suelo no urbanizable, es la condicién parcelaria.
Esta cuestién se regula en el articulo 3.1.5 de la Normativa del Plan General, que se
refiere a la "estructura parcelaria y unidad minima de actuacién”, diferenciado estas
dos cuestiones:

"1.-A efectos del Suelo No Urbanizable, se considera como estructura parcelaria la contenida
en los planos catastrales de ristica del Municipio de Granada a la entrada en vigor del Plan
General. Se entiende que estas unidades parcelarias que contienen los planos son las que
estaran vigentes tras su aprobacion y sera sobre ellas donde se materialicen las distintas
peticiones sobre la posibilidad de segregacion 6 agregacion.

2.-Se define como Unidad Minima de Actuacién a aquella parcela que cuenta con la superficie
minima especificada para cada categoria y subcategoria de Suelo No Urbanizable a fin de ser
susceptible de contener los distintos usos compatibles con las limitaciones y condiciones
expuestas en el presente Titulo".

Parece evidente que el Plan reconoce como tal la parcela existente en el momento de
su entrada en vigor. Cuestion distinta es la posibilidad de actuar sobre la misma, que
requiere la existencia de una "unidad minima de actuacion", segun las previsiones
establecidas en cada sub-categoria de suelo, lo que sitla a la parcela existente con
una superficie inferior a la prevista como "unidad minima" en un supuesto de "fuera de
ordenacion”, ya que no es posible (al ser reconocidas por el Plan) sobre ella
operaciones de restauracion del orden urbanistico®. Por tanto, la situacion de la

B\er el contenido del articulo 183.3 de la LOUA: "En el caso de parcelaciones urbanisticas en terrenos
que tengan el régimen del suelo no urbanizable, el restablecimiento del orden juridico perturbado se
llevara a cabo mediante la reagrupacion de las parcelas a través de una reparcelacion forzosa, en la
forma y en las condiciones que se determinen reglamentariamente. Quedaran excluidas de la
reagrupacion las parcelas sobre las que existan edificaciones aisladas de uso residencial para las que
haya transcurrido la limitacion temporal del articulo 185.1. A estas edificaciones les sera de aplicacion
el régimen de asimilado al de fuera de ordenacién establecido en el parrafo tercero del articulo 34.1.b),
con las particularidades recogidas en la disposicion adicional decimoquinta de la presente ley, siempre
que la parcelacion urbanistica no tenga la condicion de asentamiento urbanistico™.
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parcela no es atacable desde el punto de vista disciplinario (no es sancionable su
materializacion, ni proceden operaciones de restauracion del orden), pero su
existencia y su contenido, desde el punto de vista de la accién urbanistica, queda
"congelado", y solo es posible actuar sobre sus dimensiones y caracteristicas a través
de operaciones de agregacion hasta obtener la "unidad minima" requerida.

3.- El tratamiento de las edificaciones y/o construcciones existentes. Su
regulacién en el articulo 3.1.8 de la Normativa del Plan General.

Otra cuestion de interés regulada por el PGOU/00 es el tratamiento de las
edificaciones existentes. El articulo 3.1.8 de las Normas del Plan describe la siguiente
casuistica, en relacion con las edificaciones de caracter residencial existentes:

"1.-El Plan General reconoce y asume todas las edificaciones de caracter residencial
consolidadas en el suelo no urbanizable, sin perjuicio del régimen urbanistico aplicable en
funcion de las determinaciones de la presente Normativa, en atencion a los siguientes criterios:
a.-Edificaciones tradicionales existentes, cortijos y huertas, incluidas en el Inventario de
Edificaciones Rusticas o en el Catalogo de Proteccion del Patrimonio Arquitectonico. En estas
edificaciones se podra intervenir, con las limitaciones establecidas en este Titulo o las
recogidas en la Normativa de Proteccion para las incluidas en el Catalogo segun los niveles
asignados.

b.-Edificaciones existentes, sin interés especifico, bien sean de caracter aislado, bien formando
parte de nucleos rurales tradicionales, consolidadas con anterioridad a la aprobacién del Plan
General 85. Se reconocen estas edificaciones con su volumen actual consolidado, siéndoles de
aplicacién igualmente las condiciones generales en cuanto a rehabilitacion y reutilizacion de las
edificaciones contenidas en este Titulo. Se incluyen en este grupo, aquellas edificaciones que
han sido objeto de autorizacién con el desarrollo anterior del planeamiento especial.
c.-Edificaciones construidas, modificadas o ampliadas con posterioridad a la aprobacién del
PGOU 85, ejecutadas sin licencia o en disconformidad con ella. Estas edificaciones quedan
(respecto a lo que no se ajusta a lo dispuesto en estas Normas) en situacién de fuera de
ordenacion y no podran ejecutarse obras de rehabilitacion, mejora, ampliacion o reutilizacion
sin la necesaria adaptacion a lo dispuesto en estas Normas si ello fuera posible, sin perjuicio
ademas de la tramitacién del procedimiento disciplinario correspondiente que no finalizara
hasta la restitucion del orden urbanistico alterado".

La importancia de este articulo es evidente; ademas, su contenido es de una claridad
palmaria. EI PGOU/O0 reconoce y asume como parte de su ordenacion las
edificaciones inventariadas o catalogadas. Reconoce las edificaciones existentes sin
interés para su inclusion en el “Inventario” o en el “Catalogo” consolidadas con
anterioridad a la vigencia del PGOU/85. Ademas, sefiala supuestos concretos de
"fuera de ordenacién".

a.- Supuestos "fuera de ordenacion" o de "asimilable a fuera de ordenaciéon". Su
declaracion como determinacion especifica del Plan General. Consecuencias.

El Texto sefialado anteriormente declara como edificaciones "fuera de ordenacion" a
las construidas, modificadas o ampliadas con posterioridad a la vigencia del PGOU/85,
ejecutadas (y eso es lo importante) sin licencia o en disconformidad con ella, es decir,
en infraccion de la normativa vigente en ese momento o sin cumplir los tramites
basicos para su construcciéon (en sentido estricto, y con la regulacion actual,
responden al concepto de "asimilable a fuera de ordenacién" -parrafo segundo del
articulo 34.1.b de la LOUA-).
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En este supuesto, y en base a las posibilidades que le otorga la legislacion urbanistica
(ya hemos mencionado el apartado 2 de la Disposicion adicional primera de la LOUA),
el Plan General ha definido un supuesto de "fuera de ordenacion”, que no puede
considerarse un supuesto de total incompatibilidad con la nueva ordenacion (articulo
34.1.b de la LOUA) ya que es posible operar sobre él a través de la "rehabilitacion,
mejora, ampliacion o reutilizacion" para la necesaria adaptacion de las edificaciones a
lo dispuesto por el Plan General; y, en el peor de los casos, les sera de aplicacion el
contenido del apartado 3 de la Disposicién adicional primera de la LOUA™,

La referencia del Plan General, en este supuesto, a la expresién "sin perjuicio ademas
de la tramitacion del procedimiento disciplinario correspondiente que no finalizar4 hasta la
restitucion del orden urbanistico alterado”, no puede entenderse como una remision
indefinida a la ejecucion de operaciones sancionadoras o de restauracion del orden,
precisamente por la contradiccion que supone esta posibilidad (la accion indefinida en
el tiempo) con el régimen de “"fuera de ordenacion" (o "asimilable a fuera de
ordenacion"), que permite, por definicion, su permanencia, cuando menos, hasta su
expropiacion o el agotamiento de su vida Gtil*>. Mas bien, con esta afirmacion, hay que
entender que con la aprobacién del PGOU/00 en el afio 2001, aun era posible el
ejercicio de estas acciones sobre edificaciones ejecutadas anteriores a esta fecha, con
un plazo de cuatro afios atras (prescripcion para acciones de restauracion y
sancionadoras en la legislacion urbanistica vigente en ese momento™®).

YEn defecto de las directrices y determinaciones previstas en el apartado anterior se aplicaran a las

instalaciones, construcciones y edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacién las siguientes
reglas:

1.2 Con caracter general slo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la
estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. Salvo las
autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras obras seran
ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

2.2 Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion, cuando no
estuviera prevista la expropiacién o demolicion, seguin proceda, en un plazo de cinco afios, a partir de la
fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la
expropiacion".

>Ver: "El régimen juridico de las situacion legal de fuera de ordenacion. La declaracion en situacion de
asimilacion a la fuera de ordenacion en el derecho urbanistico andaluz”. ALVARO CORTES
MORENO. La Ley. Practica Urbanistica. Noviembre 2011. "Régimen de fuera de ordenacion". MARIA
TERESA GARCIA GONZALEZ. Revista digital CEMCI. Octubre-Diciembre 2013.

1SArticulos 249 y 263 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, vigentes en Andalucia en el
momento de la aprobacion del PGOU/00, por la Ley 1/1997, de 18 de junio, por la que se adoptaron con
caracter urgente y transitorio disposiciones en materia de régimen de suelo y ordenacion urbana.

