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RECURSO DE |INCONSTITUCIONALIDAD CONTRA EL
DECRETO-LEY 3/2019, DE 24 DE SEPTIEMBRE, DE MEDIDAS
URGENTES PARA LA ADECUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL DE LAS EDIFICACIONES IRREGULARES EN LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA.

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

13 de febrero de 2020

Urbanismo de Andalucia. Inspeccion urbanistica. Viviendas ilegales.

Se estd a la espera de convocatoria de la comision bilateral Gobierno-Junta. En
caso de que no haya acuerdo entre las dos administraciones, el Gobierno central
denunciara el decreto al Tribunal Constitucional.

La consejera de Fomento, Marifran Carazo, ha afirmado en la sede parlamentaria
que "confia" en la legalidad del decreto andaluz que regulariza las edificaciones.

En su opinidn, el decreto no invade la Ley de Costas ni las competencias del
Estado", ha dicho taxativamente en la mafiana de este martes Carazo durante su
comparecencia en la Comision de Fomento.

El decreto ley pretende regularizar la mayor parte de las 327.000 viviendas
ilegales que todavia hoy existen en Andalucia. Se trataba de permitir a los
alcaldes modificar sus PGOUs e incluir en sus términos municipales como
urbanos suelos que hasta entonces no lo eran pero que llevan afios albergando
colonias residenciales o barrios enteros a los que, ademas, han tenido que ir
dando servicios, como la recogida de basuras.

Desde la Consejeria de Fomento defienden que esta regularizacion es el camino
para encontrar un equilibrio entre el interés general y la preservaciéon del Medio
Ambiente, y los derechos que asisten a los propietarios de estos inmuebles que
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los compraron de buena fe. Es, ademas, un problema que se repite en todas las
provincias andaluzas. No obstante, no podran legalizarse las viviendas que
tengan menos de 6 afios o aquellas que tengan una sentencia firme de los
tribunales, ni tampoco las que se asienten sobre suelos de especial proteccién.

Sin embargo, el Gobierno central considera que hay «discrepancias legales» en
este decreto que chocan con la Ley de Costas.

El gobierno cuestiona los articulos 2, 3, 10 a 15, 20, 24 y la disposicién adicional
primera del Decreto-ley 3/2019, de 29 de septiembre, de medidas urgentes para
la adecuacién ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la
comunidad auténoma de Andalucia.

La regularizacion de las viviendas ilegales no es nueva en Andalucia. Durante
afos, los sucesivos gobiernos han ido regularizando muchas de ellas
respondiendo asi a la presién de los propietarios y también de los alcaldes. En los
ultimos quince anos, la Junta ha regularizado 25.000 viviendas calificadas hasta
entonces como ilegales, alegales o irregulares, en diferentes procesos que han
supuesto un caos burocratico.

Desde el afo 2002, las normas urbanisticas andaluzas se han modificado hasta
en una docena de ocasiones dando cabida en cada una de ellas a un tipo
determinado de viviendas pero sin resolver el problema de fondo.

Hay, ademas, un grupo de propietarios extranjeros muy activo que lleva afios
denunciando su situacion en la Costa del Sol y en Almeria. Compraron las
viviendas de buena fe y, cuando se dieron cuenta, no estaban -calificadas
urbanisticamente como tales.

La casuistica de cada uno de ellos es diferente, puesto que hay quien construyé
en suelos a sabiendas que era una accion ilegal, mientras otros -muchos de ellos
extranjeros- compraron a terceros sin saber la situacion de irregularidad. En
cualquier caso, el decreto considera necesario regularizar viviendas que llevan
décadas en pie y cuyos residentes se encuentran en una situacion de riesgo de
salubridad, puesto que no tienen acceso a agua ni a la red de depuracion.

El célculo es que en Andalucia hay mas de 300.000 viviendas irregulares. Hay
casi un millon de personas involucradas. No todas podran regularizarse, en todo
caso aquellas que invaden dominios publicos ni se encuentran en espacios
protegidos.

La consejera de Fomento ha explicado a los afectados que sigan adelante con el
proceso de regularizacion a través de sus ayuntamientos, porque el conflicto sélo
se debe a algunos puntos.

El primer pilar del decreto fue la ampliacién de la declaracidon de asimilado a
fuera de ordenacion (AFO). Esta figura no supone una legalizaciéon sino el
reconocimiento de una situacidn de irregularidad ante la que, al prescribir la
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infraccion, no cabe adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad. La
declaracién AFO permite que los propietarios accedan al Registro de la Propiedad
y a servicios basicos como el agua, la luz y el saneamiento, asi como la
posibilidad de realizar obras de conservaciéon y mantenimiento.

Aceptada la posibilidad de la declaracién de AFO para viviendas aisladas en
general, la Junta se habia negado hasta la fecha a admitir dicha declaracién para
las edificaciones aisladas en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable y
también en las edificaciones situadas dentro de asentamientos (grupos de
edificaciones). Ahora estas viviendas se podran acoger al decreto ley.

El nuevo decreto ley permite el acceso al AFO a cualquier edificacion irregular,
aunque con algunas excepciones, como las viviendas que estdn aun en plazo
para restablecer la legalidad (seis afios desde su construccién) o con sentencia.
Tampoco podran acogerse al decreto ley las viviendas que se asienten sobre
suelos de especial proteccion.

En segundo lugar, con este decreto ley todo municipio podra formular, de
manera inmediata, un plan especial para una agrupacién de viviendas concreta
gue tenga o no aprobado su PGOU. Antes habia que esperar nueve afos de
media para aprobar un PGOU, mas los 20 meses que requeria un plan especial. A
partir de la entrada en vigor del decreto, el problema se puede resolver en un
plazo de entre 12 y 18 meses, en colaboracién con los ayuntamientos.

Por ultimo, el tercer pilar en el que se sustenta este decreto ley estda en la
incorporacion de las agrupaciones de viviendas irregulares de caracter urbano a
los planes generales. Los ayuntamientos deben prever en sus PGOU una serie de
servicios minimos, como equipamientos publicos o zonas verdes, si pretenden
incorporar un asentamiento como urbano o urbanizable.

Resolucion de 17 de diciembre de 2019, de la Secretaria General de
Coordinacion Territorial, por la que se publica el Acuerdo de la Subcomisidn
de Seguimiento Normativo, Prevencion y Solucion de Controversias de la
Comision Bilateral de Cooperacion Administracion General del Estado-
Comunidad Autonoma de Andalucia, en relacién con el Decreto-ley 3/2019, de
24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y
territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Autonoma de
Andalucia

Acuerdo de la Comision Bilateral de Cooperacién Administracion General del
Estado-Comunidad Auténoma de Andalucia, en relacion con el Decreto-ley
3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacién ambiental
y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de
Andalucia
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La Subcomision de Seguimiento Normativo, Prevencion y Solucion de
Controversias de la Comisidn Bilateral de Cooperaciéon Administraciéon General del
Estado-Comunidad Autdnoma de Andalucia ha adoptado el siguiente Acuerdo:

1. Iniciar negociaciones para resolver las discrepancias manifestadas en relacion
con los articulos 2, 3, 10 a 15, 20, 24 y disposicion final primera del Decreto-ley
3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental
y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

2. Designar un grupo de trabajo para proponer a la Subcomision de Seguimiento
Normativo, Prevencidon y Solucién de Controversias la solucién que proceda.

3. Comunicar este Acuerdo al Tribunal Constitucional a los efectos previstos en el
articulo 33.2 de la Ley Organica 2/1979, de 3 de octubre, del Tribunal
Constitucional, asi como insertar el presente Acuerdo en el «Boletin Oficial del
Estado» y en el «Boletin Oficial de la Junta de Andalucia».