Hay que tener en cuenta que el limite temporal establecido en el articulo 249.2 a los efectos de
restauracion del orden urbanistico se expresaba de la siguiente forma:

"Si se hubiere concluido una edificacién contraviniendo las condiciones sefialadas en la licencia u orden
de ejecucion, el Ayuntamiento, dentro del plazo de cuatro afios, previa la tramitacién del oportuno
expediente, requerira al interesado para que ajuste la edificacién a la licencia u orden de ejecucion o en
caso de ser conforme con la legislacion urbanistica aplicable, solicite la oportuna licencia en el plazo
que establece la legislacion aplicable o, en su defecto, en el de dos meses. Desatendido el requerimiento,
se dispondra la expropiacién o sujecion al régimen de venta forzosa del terreno correspondiente y las
obras realizadas, de conformidad con la licencia u orden de ejecucion que puedan mantenerse,
deduciéndose del justiprecio los costes de las demoliciones precisas".

La excepcién a este plazo temporal lo marcaba el contenido del articulo 255 del mismo Texto legal para
diversos supuestos:
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En relacion con el grado de consolidacion de la edificacion en cada uno de los
supuestos contemplados en el articulo 3.1.8 de la Normativa del Plan General, y su
referencia temporal, hay que tener en cuenta los "Criterios de interpretacion articulo
3.1.8 y 3.3.8 del PGOU-01" (expediente niumero 853/2014 de la Subdireccién de
Planeamiento), aprobados por el Pleno Municipal de fecha 21 de febrero del 2014,
publicados en el BOP numero 93, de 20 de mayo del 2014, que concluyen lo siguiente:

"En resumen, el PGOU define como requisito para el reconocimiento de una determinada
edificacion, la anterioridad a un cierto umbral temporal, establecido con la aprobacién del
PGOU-85 (24 de enero de 1985); o, para edificaciones posteriores, el hecho de contar con
autorizacion con arreglo al Plan Especial Vega; y para estas edificaciones, permite la
rehabilitacién, reconstruccion o ampliacién del volumen actual consolidado.

Sin embargo, existe cierta indefinicion en el contenido de este articulo, cuando se reconocen
las edificaciones existentes con su volumen actual consolidado, en cuanto al momento que se
debe considerar para determinar la existencia o consolidacion de una determinada edificacion,
a la hora de considerar la posibilidad de su inclusion en el Inventario de edificaciones ruasticas,
o la viabilidad de su rehabilitacion, reconstruccion o ampliacion.

Se hace necesario por tanto, definir el momento que se debe considerar para determinar la
existencia o consolidacion de una determinada edificacion, para lo que seria necesario
interpretar lo establecido por dichos articulos de forma analoga a los establecido para el
parcelario por el articulo 3.1.5, que sefiala como estructura parcelaria la contenida en los
planos catastrales de rastica del Municipio de Granada 'a la entrada en vigor del Plan General".

4.- El caso especial de la "Proteccion Agricola de Huertos Familiares".

El PGOU/O0 define una sub-categoria de suelo no urbanizable que denomina como
suelo de "Proteccion Agricola de Huertos Familiares”, con la siguiente definicion
(articulo 3.1.3.4, apartado d de la Normativa):

"Pertenecen a esta sub-categoria de suelo no urbanizable ciertos enclaves de vega cuyas
caracteristicas tanto en formas de cultivo, tamafio parcelario y de edificacion que mantiene este
tipo de agricultura, se adapta a esta denominacion, permitiendo a su vez una proteccion activa
de la vega sur del término municipal".

"1. Los actos de edificacion o uso del suelo relacionados en el articulo 242 que se realicen sin licencia u
orden de ejecucidn sobre terrenos calificados en el planeamiento como zonas verdes, suelo no
urbanizable protegido o espacios libres quedaran sujetos al régimen 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 limitacién de plazo que establece dicho articulo.

2. Las licencias u 6rdenes que se otorgaren con infraccion de la zonificacion o uso urbanistico de las
zonas verdes o espacios libres previstos en los planes seran nulas de pleno derecho. Mientras las obras
estuvieren en curso de ejecucion se procedera a la suspension de los efectos de la licencia y la adopcion
de las demés medidas previstas en el articulo 253. Si las obras estuvieren terminadas, se procedera a su
anulacion de oficio por los tramites previstos en el articulo 109 de la Ley de Procedimiento
Administrativo".

De una lectura estricta de la regulacion aplicable entre los afios 1985 (PGOU/85) y 2001 (aprobacion del
PGOU/2000), se puede extraer que, cualquier medida de restauracion del orden urbanistico sobre
edificaciones construidas en suelo no urbanizable protegido por el PGOU/85, fuera de este plazo de
cuatro afos, habria llevado a la expropiacion o venta forzosa por parte del Ayuntamiento de la edificacion
construida (después de tramitar el correspondiente expediente), y esto, en clara contradiccion con su
definicion como "fuera de ordenacion” por el PGOU/00.
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Las condiciones de intervencion en este suelo y las caracteristicas para la adaptacion
de las parcelas y edificaciones existentes (al margen de su posible consideracion
dentro de la ordenacion urbanistica o como "fuera de ordenacion”, segun lo
comentado anteriormente), se detallan en el cuadro nimero 2.

5.- El desarrollo del suelo no urbanizable. El supuesto de "Planes Especiales de
Mejora del Medio Rural”.

El PGOU/00 concreta otra sub-categoria en suelo no urbanizable como de "Proteccién
Nucleo Rural", para la que no establece, graficamente, un ambito concreto, pero para
la que define un concepto (que se refiere a espacios fisicos determinados) y unas
posibilidades de intervencién. Asi el articulo 3.1.3.4 apartado e de la Normativa del
Plan General sefiala que "la ocupacién del Camino de Beas desde épocas histéricas ya que
este era el camino de entrada a la ciudad por el Levante, da lugar a la presencia de un conjunto
de edificaciones de marcado caracter rural donde conviven los usos agricolas-ganaderos y
residenciales. Esta especial caracteristica favorece su preservacién como suelo no urbanizable
aunque en él es conveniente marcar directrices especificas que mantengan su presencia
actual'. Ademas existe una regulacion de estos suelos en el articulo 3.4.11 del mismo
Texto (ver condiciones reflejadas en el cuadro numero 2).

Finalmente, el PGOU/00, en el articulo 3.5.1 de su Normativa prevé intervenciones
concretas en desarrollo del Plan General, sobre este tipo de suelo, que hace extensivo
a ambitos concretos delimitados por el Plan, y que se ven afectados, al mismo tiempo,
por la regulacion de otras sub-categorias de suelo (por ejemplo, el &mbito denominado
"Camino de Beas" esta afectado por la "Proteccién Cauces y Vegas de los Rios").

Es importante resefiar cudles son las intervenciones que propone el PGOU/00 en el
articulo 3.5.1 de su Normativa, y en las correspondientes fichas, y que el Ayuntamiento
de Granada aun no ha desarrollado a pesar de los diecisiete afios transcurridos desde
su aprobacion. Segun el apartado 2 del referido articulo "se han delimitado ambitos que
qguedan cartografiados en el plano de clasificacion del suelo, en los cuales, y en orden a
restablecer los valores objeto de su delimitacién, podran ser desarrollados por figuras de
planeamiento especificas que determinen los conflictos actualmente existentes y tiendan a
restaurar el orden urbanistico alterado”, previendo, entre otras actuaciones, que "la
redaccion de Planes Especiales del Medio Rural se justifica en zonas concretas donde el
asentamiento histérico de la poblacion en las mismas, ha provocado la mezcla de usos
agricolas-ganaderos y residenciales que necesitan una regulacién especifica para su total
integracion dentro del suelo no urbanizable y del cual forman parte. Se han delimitado como
objeto de estos Planes Especiales del medio Rural, el Camino de Beas, Entorno del Darro,
Camino del Cafiaveral y Canto Grande. Mientras se realiza la redaccion de los Planes
Especiales de Mejora del Medio Rural en estos ambitos son de aplicacion las normas
correspondientes a la subcategoria de suelo no urbanizable donde quedan enclavados”,
teniendo en cuenta, ademas, que "en las Acciones de Regeneracion y Restauracion y en
los Planes Especiales de Mejora del Medio Rural previstos, se acogeran a los criterios y
objetivos que se establezcan en las Normas Urbanisticas. Fichas de Planeamiento”
(apartados 3 y 4 del mismo articulo 3.5.1).

Las determinaciones que deben acometerse por parte de las Planes Especiales a
redactar y aprobar, estan definidas en las correspondientes fichas. Por ejemplo en el
supuesto singular de "Canto Grande", el planeamiento urbanistico exigido por el
PGOU/00 "debe establecer mecanismos que eviten la aparicion de nilcleos de poblacion”,
"arbitrar medidas que integren el conjunto dentro del entorno en el que se ubica sobre accesos,
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parcelas, etc.", potenciar la "regeneracion paisajistica", "establecer la restauracion del medio
alterado", y determinar "medidas compensatorias de aplicacion en el propio &mbito".

Sabemos que el PGOU/00 fue aprobado antes de la promulgacion de la LOUA, y que
su referencia, a los efectos de régimen urbanistico del suelo, era la Ley 6/1998". Por
tanto, toda la clasificacion del suelo no urbanizable respondia a criterios especificos de
proteccion, ya fuera por legislacion especifica, ordenacion territorial o urbanistica. Sin
embargo, la LOUA matiza de forma clara estos criterios de clasificacion, y su articulo
46.2.d prevé la existencia del "suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado”,
gue debe reconocer los suelos que constituyen "el soporte fisico de asentamientos rurales
diseminados, vinculados en su origen al medio rural, cuyas caracteristicas, atendidas las del
municipio, proceda preservar" (articulo 46.1.g de la LOUA). Segun estas definiciones,
parece claro que estos ambitos que se deben ordenar mediante un Plan Especial son,
en la practica "suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado”, perfectamente
delimitado, que hay que regular de forma precisa mediante planes de desarrollo del
Plan General.