CRITERIOS DE IMPUGNACION DE ARTICULOS

Segun el Gabinete de Estudios de la Naturaleza de la Axarquia (GENA-Ecologistas
en Accion) las causas de la impugnacion son:

Art.2. Muestra mucho menor detalle
La falta de detalle permitira incluir casos improcedentes y fraudes

Art.3. Considera “todas” las edificaciones irregulares para las que haya prescrito
la potestad del restablecimiento del orden juridico perturbado

Todas las edificaciones con prescripcidon son susceptibles de AFO. Antes estaban
excluidas las de los asentamientos. Esto desincentiva su posterior regularizacion
Se sigue excluyendo las del SNUEP porque no tienen prescripcion

Art.15. Establece que sin menoscabo de la resolucidn del proceso sancionador,
podra acordar el “cumplimiento por equivalencia” en caso de imposibilidad de
ejecutar la resolucion.

Es un nuevo incentivo para urbanizar en el suelo no urbanizable o de incumplir
las leyes urbanisticas, creando un efecto llamada y una discriminacion respecto a
las sanciones que se ejecutan a viviendas en suelos reglados.

Se rebajan los estandares de urbanizacién regularizada Se premia a los
delincuentes urbanisticos y se incentiva la construccion fuera de la ley.

No se aplica la norma 45 a las viviendas aisladas en SNU, ni en las urbanizables.
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Permite un crecimiento superior al que estipula la norma 45, tanto en nimero de
viviendas como en n© de habitantes.

Se distingue entre area de proteccion especial y areas de proteccidon por el
planeamiento. Esta distincion se hace sobre areas protegidas que no dependen
de leyes sectoriales como las ambientales. Da pie a la urbanizaciéon de estas
areas Incluye a las viviendas que se encuentren en areas protegidas por el
planeamiento con una acreditacion de la inexistencia de valores que
determinaron la proteccion.

Esto permite la urbanizaciéon de aquellas partes del suelo protegido en los que no
se acredite valores dignos de proteccion, lo que segun que deja sin sentido la
figura de proteccion y abre las puertas a la degradacion del resto.

Se opta por otra via. Se parte de que todos los que han prescrito, estén donde
estén, pueden obtener AFO que es donde realmente estd la primera gran
diferencia. Luego se les garantiza que en el caso de las agrupaciones, puedan
crear infraestructuras de una manera muy flexible, a la carta. Aunque no se
clasifica el suelo porque para ello tendrian que modificar el plan y cumplir mas
exigencias. Para esto introducen el Plan Especial, que es la segunda gran
diferencia.

En la practica esto supone un doble planeamiento en el municipio: uno (PGOU)
normal (para edificaciones que han seguido las exigencias del ordenamiento
urbanistico del municipio y la legislacién regional) y otro (el de los Planes
Especiales) para “asimilar” a las edificaciones que, reconociendo que son ilegales,
se les trata a un mismo nivel que pero por un procedimiento mucho mas sencillo
y en emplazamientos que normalmente son de mejor calidad por ser menos
densos, y no estar en los circuitos urbanos.

Aunque en determinados casos, como los situados en zonas de riesgo, en una
situacion mucho mas vulnerable.



Una irresponsable amnistia a los delincuentes urbanisticos
que establecera una doble via inconstitucional para la
construccion de viviendas de forma desigual

Rafael Yus Ramos

Gabinete de Estudios de la Naturaleza de la Axarquia
(GENA-Ecologistas en Accidn)

Con fecha 25/9/2919, el gobierno andaluz se estrend en el ambito urbanistico con una
nueva iniciativa para laregularizacion de las viviendas construidas ilegalmente, con un nuevo
y mas liberal Decreto-Ley 3/2019, en el que se adoptan medidas urgentes para la adecuacion
ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Autonoma de Andalucia.

Ante este hecho, la Asamblea de Ecologistas en Accion Andalucia, celebrada el pasado
fin de semana en Punta Umbria, ha aprobado por unanimidad una resolucién por la que se
rechaza de forma rotunda el citado Decreto-Ley 3/2019 aprobado por la Junta de Andalucia, que
supone la cuarta amnistia a las viviendas ilegales en Andalucia, y da via libre para recurrirlo.

En el texto de dicha resolucion se indica que el Gobierno del PSOE de la Junta de
Andalucia abri¢ las puertas a la regularizacion de viviendas ilegales en 2012, cuando aprobd un
Decreto que pretendia la "regularizacion" de las mas de 300.000 viviendas ilegales que hay en
Andalucia, permitiendo dotarlas de servicios minimos, y blinddndolas contra la accion de la
disciplina urbanistica. En 2015, el PSOE modificé la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA) para poder legalizar también las urbanizaciones ilegales, haciéndolas
prescriptibles. Paralelamente, el gobierno de Rajoy amnistiaba a las viviendas ilegales
construidas en Dominio Publico Maritimo-Terrestre, con una modificacion de la Ley de Costas.

El nuevo Gobierno de la Junta de Andalucia (PP-Cs) aprueba ahora un nuevo cambio de
la LOUA vy, también, del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), para la
"regularizacion" de viviendas ilegales, concediéndoles practicamente los mismos derechos que
las que se han construido legalmente... y con escasas obligaciones.

Este nuevo Decreto-Ley incluye novedades muy peligrosas, que provocaran la total
impunidad del urbanismo ilegal, y un efecto llamada sin precedentes. El Decreto-Ley permite la
"regularizacion" de practicamente todas las viviendas ilegales. Se introduce la figura de un Plan
Especial que determinard la formula de regularizacion, que aprobaran los mismos ayuntamientos
que han permitido estas miles de viviendas ilegales. Incluso se podran "regularizar" viviendas
construidas de forma ilegal en suelos destinados a dotaciones publicas o en terrenos inundables,
eso si, se le pedird a los propietarios de estas viviendas que "suscriban una declaracion
responsable en la que expresen claramente que conocen y asumen los riesgos existentes y las
medidas aplicables". Los ayuntamientos podran reducir las cesiones de suelos para equipamientos
o zonas verdes. Otranovedad que provoca la maxima alarma es que se permitira la regularizacion
de viviendas ilegales en suelo de especial proteccidn, si se "acredita la inexistencia de los valores
que determinaron la proteccion de dichos terrenos"; todo un estimulo desde la ley para
incumplirla.

La aplicacion del Decreto-Ley se extiende a edificaciones ilegales en suelo urbano no



consolidado y urbanizable; es decir, aquellas urbanizaciones ilegales que estan en tramite de
legalizacion en los PGOUs podran dotarse de servicios sin haberse aprobado los planes parciales
o los proyectos de urbanizacion., lo que provocara la paralizacion de este planeamiento por los
mayores costes que conlleva.

El colmo del desproposito es la modificacion de la normativa sobre disciplina urbanistica.
Se permite aplicar una "equivalencia" a las sanciones que, segin la normativa actual, debe
terminar con la demolicion de lo ilegalmente construido.

La Asamblea de Ecologistas en Accion de Andalucia denuncia que los politicos que han
gobernado la Junta de Andalucia han estado y siguen estando al servicio de los especuladores y
de los constructores ilegales. La primera norma que ha aprobado el gobierno PP-Cs es para
favorecer el urbanismo ilegal, en vez de aprobar normas que garanticen el derecho
constitucional a una vivienda digna; en lugar de potenciar la disciplina urbanistica; en lugar de
mejorar la movilidad sostenible y reducir las emisiones de gases de efecto invernadero; en lugar
de mejorar las dotaciones publicas.