EL DECRETO 2/2012, DE 10 DE ENERO.

El problema de las edificaciones construidas sin licencia o contra sus determinaciones
en suelo no urbanizable, ha sido abordado, con caracter general, para toda Andalucia
por el Decreto 2/2012. Su Exposicion de Motivos deja claro que es el Plan General de
Ordenacion Urbanistica el que "regula el régimen urbanistico de cada una de las categorias
de suelo no urbanizable y las condiciones de ordenacion, al objeto de garantizar la proteccién
de los valores propios de esta clase de suelo y su preservacion de los procesos de
urbanizacion”, y en este sentido, dada la complejidad de los procesos de ocupacion de
este suelo y, l6gicamente, en el caso de que el Plan General no haya establecido una
regulacion especifica para estas edificaciones o algunas de ellas, el Decreto tiene
como "objetivo principal clarificar el régimen aplicable a las distintas situaciones en que se
encuentran la edificaciones, estableciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por
el Ayuntamiento y su tratamiento por el planeamiento urbanistico".

Por tanto, el Decreto aborda la definicion y situaciones de las edificaciones situadas en
suelo no urbanizable, con el fin dltimo de que sean tratadas de forma concreta por el
planeamiento urbanistico, ya sea para su integracion o para su eliminacién, al no
situarse en ninguna de las posibles situaciones asumibles por la ordenacién. Por tanto,
viene a tapar los "huecos" que pueda tener el planeamiento, ya que si edificaciones o
nacleos concretos han sido reconocidos por el PGOU, no tiene ningln sentido su
delimitacion de cara a una posible regulacion, porque ésta ya existe.

El articulo 1 del Decreto sefiala que éste "tiene por objeto regular el régimen urbanistico y
el tratamiento de las edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable (I6gicamente, si no estan
reguladas) (...), asi como reconocer su situacion juridica y satisfacer el interés general que
representa la preservacion de los valores propios de esta clase de suelo".

1.- Concepto de edificaciéon para el Decreto 2/2012.

ey 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.
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El articulo 2.1 del Decreto define el concepto de "edificacion” a los efectos del mismo:
"Bajo el término genérico de edificacion se incluye todo tipo de obras, instalaciones y
construcciones susceptibles de soportar un uso que debe contar con licencia urbanistica, sin
perjuicio de los informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos que fueran necesarios en
razén a la legislacion aplicable”. Este concepto de "edificacion" puede equipararse al
sefialado en el articulo 2.2.a de la LOE*®, teniendo en cuenta que el apartado 3 de ese
mismo articulo 2 afirma que "se consideran comprendidas en la edificacién sus instalaciones
fijas y el equipamiento propio, asi como los elementos de urbanizacion que permanezcan
adscritos al edificio”. El matiz importante es que estas "edificaciones" tienen que
"soportar un uso que debe contar con licencia urbanistica”, y que aqui entra en juego la
definicion de actos sujetos a licencia sefialados en el articulo 169.1 de la LOUA
(concretados en el articulo 8 del RDUA), y la problematica que puede plantear que
alguno de los actos sefialados puedan ser objeto, en determinados supuestos, no de
licencia, sino de comunicacion ("declaracion responsable” o "comunicacion previa™?).

2.- Clasificaciéon segun su forma de ubicacion. Cuadro general e identificacion.

El cuadro nimero 3 esquematiza la regulacién contenida en el Decreto 2/2012,
sefialando, en primer lugar, las "formas de ubicacion" de las edificaciones,
estableciendo en cada una, su correspondiente clasificacion, las consideraciones o
criterios que hay que seguir en cada supuesto, como se debe proceder a su
identificacion, como se regulan las condiciones de "habitabilidad" minima, y las
actuaciones que hay que seguir para el reconocimiento concreto de la edificacion,
teniendo en cuenta o no su incorporacién, individual o como asentamiento, a la
ordenacion urbanistica.

Las edificaciones en suelo no urbanizable pueden presentarse, en funcién de su forma
de ubicacion, de tres maneras: a) en forma de edificaciones aisladas, b) conformando
asentamientos urbanisticos; o c) conformando asentamientos de "Habitat Rural
Diseminado".

Veamos cada uno de los supuestos.
3.- Clasificacioén de las edificaciones aisladas.

El articulo 2.2.a del Decreto sefiala que las "edificaciones aisladas" son "edificaciones o
agrupaciones de edificaciones que no llegan a constituir un asentamiento, conforme a lo
dispuesto” en propio el Decreto y, "en su caso, en el Plan General de Ordenacion
Urbanistica".

El cuadro nimero 3 desarrolla la clasificacion de estas edificaciones segun su ajuste o
no a la ordenacion territorial y/o urbanistica, para seguir a continuacién analizando las
mismas segun cuenten con licencia, sean edificaciones anteriores a la Ley 19/1975%,
0 sean edificaciones que no cuenten con licencia o contravengan la otorgada.

18] ey 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

Y Articulo 69 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuin de las
Administraciones Publicas, y articulos 84 y siguientes de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las
Bases del Régimen Local.

2 ey 19/1975, de 2 de mayo, del suelo y ordenacién urbana.
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En el supuesto de edificaciones que contravengan la ordenacién territorial y/o
urbanistica (en funcion de si cuenta con licencia o no, si es posible la activacion de
medidas de restauracion del orden urbanistico o no, o si afecta a suelo especialmente
protegido por uno y otro motivo), se consideraran como "fuera de ordenacion" (FO),
como "asimilable a fuera de ordenaciéon" (AFO), como totalmente incompatible con la
ordenacién®, o procedera la adopcién de medidas de restauracién del orden
urbanistico.

a.- Identificacion.

El articulo 4.1 del Decreto sefiala que "la identificacion de las edificaciones aisladas en
suelo no urbanizable requiere la previa delimitacion por el Plan General de Ordenacién
Urbanistica de todos los asentamientos urbanisticos existentes en suelo no urbanizable del
municipio, y de los asentamientos que pudieran ser objeto de calificacion como ambitos del
Habitat Rural Diseminado", si bien, en caso de ausencia de PGOU "el Ayuntamiento
elaborara un Avance de planeamiento para su identificacion que tendra caracter de Ordenanza
Municipal" (apartado 2 del articulo 4). Pues bien "las edificaciones que no se ubiquen en
ninguno de los asentamientos delimitados por el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica o, en
su defecto, en el documento de Avance aprobado, se identificaran como edificaciones
aisladas".

b.- Normas de "habitabilidad".

El articulo 5 del Decreto determina que "en ausencia de Plan General de Ordenacion
Urbanistica o en el caso de que no se definan por el mismo, los Ayuntamientos mediante
Ordenanza Municipal regularan las normas minimas de habitabilidad y salubridad de las
edificaciones en suelo no urbanizable, segin al uso al que se destinen”, de tal forma que la
Consejeria en materia de urbanismo aprobard "unas Normas Directoras para la
Ordenacién Urbanistica (NDOU)?" con esa finalidad, y esto "sin perjuicio de la aplicacion
a dichas edificaciones de las normas en materia de edificacion o de aquellas otras que guarden

relacion con las condiciones de seguridad, habitabilidad o seguridad®®".

La Junta de Andalucia ya ha dictado estas NDOU?. Su Anexo Il sefiala las
condiciones minima de "habitabilidad", destacando la referencia a las "condiciones de
seguridad" (Norma 42%), "condiciones minimas de salubridad" (Norma 5%°), y las
"condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad" (Norma 63').

2IArticulo 34.1.b de la LOUA vy articulo 52.2 del RDUA.

22Articulos 20 y siguientes de la LOUA.

2Fundamentalmente, el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico
de la Edificacion.

2*Orden de 1 de marzo de 2013, por el que se aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica en desarrollo de los articulo 4 y 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el
régimen de las edificaciones y asentamiento existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

"1, Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural exigidas
por la normativa de aplicacion conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar afectada
por lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre los predios
colindantes. En todo caso, debera contar con medidas que garanticen la seguridad de las personas,
bienes o enseres ante posibles riesgos por avenidas o escorrentias.

2. La edificacion debera cumplir con las exigencias basicas de proteccion contra incendios conforme al
uso al que se destina, disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de propagacion interior y exterior
del incendio y los medios de evacuacion que sean precisos.
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c.- Actuaciones.

3. La utilizacién de la edificacién no debe comportar riesgos fisicos para los usuarios, disponiendo de
medidas que eviten el riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros riesgos previsibles.
4. Las instalaciones que disponga la edificacion deberan reunir las condiciones de uso y seguridad
exigidas por la normativa de aplicacion, sin que su funcionamiento pueda implicar riesgo alguno para
las personas y usuarios".

261, La edificacion debera reunir las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias para evitar
la presencia de agua y humedades que puedan afectar a la salud de las personas, asi como disponer de
medidas que favorezcan la ventilacion y la eliminacidn de contaminantes procedentes de la evacuacion
de gases, de forma que se garantice la calidad del aire interior de la edificacion.

2. La edificacion debera contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las dotaciones
minimas exigibles en funcién del uso al que se destina.

Cuando el sistema de abastecimiento sea de caracter autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes,
balsas u otros medios autorizados, éstos deberan reunir las condiciones exigidas por la normativa de
aplicacién, y estar ubicados de forma que no exista peligro para la contaminacion de las aguas. En todo
caso, debera quedar garantizada la potabilidad de las aguas para el consumo humano.

3. La edificacion debera contar con una red de evacuacion de aguas residuales que se encuentre en buen
estado de funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requieran, asi como con un sistema de
depuracion que cuente con las garantias técnicas necesarias para evitar el peligro de contaminacion del
terreno y de las aguas subterraneas o superficiales. No podra realizarse mediante pozos ciegos, debiendo
los sistemas empleados estar debidamente homologados y ajustarse a lo establecido en la normativa de
aplicacién”.

2" |a edificacion se destina al uso residencial debera cumplir las siguientes exigencias:

a) Las viviendas deberan contar con una superficie Gtil no inferior a 24 m2, e incluir como minimo una
estancia que realice las funciones de estar y descanso, un equipo de cocina y un cuarto de aseo
independiente.

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sdtano y deberan estar independizadas de
otros locales anexos de uso no compatible.

c¢) Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso obligado a otros locales que no sean de uso
exclusivo de los mismos.

d) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion natural desde un espacio abierto exterior o
patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares. Los huecos de iluminacién
deben tener una dimension minima superior a 1/10 de la superficie (til de la pieza, con huecos
practicables para ventilacion de al menos 1/3 de la dimension minima. Los bafios y aseos que no
dispongan de huecos de ventilacion directa al exterior, deben disponer de un sistema de ventilacién
forzada, con renovacion continua de aire, o disponer de un sistema de ventilacién mecanica.

e) Los patios deberan poseer las dimensiones adecuadas para permitir, de forma eficaz, la iluminacion y
ventilacion de las dependencias que den a ellos.

f) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripcion de al menos un cuadrado de 2,40 x
2,40 men la zona de estar y de 1,80 x 1,80 m en las zonas destinadas al de descanso.

g) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser como minimo de 2,40 my de 2,20
m en vestibulos, pasillos y cuartos de aseo.

h) Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de uso y
seguridad:

* Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomésticos.

* Red interior para suministro de energia eléctrica a los puntos de consumo, conectada a la red de
suministro o mediante soluciones alternativas de autoabastecimiento.

* Red interior de desagiie de aparatos sanitarios y, en su caso, electrodomésticos, disponiendo todos ellos
de dispositivos sifonicos individuales o comunes.

i) Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por aparatos
sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para cocinar y
lavar".

Emilio Martin Herrera. Arquitecto Técnico y Licenciado en Derecho 16
Diciembre 2017
Comisién de Urbanismo COAATGR



Las actuaciones que deben desarrollarse en cada caso, siempre que la edificacién
pueda ser objeto de licencia, FO o AFO, estan relacionadas en el cuadro nimero 3, y
pueden abarcar la "certificacion de adecuaciéon”, la licencia (incluso de licencia de
ocupacion), la certificacion de FO o el reconocimiento del AFO (en este Ultimo caso
declarandolo expresamente).

d.- Referencia al procedimiento para la declaracion de "asimilable a fuera de
ordenacién".

El Decreto 2/2012 regula un procedimiento concreto para el reconocimiento de
edificaciones en situacion de "asimilado al régimen de fuera de ordenacion" (AFO) en
la Seccién 32 de su Capitulo Il. El procedimiento se esquematiza en el cuadro numero
4.

4.- Incorporacioén al planeamiento urbanistico de los asentamientos en suelo no
urbanizable.

Tal y como sefalada el articulo 2.2.b del Decreto 2/2012 los "asentamientos
urbanisticos" son "ambitos territoriales definidos, consolidados por edificaciones préximas
entre si, generadoras de actividades propiamente urbanas, con entidad suficiente como para
necesitar infraestructuras, dotaciones y servicios urbanisticos bésicos". La prevision del
Decreto para estos ambitos es la de su incorporacion al proceso de desarrollo y
consolidacién urbana del municipio, tal y como sefiala el articulo 13 del mismo, donde
se regula que los Ayuntamientos "con ocasion de la redaccion del Plan General de
Ordenacién Urbanistica o mediante su revision total o parcial, incorporaran a la ordenacion
urbanistica municipal los terrenos correspondientes a los asentamientos urbanisticos
existentes", ya sea como suelo urbano no consolidado o como suelo urbanizable,
segun el esquema que apuntamos en el cuadro numero 3.

La Disposicién transitoria segunda del Decreto, en relacion con estos asentamientos,
advierte que "hasta tanto no se proceda a la aprobacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica que incorpore los asentamientos urbanisticos a que se hace referencia en el
articulo 13 no procederd el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion a la edificaciones (...), sin perjuicio de que, a solicitud de sus titulares, se acredite
por los ayuntamientos que ha transcurrido el plazo para adoptar medidas para el
restablecimiento del orden urbanistico infringido".

5.- Identificacién y tratamiento de los "Habitat Rurales Diseminados".

El Decreto 2/2012 define los asentamientos que constituyen "Habitat Rural
Diseminado" como aquellos "ambitos territoriales sobre los que se ubican un conjunto de
edificaciones sin estructura urbana y ligadas en su origen a la actividad agropecuaria y del
medio rural, que poseen caracteristicas propias que deben preservarse, y que pueden
demandar algunas infraestructuras, dotaciones 0 servicios comunes, para cuya ejecucion no
sea preciso una actuacion urbanizadora" (articulo 2.2.c). Su identificacién debe responder
a los criterios sefialados en el articulo 21.1 del Decreto, esto es:

a.- Ser un asentamiento sin estructura urbana, desvinculado de los nuUcleos de
poblacién existentes constituyendo, ademas, areas territoriales homogéneas.
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b.- Estar formados de forma mayoritaria en su origen por edificaciones unifamiliares
vinculadas a la actividad relacionada con el medio rural.

c.- Que exista una relacion funcional entre las edificaciones que requieran dotaciones
y Servicios comunes, pero que no generen asentamientos urbanisticos®.

La identificacion de estos asentamientos desde la regulacion del Decreto se basan "en
la omisién de su reconocimiento en el plan en vigor" (articulo 21.2), de tal forma, que
su comprobacion debe implicar su clasificacion como suelo no urbanizable en la
categoria de "Habitat Rural Diseminado" prevista en el articulo 46.2.d de la LOUA
(articulo 22 del Decreto). Lo anterior con el importante matiz de que "en el caso de que
se sitlen en suelo no urbanizable de especial proteccién, la normativa que los regule sera
compatible con la preservacién de los valores objeto de proteccion". Este matiz, en la
practica, supone la definicion simultdnea, para este tipo de asentamientos ubicados en
suelo protegido, de una doble categorizacién, al amparo del articulo 46.2 de la LOUA.
Por ejemplo, suelo de "especial proteccién por planificacion territorial o urbanistica"
(apartado b del articulo 46.2), que el mismo tiempo "es soporte fisico de
asentamientos rurales diseminados" (apartado g del articulo 46.1, y por lo tanto a
considerar dentro del apartado d del articulo 46.2), siempre que ambas condiciones
sean compatibles.

Es importante advertir que el Decreto, en relacidn con estos asentamientos y su
conservacion y mejora, remite a las determinaciones del Plan General, pero también
permite encomendar el establecimiento de estas condiciones a un Plan Especial de
iniciativa municipal (articulo 22.2).

Las determinaciones de conservacion, proteccion y mejora de estos ambitos, que debe
contener el planeamiento urbanistico, se refieren a los siguientes aspectos (articulo
22.4y 5 del Decreto):

-Usos compatibles e incompatibles en el ambito.

-Normas higiénico-sanitarias y estéticas de las edificaciones.

-Normas de proteccibn de las caracteristicas rurales de estos asentamientos,
concretando las tipoldgicas edificatorias admisibles.

-Régimen aplicable a las edificaciones existentes que sean propias del "Habitat" y a
las que no lo sean.

-Definicién de las dotaciones y servicios que requiere el ambito.
Las obras necesarias para la implantacién de dotaciones y servicios se ejecutaran

mediante obras publicas ordinarias®, y correran a cargo de las personas beneficiadas
por la actuacion, estableciéndose en el planeamiento la forma de conservacion y

%8\/er, en el Municipio de Granada, el articulo 3.1.9 de la Normativa del PGOU, referido al "concepto de
Ndcleo de Poblacién”, donde se define, no solo que se entiende por "Nucleo de Poblacién”, sino también
"las condiciones objetivas generales que dan lugar a la formacion™ y las medidas que impiden su
formacion.

#Articulo 143.1 de la LOUA.
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mantenimiento (articulo 23); y, lo que es muy importante, "solo se permitirdn nuevas
viviendas cuando estén vinculadas al medio rural y asi se prevea" por el planeamiento
urbanistico (articulo 24).

La Disposicion transitoria tercera del Decreto sefiala, en relacion con las edificaciones
ubicadas en estos ambitos, que "hasta tanto se delimiten y regulen (...), a las edificaciones
ubicadas en estos ambitos identificados (...) le seran de aplicacion el régimen de las
edificaciones aisladas".

EL PROCESO DE IDENTIFICACION DE LAS EDIFICACIONES EN SUELO NO
URBANIZABLE.