De la regulacion del PSOE a la del PP-Cs

Recordemos que esto de la regularizacion de viviendas ilegales o “irregulares” viene de
lejos. E1 PSOE, después de diez afos de contemplar el fendmeno de la urbanizacion del campo
(suelo no urbanizable) sin actuar como establecen las leyes urbanisticas, tanto regionales como
municipales, no demoliendo ni una sola casa, dejando que algunos municipios quedaran casi
enteramente urbanizados en baja densidad, y habiéndose alcanzado la cifra de 300.000 viviendas
ilegales en toda Andalucia (de las cuales 22.000 estaban en la Axarquia, segin el inventario que
hicimos en el afio 2008, en nuestra obra titulada E/ Urbanismo Difuso), se le ocurrid establecer
un procedimiento administrativo de regularizacion de estas viviendas, bajo la figura de
“asimilados a fuera de ordenacion”, en su Decreto 2/2012. Siete afios después de aquel decreto,
solo se acogid a este procedimiento el 25% de las viviendas de Andalucia, lo que denota que a
los delincuentes urbanisticos les interesaba mas no regularizar sus viviendas. Ahora el PP-Cs
intenta hacer lo mismo en su Decreto Ley 3/2019, pero unas diferencias significativas:

COMPARACION ENTRE LOS DECRETOS

Decreto 2/2012

Decreto-Ley 3/2019

Consecuencias

Soélo para suelo no urbanizable

Para todo tipo de suelos

Permite el desarrollo urbanistico al
margen del PGOU

Art.3. Detalla situaciones muy
diversas

Art.2. Muestra mucho menor
detalle

La falta de detalle permitirda incluir
casos improcedentes y fraudes

Art.4. Identifica las edificaciones
aisladas (sean aisladas o
agrupadas) por exclusion tras
identificar los asentamientos con
un Avance

Art.3. Considera “todas” las
edificaciones irregulares para
las que haya prescrito la
potestad del restablecimiento
del orden juridico perturbado

Todas las edificaciones con prescripcion
son suceptibles de AFO. Antes estaban
excluidas las de los asentamientos. Esto
desincentiva su posterior regularizacion
Se sigue excluyendo las del SNUEP
porque no tienen prescripcion

Art.S. Minimas normas de
habitabilidad en PGOU u
Ordenanzas y Normas Directoras

Art. 7. Se regulan muy
brevemente en este mismo
articulo. Se derogan la normas
directoras

Al rebajar las condiciones de
habitabilidad, se permitira regular
edificaciones mas precarias y regularizar
cuasi chabolas




Art.7. Excluye de las AFO las
situadas en suelos destinados a
dotaciones publicas o en suelos
con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos
naturales, tecnologicos o de otra
procedencia

Art. 5 No excluye Ilas
edificadas sobre suelos
destinados a dotaciones

publicas. Con una declaracion
responsable se puede otorgar
en suelos con riesgos ciertos
de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u

otros riesgos naturales,
tecnologicos o de otra
procedencia

Se abre la veda para la colonizacion
urbana de zonas con riesgos naturales y
en consecuencia se hace al Estado
(Ayuntamiento, Junta) responsable civil
subsidiario de los dafios que se puedan
producir por eventos catastroficos. O
bien a realizar costosisimas obras de
contencion en prevencion de dichos
desastres, todo ello para premiar a los
infractores

Se centra exclusivamente en las
viviendas del suelo no
urbanizable

Incluye todo tipo de suelos,
incluido el suelo urbano

Permite regularizar situaciones
irregulares en un suelo donde la mayoria
de la poblacién se ha ajustado a las
normas, incentivando asi el descontrol
de la vivienda urbana

Excluye los asentamientos de la
declaracion de AFO, teniendo que
hacerse por el planeamiento

Incluye todas las edificaciones
en las que haya prescrito la
potestad del restablecimiento
del orden juridico perturbado

Desincentiva la inclusion de las
edificaciones en suelo wurbano o
urbanizable de ser incluidas en el
planeamiento, pues asi se libran de
asumir los costes que conlleva