El proceso de identificacion de los asentamientos en suelo no urbanizable, esta
regulado en el articulo 4 del Decreto 2/2012. Este articulo sefiala, en su apartado 1
que "la identificacion de la edificaciones aisladas (...) requiere la previa delimitacion por el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de todos los asentamientos urbanisticos existentes en el
suelo no urbanizable del municipio, y de los asentamientos que pudieran ser objeto de
calificacion como ambitos de Habitat Rural Diseminado”, de tal forma que, segun el
apartado 3 del mismo articulo, "las edificaciones que no se ubiquen en ninguno de los
asentamientos delimitados por el Plan General de Ordenacion Urbanistica o, en su defecto, en
el documento de Avance aprobado, se identificaran como edificaciones aisladas".

El mismo articulo 4 sefiala que, en "ausencia de Plan General, o si éste no contuviera la
delimitacion de los asentamientos”, el Ayuntamiento elaborara un Avance de
planeamiento para su identificacion (que tendra el caracter de Ordenanza municipal).
El apartado 5 de la Norma 22 de la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se
aprueban las NDOU en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, determina
que, "en los casos en que no sea necesaria la tramitacion del Avance, bien por estar estos
delimitados en el Plan General, o bien por no existir asentamientos en suelo no urbanizable, el
Pleno municipal acordara expresamente la innecesariedad de dicho Avance". Eso es lo que
ha hecho el Ayuntamiento de Granada a través del Acuerdo Plenario de fecha 28 de
junio del 2013%*, admitiendo la delimitacién expresa de asentamientos (al menos en su
consideracion de "Habitat Rural") por parte del PGOU vigente y, en consecuencia, la
posibilidad, también de la "tramitacion de procedimientos de reconocimiento de situaciones
de asimilado al régimen de fuera de ordenaciéon de las edificaciones aisladas", tal y como
sefiala la propia NDOU.

Por lo demas, las Normas contenidas en la NDOU aprobada por Orden de 1 de marzo
del 2013, regulan el procedimiento para la tramitacion de los Avances de planeamiento
a los que se refiere el articulo 4 del Decreto 2/2012, asi como los criterios precisos
para la identificacion de asentamientos urbanisticos®".

*%pyblicado en el BOP niimero 143 de 30 de julio del 2013.

*1Tener en cuenta el contenido de Disposicion adicional primera que la Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la
que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia para
incorporar medidas urgentes en relacion con las edificaciones construidas sobre parcelaciones
urbanisticas en suelo no urbanizable, que establece lo siguiente:

"Los municipios que, a la entrada en vigor de la presente ley, no hayan iniciado el procedimiento para la
identificacién de las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable deberan hacerlo en el plazo de dos
afos desde la entrada en vigor de esta ley, de acuerdo con lo previsto en el articulo 4 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
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IDENTIFICACION EN EL PGOU Y EN EL PLAN ESPECIAL VEGA EN
TRAMITACION.

Después de todo lo comentado hay que entender que el PGOU vigente en Granada ha
establecido dmbitos que, al menos, tienen la consideracion de asentamientos de
"Habitat Rural Diseminado”, sefialados en su cartografia con la denominacién de
"actuaciones en medio rural', e identificados, al mismo tiempo, a los efectos de
desarrollo del suelo no urbanizable (articulo 3.5.1 de la Normativa del PGOU), como
ambitos sobre los que hay que redactar y aprobar Planes Especiales del Medio Rural.

Presenta dudas el hecho de que el mismo Plan haya delimitado una categoria de
suelo denominada como "Proteccidén Agricola-Huertos Familiares”, al margen de los
nacleos anteriores, con regulacion especifica (articulo 3.4.4 de la Normativa del
PGOVU), y para la que reconoce el caracter de enclave en el suelo de la "Vega" por sus
"caracteristicas tanto en forma de cultivo, tamafio parcelario y de edificacion que mantiene este
tipo de agricultura” (apartado c del articulo 3.1.3.4).

En cualquier caso, y al margen de los ambitos identificados por el PGOU, que tienen el
caracter de asentamientos (con el alcance de "Habitat rural Diseminado"), existen
innumerables edificaciones aisladas, reconocidas expresamente por el Plan (articulo
3.1.8) o edificadas por posterioridad a la vigencia del mismo, a las que se les debe
aplicar, integramente, el contenido del Decreto 2/2012.

El Plan Especial de Ordenacion de la Vega de Granada, aprobado inicialmente el 3 de
noviembre del 2017, no establece una regulacion concreta para estas edificaciones
(salvo en el supuesto de su catalogacion), ya que se limita a profundizar en la
proteccion del suelo y las actividades vinculadas al concepto "Vega", desarrollando las
determinaciones del POTAUGR (ver, por ejemplo, articulo 15 y 16 de su Normativa).
Sin embargo si reconoce su existencia en sus planos de diagnéstico como "usos y
zonas con potencial impacto ambiental y paisajistico”, con la consideracién de
"urbanizacion, parcelacion urbanistica o diseminado"”, a la vez que concreta unas
condiciones generales para la edificacion, construccion e instalacién, en los articulos
17y, en todo caso, 21 de su Normativa.

Tiene especial interés, en funcién de la zona concreta de ubicacién de la edificaciones
y parcelaciones, el contenido del Anexo | del Plan sobre el "sistema de regadio"” de los
distintos &mbitos de la "Vega", definiendo sus caracteristicas®’, donde se reconocen
situaciones basicas de parcelacion (e incluso de edificacion) en cada zona.

LA FORMA DE OPERAR EN EL SUELO NO URBANIZABLE EN EL MUNICIPIO DE
GRANADA.

suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, y conforme al procedimiento establecido
reglamentariamente.

Habiendo transcurrido el plazo a que se refiere el parrafo anterior sin que se haya iniciado tal
procedimiento o, en caso de haberse iniciado, transcurrido un plazo de dos afios desde el inicio sin que
dicho procedimiento hubiera culminado, la Consejeria competente en materia de urbanismo, previo
requerimiento y acuerdo con el municipio correspondiente, sustituira la inactividad municipal .

2\/er, por ejemplo, el tratamiento de ficha del Anexo | referida a "REGADIOS ALTOS DEL GENIL-
Unidad bésica de regadio gestionada por la Comunidad de Regantes Acequia Real o Gorda del Genil"
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Hemos llegado al punto en el que es necesario sintetizar cdmo se debe operar ante las
determinaciones urbanisticas en suelo no urbanizable, en relacion con las
edificaciones existentes, en un municipio concreto, como es el caso de Granada.

Légicamente hay que partir (en este y en los demas casos) de las determinaciones del
PGOU. Y en los supuestos no regulados por éste, de los contenidos de la LOUA y sus
reglamentos (especialmente del Decreto 2/2012):

1.- En principio el Plan General ha delimitado asentamientos que solo pueden tener la
consideraciéon de “Habitat Rural Diseminado”, ya que ninguno de los sefalados
encajan con el concepto de asentamiento urbanistico definido en el Decreto 2/2012.
Todo esto teniendo en cuenta la renuncia expresa del Ayuntamiento de Granada a la
elaboracion de un Avance de planeamiento para establecer la identificacion de nuevos
asentamientos, distintos a los delimitados por el PGOU en su origen.

2.-El PGOU propone el desarrollo de estos asentamientos de “Habitat Rural
Diseminado” mediante la redaccion y aprobacion de Planes Especiales (articulo 3.5.1
de su Normativa), que deben contemplar las determinaciones del articulo 22.4 y 5 del
Decreto 2/2012, ademas de las previsiones contempladas en las correspondientes
fichas del Plan General.

3.-El resto de edificaciones, construidas al margen de los asentamientos sefialados
por el Plan, deben considerarse como edificaciones aisladas, al amparo del contenido
del Decreto 2/2012.

4.-Para la clasificacion concreta de las edificaciones aisladas, habra que estar, en
principio, a la regulacién del Plan, segun el esquema sefialado en el articulo 3.1.8 de
su Normativa, que reconoce dentro de su ordenacion:

a.- A las edificaciones tradicionales existentes, cortijos y huertas, incluidas en el
“Inventario” de Edificaciones Rusticas o en el “Catalogo” de Proteccién del Patrimonio
Arquitecténico.

b.- A las edificaciones existentes, sin interés especifico, bien sean de caracter aislado,
bien formando parte de nucleos rurales tradicionales, consolidadas con anterioridad a
la aprobacion del PGOU/85.

c.- A las edificaciones construidas, modificadas o ampliadas con posterioridad a la
aprobacion del PGOU/85, sin licencia o en disconformidad con ella, y hasta la
aprobacion del propio PGOU/00, como en situacion de “fuera de ordenacién” (que en
realidad es un reconocimiento de “asimilable a fuera de ordenacion” después de la
regulacion precisa de este concepto a través de la LOUA).

d.- En relacién con las edificaciones construidas sin licencia o al margen de ella,
posteriores a la aprobacion del PGOU/00, procederan las medidas de restauracion del
orden urbanistico que correspondan (legalizacion sin son conformes con la ordenacién
urbanistica o, en caso extremo, su demolicion).
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5.- El reconocimiento concreto de esta casuistica sera el resultado de verificar su
conformidad o no, con las previsiones del PGOU para cada sub-categoria de suelo no
urbanizable. En este sentido, y siguiendo el esquema previsto en el Decreto 2/2012,
las edificaciones seran o no conformes con la ordenacion territorial y/o urbanistica.

6.- La ordenacion urbanistica prevista por el Plan General es incompleta a nivel de
"usos permitidos" y "prohibidos" (tanto de suelo como edificacién), ya que éste no
determina los usos “expresamente prohibidos” y, ademéas de los “expresamente
permitidos”, contempla la posibilidad de usos “provisionales o temporales” y
“adaptables”. Las prohibiciones concretas de implantacion de usos, abarcando todas
las posibilidades, esta contenida en el POTAUGR; por tanto, la ordenacion del PGOU
hay que integrarla con el contenido del POTAUGR a la hora de establecer, claramente,
cuales son los usos “permitidos” y “prohibidos”.

7.- Toda edificacion aislada que sea soporte de un uso “prohibido” por la ordenacion
territorial y/o urbanistica, sobre la que no sea posible adoptar medidas de restauracién
del orden urbanistico, tendra la consideracién de FO o AFO, en funcién de si fue
construida legalmente y con licencia, o no (fundamentalmente si es anterior a la
aprobacion del PGOU/00, ya que en caso de que haya construido ilegalmente después
de su aprobacion, procede siempre la adopcibn de medidas de restauracion
urbanistica).

8.- Cualquier intervencién sobre edificaciones aisladas declaradas como FO o AFO
debe responder a su adaptacion a las previsiones del planeamiento territorial y/o
urbanistico o, en su caso, a la estricta conservacion en los términos del apartado 3 de
la Disposicion adicional primera de la LOUA.

9.- El reconocimiento de la situacion como FO de una edificacion aislada, requiere la
emisién de una “certificacion administrativa acreditativa” de dicha condicién, con el
contenido minimo descrito en el articulo 7.3 del Decreto 2/2012.

10.- El procedimiento de declaracion de AFO de una edificacion aislada sera el
descrito en los articulos del 9 al 12 del Decreto 2/2012, esquematizado en el cuadro
namero 4.

11.- En cualquier caso, la inscripcién en el Registro de la Propiedad de obra nueva de
edificacion en las dos situaciones anteriores (FO o AFO), debera tener en cuenta el
contenido del articulo 28.4 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.

12.- La declaraciéon de FO o AFO implica la justificacién del cumplimiento de las
exigencias minimas de seguridad, salubridad, “habitabilidad”, y dotacion de servicios,
al menos, con los niveles contemplados en el Decreto 2/2012 y la NDOU que lo
desarrolla.

12.- El Plan General reconoce la parcelacion existente en el momento de su
aprobacion en suelo no urbanizable (“planos catastrales de rastica”, articulo 3.1.5 de
su Normativa). Cualquier operacién de modificacion de la misma sera tendente a su
adaptacion a la “unidad minima” prevista por el PGOU para cada sub-categoria de
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suelo, salvo que las operaciones sean las consecuentes con el mantenimiento de su
situacion en el momento de aprobacién del Plan.

Emilio Martin Herrera

Funcionario del Ayuntamiento de Granada
Licenciado en Derecho y Arquitecto Técnico
Diciembre del 2017
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CUADRO NUMERO 1

ANEXO 3 DE LA NORMATIVA DEL POTAUGR. RELACION DE USOS Y TRANSFORMACIONES CONSIDERAI

n 0o 7 ala 4.- Relativos a la explotacion
1.- Relativos a explotacién agricola —
forestal

ala i6n o mejora de i

6.- Relativos a actividades no primarias

7.-Relativos a la
vivienda aislada

8.- Relativos al
proceso de
urbanizacién

1|Z‘3‘4‘5‘5‘7 1‘2‘3|4‘5 1‘2‘3‘4‘5

SISTEMA DE ASENTAMIENTOS

Titulo Il Capitulo Segundo

1‘2‘3‘4‘5‘5‘7‘B‘9‘10‘11‘12‘13‘14|15‘16‘17‘18

1‘2‘3‘4‘5|S‘7‘B‘9‘10‘11

1‘2‘3

1‘2‘3

RED VIARIA DE LA AGLOMERACION

Titulo Il Capitulo Tercero
|seccién segunda

RED FERROVIARIA DE LA AGLOMERACION

Titulo I Capitulo Tercero
|Seccion Tercera

SISTEMA DE TRANSPORTES

[Titulo Il Capitulo Tercero
Seccion Cuarta

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Titulo I Capitulo Cuarto

SISTEMA DE DOTACIONES DE LA AGLOMERACION
URBANA

[Titulo Il Capitulo Quinto

REDES DE INFRAESTRUCTURAS URBANAS

[Titulo I Capitulo Sexto

SISTEMA DE ASENTAMIENTOS

(ORGANIZACION FUNCIONAL DEL SISTEMA DE ESPACIOS
LIBRES

ITitulo Il Capitulo Cuarto Seccion
Tercera

primera, Segunda y

ZONA 1. INCLUIDO EN ESPACIOS

'ORGANIZACION Y NATURALES PROTEGIDOS

[Titulo I Capitulo Cuarto Seccion
Tercera

|Articulo 2.100 (I ) |Podran

los usos y transfor que resulten autorizables en de las deter del Plan de O\ de Recursos

ZONIFICACION DEL
SISTEMA DE

ZONA 2. EXCEPCIONAL VALOR

ZONIFICACION
ECOLOGICO-NATURAL

DEL SUELO

[Titulo Il Capitulo Cuarto Seccion
[Tercera

|Articulo 2.101 (NORMA)

ESPACIOS LIBRES ZONA 3. EXCEPCIONAL VALOR

sl PRODUCTIVO

[Titulo It Capitulo Cuarto Seccion
Tercera

|Articulo 2.102 (NORMA)

SISTEMA DE
ESPACIOS LIBRES

ZONA 4. CATEGORIA ESPACIOS
EXTENSIVOS

[Titulo I Capitulo Cuarto Seccion
Tercera

|Articulo 2.103 (NORMA)

ZONA 5. ESPACIOS LINEALES

Titulo Il Capitulo Cuarto Seccion
[Tercera

|Articulo 2.104 (NORMA) [No podran realizarse otros usos o transformaciones que los que tengan por finalidad facilitar el uso publico, quedando prohibidos todos los demas

y del Plan Rector de Usos y Gestion del espacio

PARQUE NACIONAL/NATURAL SIERRA|
NEVADA

AFECTADO AL

SISTEMA DE PARQUE NATURAL SIERRA HUETOR

PARQUE PERIURBANO DEHESA DEL
GENERALIFE

EXCEPCIONAL VALOR ECOLOGICO
AMBITAL

EXCEPCIONAL VALOR PRODUCTIVO

|Articulo 3.20 (NORMA)

|Articulo 3.21 (NORMA)

RED HIDRICA DE LA AGLOMERACION

[Titulo 1l Capitulo Segundo

ZONAS SOMETIDAS

ZONAS INCLUIDAS EN ESPACIOS
A RESTRICCION DE

PROTEGIDAS POR |NATURALES PROTEGIDOS

[Titulo 1l Capitulo Tercero

usosy

' |SU VALORES
TRANSFORMACION

NATURALES,
AMBIENTALES  |VALOR NATURAL, AMBIENTAL Y
v/o PAISAJISTICO DE iNTERES DE LA
PAISAJISTICOS | AGLOMERACION

I Titulo 1ll Capitulo Cuarto. (Todos
los articulo se consideran
DIRECTRIZ)

|Articulos 3.26 y 3.27

|Articulos 3.26 y 3.28

|Articulos 3.26 y 3.29

|Articulos 3.26 y 3.30

EXCEPCIONAL VALOR

[Titulo 11 Capitulo Quinto (Art.
332y 334 NORMA)

|Articulos 3.32,3.3ay
3.35 (DIRECTRIZ)

ALTO VALOR

[Titulo Il Capitulo Quinto (Art.
332y 3.34 NORMA)

|Articulos 3.32,3.34 y
3

PRODUCTIVOS MEDIO VALOR

[Titulo 1l Capitulo Quinto (Art.
332y 3.34 NORMA)

|Articulos 3.32,3.3a y
3.37 (DIRECTRIZ)

seguln del articulo 3.38
MANTENIMIENTO DE ESPACIOS LIBRES
VINCULADAS A
MANTENIMIENTO DE DOTACIONES
Titulo IV Capitulo Segundo
RESERVA DE ESPACIOS LIBRES
L
RESERVA DE DOTACIONES
ZONAS SOMETIDAS pesi L FUE Ll b
A VINCULACION DE
usos VINCULADAS A |RESERVA ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES i Titulo IV Capitulo Tercero
RESERVA CAMPUS SALUD,
PRODUCTIVAS OGN Y 0
RESERVA ACTIVIDADES
TIVAS Y OFICINAS
ZONAS DE ORDENACION CONCERTADA [Titulo IV Capitulo Cuarto
LIMITES SINGULARES AL CRECIMIENTO URBANO | Titulo IV Capitulo Quinto
ZONAS OBJETO DE MEJORA Y REGENERACION AMBIENTAL Y PAISAJISTICA
L Se permitiran sélo los usos originales de la edificacién y aquellos otros que se consideren compatibles con el caracter monumental de los edificios y no la i de en su tipologia y elementos
Arquitecténico-Monumental |Articulos 6.5y 6.8 L 8 SN y .
Yy Todo ello, de acuerdo con las deter del !
) ) , Se permitiran s6lo los usos originales de la edificacion y aquellos otros que se conel de la unidad énica. Todo ello, de acuerdo con las determinaciones relativas a los usos permitidos del
5 5 Arquitectonica Titulo VI (Capitulo Segundo ~|Articulos 6.5y 6.9 . cai o
CATALOGO ELEMENTOS INTERES Segunda, Edif L que le sea de
AGLOMERACION URBANA L . (NORMA) . Se permitiran los usos originales de la edifit ylos enla ficha del Catdlogo. Todo ello, de acuerdo con las determinaciones relativas a los usos iti del que le sea de
Tipolégico-Ambiental |Articulos 6.5y 6.10 e
Se permitirén los usos originales de la edificacién y los enla ficha del Catalogo. Todo ello, de acuerdo con las determinaciones relativas a los usos itidos del que le sea de
ntal |Articulos 6.5y 6.11 i
aplicacion
USOS PERMITIDOS

USOS PROHIBIDOS
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ANEXO 3 DE LA NORMATIVA DEL POTAUGR

E. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA AGLOMERACION URBANA DE GRANADA

ANEXO 2. Relacion de usos y transformaciones considerados

Relativos a la explotacion agricola.