Contempla solo el procedimiento
de la AFO

Introduce la figura del Plan
Especial de adecuacion
ambiental y territorial

Es una medida para urbanizar zonas
irregulares al margen del PGOU,
creando un doble planeamiento

Excluye a las viviendas que estan
en proceso de resoluciéon de
reposicion de la realidad fisica
alterada

Art.15. Establece que sin
menoscabo de la resolucion
del proceso sancionador,
podrda acordar el
“cumplimiento por
equivalencia” en caso de
imposibilidad de ejecutar la
resolucion

Esun nuevo incentivo para urbanizar en
el suelo no urbanizable o de incumplir
las leyes urbanisticas, creando un efecto
llamada y una discriminacion respecto a
las sanciones que se ejecutan a
viviendas en suelos reglados.

Se equiparan los estandares de
viviendas regularizadas a las
normales

Se rebajan los estandares de
urbanizacion regularizada

Se premia a los delincuentes
urbanisticos y se incentiva la
construccion fuera de la ley

Se aplica la norma 45 a las
viviendas regularizadas a efectos
de contabilidad en el PGOU

No se aplica la norma 45 a
las viviendas aisladas en
SNU, ni en las urbanizables

Permite un crecimiento superior al que
estipula la norma 45, tanto en numero
de viviendas como en n° de habitantes

Solo hay una categoria de Areas
de proteccion especial

Se distingue entre area de
proteccion especial y areas de
proteccion por el planeamiento

Esta distincion se hace sobre areas
protegidas que no dependen de leyes
sectoriales como las ambientales. Da pie
a la urbanizacion de estas areas

Excluye las viviendas que se
encuentren en areas protegidas
por el planeamiento

Incluye a las viviendas que se
encuentren en areas protegidas
por el planeamiento con una
acreditacion de la inexistencia
de valores que determinaron la
proteccion

Esto permite la urbanizacion de aquellas
partes del suelo protegido en los que no
se acredite valores dignos de proteccion,
lo que segin que deja sin sentido la
figura de proteccion y abre las puertas a
la degradacion del resto




El otorgamiento de AFO se
supedita a la tramitacion de los
Avances de Asentamientos. Esos
Avances de Asentamientos eran
muy cuestionables; eran una figura
ilegal, aunque no fueron recurridos
en ningun caso. Tenian el caracter
de ordenanza y sin embargo
establecian un régimen de la
propiedad distinto para los que
estaban en un asentamiento (no se
les podia otorgar AFO) y los que
no (que se les podia otorgar AFO),
lo cual es ilegal. El régimen de la
propiedad solo lo puede cambiar
los instrumentos de planeamiento
general con la técnica de la

Se opta por otra via. Se parte
de que todos los que han
prescrito, estén donde estén,
pueden obtener AFO que es
donde realmente estd la
primera gran diferencia. Luego
se les garantiza que en el caso
de las agrupaciones, puedan
crear infraestructuras de una
manera muy flexible, a la
carta. Aunque no se clasifica el
suelo porque para ello tendrian
que modificar el plan y
cumplir mas exigencias. Para
esto introducen el Plan
Especial, que es la segunda
gran diferencia.

En la practica esto supone un doble
planeamiento en el municipio: uno
(PGOU) normal (para edificaciones que
han seguido las exigencias del
ordenamiento urbanistico del municipio
y la legislacion regional) y otro (el de
los Planes Especiales) para “asimilar” a
las edificaciones que, reconociendo que
son ilegales, se les trata a un mismo
nivel que pero por un procedimiento
mucho mas sencillo y en
emplazamientos que normalmente son
de mejor calidad por ser menos densos,
y no estar en los circuitos urbanos.
Aunque en determinados casos, como
los situados en zonas de riesgo, en una
situacion mucho mas vulnerable.

clasificacion.