;

5 Desmontes y aterrazamientos.

T MNuevas roturaciones.

1.3. Construccion de casetas para aperos.

1.4, Construccion de invernaderos.

1.5, Infraestructuras agricolas para regadio.

1.8. Construccion de viviendas agricolas.

1.7 Vertederos de residuos agricolas.

2. Relativos a la explotacién forestal.

2.1 Entresacas.

2.2 Talas indiscriminadas o masivas.

2.3. Construccidon de cortafuegos.

24 Caonstruccicon de casetas para aperos o guarderia forestal.
2.5. Repoblaciones forestales.

3. Relativos a la explotacion ganadera.

3.1. Construccion de establos.

32 Infraestructuras de ganaderia estabulada.

33, Construccion de cercas y vallados.

3.4. Construccion de instalaciones anejas a la actividad ganadera.
4, Relativos a la explotaciéon extractiva.

4.1, Nuevas canteras a cielo abierto.

4.2. Nuevas explotaciones subterraneas.

4.3. Relleno y sellado de canteras a cielo abierto.

4.4, Infraestructuras para las actividades extractivas.

4.5. Construccion de instalaciones anejas a la actividad extractiva.
4.6, Vertederos de residuos mineros.

5. Relativos a la construccion o mejora de infraestructuras.
5:1. Ampliacion y mejora de vias de comunicacion existentes.
5.2, Nuevas vias de comunicacién no asfaltadas.

5.3 Nuevas vias de comunicacion asfaltadas previstas en los planes.
5.4. Nuevas vias de comunicacion asfaltadas no previstas.

5.5, Alteraciones de los cauces.

5.6. Construccion o ampliacion de presas y represas.

8.7.

5.8.

5.9.

5.10.
5.11.
5,12,
5.13.
5.14.
5.15.
5.16.
5.17.
5.18.

6.
B.1.
6.2.
6.3.
6.4.
6.5.
6.6.
6.7.
6.8.
6.9.
6.10.

[ 5

i 2
r.2.
7.3.

8.
8.1.
8.2.
8.3.

Construcciones para la explotacion de las obras publicas.
Construccion de helipuertos.

Construccion de centrales eléctricas.

Tendido de lineas de alta tension.

Construccion de nuevas subestaciones eléctricas.
Construccion de antenas y torres de telecomunicacion.
Construccion de canales y acequias.

Tendido de infraestructuras subterraneas.
Construccion de estaciones potabilizadoras.
Construccion de depdsitos de agua potable.
Construccion de estaciones depuradoras.
Construccion de vertederos.

Relativos a actividades no primarias.

Construccion de instalaciones para la mejora del uso publico.
Construccion de equipamientos comunitarios.
Construccion de pistas para actividades deportivas.
Construccion de instalaciones de restauracion.
Construccion camping ¥ campamentos de turismo.
Construccion de instalaciones hoteleras.

Construccion de industrias agropecuarias.

Construccion de industrias singulares.

Construccion de areas y estaciones de servicio.

MNuevas construcciones de instalaciones de turismo rural.

Relativos a la vivienda unifamiliar aislada.

Construccion de nuevas viviendas unifamiliares aisladas.

Rehabilitacion de edificios para viviendas unifamiliares aisladas.
Rehabilitacion de edificios existentes para instalaciones de turismo rural.

Relativos al proceso de urbanizacion.

Mejora y dotacidn de servicios urbanos a nicleos existentes.
Urbanizacion de suelos para ampliacion de nicleos urbanos.
Urbanizacion de suelos para la construccion de nuevos nicleos.

Los usos y transformaciones que no aparezcan en la relacién anterior, se asimilaran a uno o varios de los
expresamente relacicnados.
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CUADRO NUMERO 2

PROTECCION AGRICOLA

AGRICOLA

PROTECCION

PROTECCION CUENCAS DE LOS RiOS

PARQUES

SSOSDECSUELS AGRICOLA ARBOREA AGRICOLA AGRICOLA A HUERTOS AGRICOLA ACTIVA AGRICOLA CAUCES Y VEGAS NATURALES O PROTECCION PROTECCION PROTECCION
GENERAL REGENERAR e GANADERA T 1 FORESTAL VERTIENTES NUCLEO RURAL
GENERICOS DETALLADOS Sup. Minima act. Sup. Minima act.  Sup. Minima act. Sup. Minima act. Sup. Minima act. Sup. Minima act. Sup. Minima act. Sup. Minima act. Sup. Minima act. Sup. Minima act. Sup. Minima act.
10.000,00 10.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00 10.000,00 20.000,00 20.000,00 5.000,00
AGRICOLA REGADIO USO PERMITIDO | USO PERMITIDO | USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO
AGRICOLA ARBOREQ USO PERMITIDO
AGRICOLA AGRICOLA DE HUERTAS USO PERMITIDD
AGRICOLA DE VIVEROS E INVERNADEROS
AGRICOLA DE FRUTALES
FORESTAL DE REPOBLACION USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDG
e FORESTAL AUTOCTONO USO PERMITIDO USO PERMITIDO
CINEGETICO
VIVEROS DE REPOBLACION USO PERMITIDO
INTENSIVO USO PERMITIDO
GANADERO EXTENSIVO USO PERMITIDO
NUCLEOS ZOOLOGICOS
ESPACIOS DE OCIO Y RECREQ
LT BRI EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
INFRAE STRUCTURAS
ENCLAVES INDUSTRIALES
USOS DE LA EDIFICACION
CASETAS PARA DISTINTAS INSTALACIONES USO PERMITIDO USO PERMITIDO | USO PERMITIDO | USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO
CASETAS DE APEROS USO PERMITIDO USO PERMITIDO | USO PERMITIDO | USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO
VIVEROS E INVERNADEROS USO PERMITIDO | USO PERMITIDO | USO PERMITIDO USO PERMITIDO
EDIFICACIONES EN HUERTOS FAMILIARES
ALMACEN AGRICOLA USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO
EDIFICACION PARA GANADERIA ESTABULADA USO PERMITIDO
INSTALACIONES PARA NUCLEOS ZOOLOGICOS USO PERMITIDO
MERENDEROS Y VENTAS USO PERMITIDO USO PERMITIDO USO PERMITIDO
ALOJAMIENTO RURAL
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO USO PERMITIDOD (2) | USO PERMITIDO (2) USO PERMITIDO (2) USO PERMITIDO (2) | USO PERMITIDO (2)
RESIDENCIAL TRADICIONAL USO PERMITIDO (1) | USO PERMITIDO (1) | USO PERMITIDO (1)| USO PERMITIDO (1) | USO PERMITIDO (1) | USO PERMITIDO (1) | USO PERMITIDO (1) USO PERMITIDO (1) | USO PERMITIDO (1) |USO PERMITIDO (1)
EDIFICACIONES VINCULADAS CON LAS INFRAESTRUCTURAS
0OCIO Y RECREO USO PERMITIDD (2) | USO PERMITIDO (2) | USO PERMITIDO (3) USD PERMITIDO (2) USO PERMITIDO (3) | USO PERMITIDO(4) | USQ PERMITIDOD (3) | USO PERMITIDO (3) |USO PERMITIDO (3)

USOS DEL SUELO Y LA EDIFICACION EXPRESAMENTE PROHIBIDOS (3)

(5)

r

(3)

(5)

(5)

(3)

(5)

(5)

(5)

(5)

r

(5)

TIPOS DE USOS

US0O PERMITIDO

PROHIBIDOS

PROVISIONALES O TEMPORALES
ADAPTABLES

(1) Rehabilitacion de edificaciones rasticas recogidas en el Inventario

(2) En Cortijos catalagodos en nivel 1y 2 tramitando la declaracidn de Gtilidad puablica o interés

{3) Huertas catalogadas o incluidas en el Inventario

Se corresponden con todos los usos genéricos y detallados que caracterizan el dmbito del suelo no urbanizable.

{4) Segin Proyectos redactados por la Administracion competente ya que son espacios destinados al uso y disfrute de los ciudadanos asi como a la regeneracion paisajistica de estos dmbitos

(5) Usos expresamente prohibidos
-Las actuaciones que ocasionen la transformacidn o destruccidn del medio natural agricola.

-El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos de agua, acequias y acuiferos.

-La sobreexplotacidn de acuiferos mediante perforaciones no autorizadas.
-El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar el depdsito de basuras y escombros.

Son aquellos usos cuya implantacidn esta expresamente prohibida por estas Mormas ya que se entiende que los mismos imposibilitan y devaldan el grado de potencialidad del suelo no urbanizable y de los valores por los que han sido expresamente objeto de especial proteccidn, o que la legislacion sectorial
Son aguellos usos que no estando prohibidos, se establecen legalmente de manera temporal. Para su autorizacidn sera requisito indispensable su justificacidn y conveniencia. Estos usos deberan ser erradicados una vez cumplan la funcidn para la cual se ve la necesidad de su autorizacion
Son aquellos usos que desarrollados con anterioridad a la aprobacidn del presente documento de Plan General de Granada, y que incumplen los parametros regulados por estas Mormas, pueden por lo tanto adaptarse a estas mediante adquisicidn de terreno u otras medidas correctoras (demoliciones,
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CUADRO NUMERO 3

FORMA DE UBICACION

EDIFICACIONES (Art. 2)

CLASIFICACION

CONSIDERACION-CRITERIO

IDENTIFICACION

NORMAS
HABITABILIDAD

ACTUACION

AJUSTADAS
ORDENACION

CON LICENCIA (Art. 3.1.A.3)

LICENCIA

ASIMILADO A LICENCIA

CERTIFICADO

LICENCIA OCUPACION

TERRITORIAL Y | EDIFICACIONES ANTERIORES A LEY 19/1975 {Art. 3.3) ADECUACION (Art.
URBANISTICA 6.3) (USO ORIGINARIO) (Art.
(Art. 3.1.4) 6.4)
SIN LICENCIA O CONTRAVINIENDO LA LICENCIA {Art. 3.1.A.b) PENDIENTE LICENCIA NO IDENTIFICADO | orpENANZAS 0 |UCENCIA (Art. 6.2)
POR PGOU O NDOU (1) {AL. 5) | cerTiFICACION (FO) )
EDIFICACIONES ANTERIORES A LEY 19/1975 {Art. 3.3) ASIMILADO A LICENCIA (FO) (Art. 7.2) AVANCES DE ey LICENCIA OCUPACION
’ ] PLANEAMIENTO CON T {USO ORIGINARIO) (Art.
CON LICENCIA. SITUACION DE FUERA DE ORDENACION (FO) (Art. T
EDIFICACIONES AISLADAS 3184 CON LICENCIA (FO) 74)
1Ba ORDENANZA COMO

(Art. 2.2.a) NO
AJUSTADAS A

LA

NO CABEN MEDIDAS DE RESTAURACION. SITUACION ASIMILABLE A

FUERA DE ORDENACION (AFO) (Art. 3.1.B.b)

ORDENACIGN |STUACION RESPECTO A LA QUE SE PUEDE ADOPTAR MEDIDAS DE HABITAT RURAL

TERRITORIAL y [RESTAURACION (Art. 3.18.¢) DIS)EMINADO (Art.
: UBICADAS EN SUELO ESPECIAL PROTECCION URBANISTICA O 4.3

URBANISTICA NO PROCEDE AFO (Art. 8.2.a)

(Art.3.1.8)  |TERRITORIAL, DOTACIONES, LITORIAL O RIESGO

RECONOCIMIENTO
(AFO) (Art. 8.1)

ASENTAMIENTO

SIN LICENCIA O CONTRAVINIENDO SUS CONDICIONES (AFO) ,
URBANISTICO O

DECLARACION (2)

DEMAS CASOS-RESTAURACION DEL ORDEN URBANISTICO

UBICADAS EN PARCELACION QUE NO CONSTITUYE ASENTAMIENTO |[NO PROCEDE AFO (Art. 8.2.b)

PGOU DECLARARA TOTALMENTE INCOMPATIBLE CON LA
ORDENACION (Art. 7.3)

INCORPORACION REDACCION O REVISION PGOU. MARCO
POTA O P.SUB. (Art. 13.1y 2)

PROTEGIDO POR LEGISLACION ESPECIFICA | \pENTIFICACION POR |
(Art. 13.3.2) ESTABLECIDAS
133, PGOU O AVANCES DE

PROTEGIDO PLANIFICACION TERRITORIAL, PLANEAMIENTO POREL PGOUO

UBICADAS EN SNU PROTECCION LEGISLACION ESPECIFICA O RIESGO

CLASIFICACION COMO SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO O COMO SUELO

ASENTAMIENTOS . SU REVISION
- CONSOLIDADQS POR EDIFICACION CON ACTIVIDAD URBANA SALVO COMPATIBILIDAD (Art. 13.3.b) COMO URBANIZABLE ORDENADO O SECTORIZADO
URBANISTICOS (Art. 2.2.b) NO PROCEDE y e PARA SU . .
PROTEGIDO PLANIFICACION URBANISTICA, ASENTAMIENTO INCORPORACION EN FUNCION DE SU UBICACION Y/O
SUELO SALVO INEXISTENCIA VALORES (Art. 13.3.c) URBANISTICO (Art. COMO CONSOLIDACION (Art. 13) (3)

41y2)

CON RIESGO (Art. 13.3.d) ASENTAMIENTO

DOTACION PUBLICA (Art. 13.3.¢)

ASENTAMIENTO SIN ESTRUCTURA URBANA'Y DESVINCULADA

DE NUCLEQS DE POBLACION (Art. 2.1.a) INCORPORACION COMO SUELO NO

IDENTIFICACION POR

ASENTAMIENTOS HABITAT ORIGEN, VIVIENDA VINCULADA A ACTIVIDAD RURAL (Art PGOU O AVANCES DE |- URBANIZABLE POR EL PGOU O REGULACION
FUNDAMENTARSE EN LA OMISION DE SU RECONOCIMIENTO EN EL PLANEAMIENTO : e ESTABLECIDAS  |POR PLAN ESPECIAL (Art. 22) (4). MIENTRAS
RURAL DISEMINADO (Art. 21.1b) PLANEAMIENTO
EN VIGOR (Art. 21.2) POR EL NO SE REGULE EL ASENTAMIENTO SE

COMO HABITAT
RURAL (Art. 4.1y 2)

2.2.c)

PLANEAMIENTO |APLICARA A LAS EDIFICACIONES EL REGIMEN
DE LAS AISLADAS (DT 38)

RELACION FUNCIONAL NECESITA DE SERVICIOS Y
DOTACIONES QUE NO GENERA ASENTAMIENTO URBANO
(Art. 21.1.c)

(1) Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las Normas Directoras para la Ordenacidon Urbanistica en desarrollo de los articulo 4 y 5 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

(2) Seccidn 32 del Capitulo 1I, 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 de la Comunidad Auténoma de Andalucia

(3) Determinaciones y documentacion del PGOU o su revision (Art. 14). Obligaciones de los propietarios (Art. 15). Coordinacién con las previsiones de las demds politicas sectoriales (Art. 16). Reglas sustantivas y estdndares (Art. 17). Modulacién parametros
crecimiento {Art. 18). Ejecucion y conservacion ubranizacion (Art. 19). Reconocimiento edificaciones (Art. 20)

(4) Ejecucién de infraestructuras y servicios (Art. 23). Régimen aplicable para la implantacion de nuevas edificaciones (Art. 24)
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CUADRO NUMERO 4

(el N3y T MY AYUNTAMIENTC

Comunicacidn de posibilidad de legalizacion

OFICIO

INICIO (Art. 10) SOLICITUD

DOCUMENTACION. Identificacidn del inmueble

SUSCRITA TECNICO Fecha de terminacion del inmueble acreditada (articulo 28.4.a TRLSRU)

Aptitud de la edificacion terminada para el uso

COMPETENTE (1)

Descripcion obras necesarias para dotar a la edificacion de servicios

EL AYUNTAMIENTO PODRA DETERMINAR OTRA DOCUMENTACION

POSIBLE PROPUESTA SOLUCION COORDINADA SERVICIOS

Sobre acreditacion fecha terminacion de las obras

INFORME TECNICO

Cumplimiento normas de habitabilidad y salubridad

Adecuacion servicios basicos

INSTRUCCION (Art.
11) INFORME JURIDICO

Mo estd incurso procedimiento de proteccion legalidad. Mo se pueden adoptar medidas de restauracion

REQUERIMIENTO REAL

IZACION DE OBRAS NECESARIAS DOTACION

ORDEN DE EJECUCION

PARA REALIZAR REPARACIONES

Identificacion de la edificacion

Reconocimiento aptitud para el uso (seguridad, habitabilidad, salubridad)

COMSIGNACION
EXTREMOS

RESOLUCION (Art. 12)

Reconocimiento de AFO por transcurrir plazo de medida de restauracidn o ser imposible (en este dltimo
caso medida compensatoria satisfecha)

Obras que pueden ser autorizadas

PLAYC PARA RESOLVER: 6 MESES

SILENCIO NEGATIVO

DENEGACION: EXPLICACION DE CAUSA Y ADVERTENCIA DE QUE LA EDIFICACION NO PUEDE ULTILIZARSE

TRLSRU: Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana

(1) Ver articulo 28 del TRLSRU en relacidn con el 50 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica [Técnico

competente para la acreditacidn en inscripcid

n de "obra nueva")
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