En conclusion, de la lectura de ambos decretos, encontramos diferencias importantes que
comentaremos, pero un denominador comun: los dos decretos tratan de amnistiar a los
delincuentes urbanisticos por un procedimiento que no se establece como punto final, sino como
un mecanismo a utilizar en el futuro para los mismos fines. Esto, a nuestro juicio, crea un efecto
llamada, puesto que para muchos delincuentes urbanisticos el procedimiento para construir casas
en el campo estd claramente sefialado: s6lo tienen que esperar los 6 afios de prescripcion del
delito, para acogerse al procedimiento de “Asimilado a fuera de Ordenacion”, con el que podran
utilizar su vivienda como un activo financiero, para vender con su correspondiente plusvalia o
para alquilar, ahora que se ha puesto de moda el alquiler turistico. A cualquiera que tenga una
parcela rustica, que no le convenga explotarla agricolamente, ya tiene marcado cudl puede ser
el mecanismo sin que le echen la casa abajo: acogerse a la declaracion de “Asimilado a Fuera de
Ordenaciéon” (AFO).

Con estos elementos en comun, hay que reconocer que el decreto de regularizacion que
propone el PP-Cs hace gala a su ideologia neoliberal, ofreciendo mucha mayor cobertura que el
decreto del PSOE: cubre todo tipo de suelos (no solo el no urbanizable, sino también el
urbanizable no consolidado, e incluso el urbano), incluye en la regularizacion a las viviendas en
zonas con riesgos (ej.inundacion) y para colmo, también las que se hayan construidos en areas
protegidas por el planeamiento, escenarios en los que antes era imposible. Finalmente utiliza un
procedimiento de ordenacion (Planes Especiales) para crear urbanizaciones ficticias.

Por otra parte, al legislativo andaluz no parece interesarle parar de una vez por toda este
desaguisado. Si mal estd que se haga una amnistia encubierta a todos los delincuentes
urbanisticos, peor esta que no haga absolutamente nada para impedir que este cdncer metastasico
del suelo rural andaluz siga llenandose de casas irregulares o ilegales. No hay medida alguna, y
menos aun después de prescribir el delito a los 6 afos, periodo que se puede cubrir en simples
tramites administrativos, recursos, etc., transcurrido los cuales, ya tienen la férmula magica en
sus manos. Como argumentaremos mas adelante, el problema seguird si no se adopta una sencilla
norma para todos: “todas las viviendas que se hagan a partir de esta regularizacion no podran ser
regularizadas porque su delito jamas prescribira”, por lo que se le podra aplicar las sanciones
que suele contemplarse en estos casos, como es la demolicion o la pérdida de valor de mercado.



Un decreto recurrible

Ecologistas en Accion estudiara la posibilidad de recurrir este Decreto ante los tribunales
por ser lesivo al interés general, vulnerar legislacién de rango superior y no haberse sometido a
los obligados tramites de consultas previas en los 6rganos de participacion ciudadana.

Por ejemplo, encontramos que este decreto podria ser considerado como
anticonstitucional. En efecto, recordemos que el articulo 14 de la Constitucion espafiola
establece que “los espafoles son iguales ante la ley, sin que pueda prevalecer discriminacion
alguna por razdn de nacimiento, sexo, religion, opinion o cualquier otra condicidn o circunstancia
personal o social”

Se trata del principio de isonomia que rige en todos los estados de derecho y que debe
regir todo el tejido de una sociedad democratica. Sin embargo, la Junta de Andalucia, en su
Decreto-ley 3/2019 comete un grave incumplimiento de este principio, al disponer de dos
sistemas paralelos de ordenacion urbanistica:

a.- El sistema normal o reglado, recogido en la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA) y sus distintos decretos y 6rdenes de desarrollo. Es el que rige en los
Planes Generales de Ordenacién Urbana (PGOU), y ordenanzas municipales, y por tanto
los que estan tras el ordenamiento de la ciudad compacta.

b.- El sistema anormal recogido en el Decreto Ley 3/2019 de medidas urgentes para la
regularizacion de viviendas construidas ilegal e irregularmente. En la practica no sera
solo un sistema de regularizacidn, sino un procedimiento para hacer casas fuera de la ley

Los dos sistemas conducen a la normalizacion de una vivienda construida, solo que uno lo hace
por el cumplimiento de las leyes y el otro se hace mediante una reglamentacion extraordinaria
de aquellas viviendas que no optaron por seguir el cumplimiento de dichas leyes. Se trata, éste
ultimo, de un sistema de regularizacion de edificaciones irregulares (pues fueron construidas
ilegalmente), sea cual sea el tipo de suelo en que se hayan realizado, alcanzando el mismo estatus
que aquellas edificaciones que fueron respetuosas con las leyes y ordenanzas urbanisticas.

- En el art.9 se reconoce que una vivienda asimilada a fuera de ordenacién (AFO) no
significa que esté “legalizada”, pero se le concede los mismos privilegios pues, aunque
no se admite obras de ampliacion (art.15-2) (si lo reconoce en el predmbulo del Titulo
II, cuando dice textualmente que “permitiendo...en su caso, ampliacion”), si se le concede
la capacidad de realizar obras de conservacion necesarias para el mantenimiento estricto
de las condiciones de seguridad y salubridad, asi como las obras de infraestructura y
acceso a estos inmuebles (art.15), practicamente igual que otra casa legal.

- Una vivienda AFO puede ser un objeto mercantil, por cuanto puede ser registrada (art.4),
alquilada y, en su caso vendida con las correspondientes plusvalias. La tnica diferencia
con otra vivienda en las mismas condiciones pero construida legalmente es que la
vivienda AFO, de momento (puede que hasta esto sea reformado para beneficiar a los
delincuentes urbanisticos) no puede ser valorada en el mercado hipotecario, pero si puede
ser vendida, lo que la convierte en un activo para la especulacion urbanistica.

- Una vivienda puede ser regulada como AFO aunque esté en suelos donde el delito



urbanistico no prescribe, como en suelos sometidos a riesgos (erosion, inundacion, etc.)
con tan s6lo firmar una declaracion responsable en la que el duefio se da por enterado y
asume las consecuencias) (art.5) y también en suelo protegido por el ordenamiento
urbanistico (con tan s6lo conseguir un informe pericial que acredite que el lugar elegido
para edificar no presenta valores que merezcan la proteccion) (art.20).

- El mejor instrumento para regularizar una vivienda consiste en considerarla como parte
de un conjunto de viviendas en similar situacion y aplicar a este conjunto un Plan
Especial como si de una urbanizacion se tratara , pero sin formar parte del planeamiento,
del PGOU del municipio, como algo aparte, un procedimiento paralelo que permite
convertir un grupo de viviendas irregulares en una “urbanizacion” (art.24).

- Una “urbanizacion” de viviendas AFO dispone de mucho espacio entre ellas, por lo que
gozan de las comodidades de una urbanizacion, pero con escasisima densidad urbana,
manteniendo distancias que logran la maxima intimidad. Pero si lo desean también
pueden subparcelar la urbanizacién para permitir nuevas viviendas, lo que supone un
activo financiero de grandes potencialidades econdmicas (art.23).

- Una vivienda irregular puede librarse de los procedimientos de disciplina urbanistica si
el propietario asume el “cumplimiento por equivalencia” en su participacion en las cargas
derivadas del Plan Especial en los plazos establecidos (art.15).

- Al final, esa “urbanizacién” obtenida a partir del Plan Especial, puede ser incorporada
en el PGOU reglado si el ayuntamiento lo recepciona, lo que constituye el colofon del
proceso de amnistia y premio para aquellos infractores (delincuentes urbanisticos) que
tuvieron la arrogancia de construir fuera de ordenacion, haciendo gala del principio
“construye, que algo queda” (solo que en este caso, queda “todo” y legal) (art.23).

Como se puede apreciar, con el Decreto-ley 3/2019 se equipara practicamente una vivienda
construida ilegalmente (en situacion irregular, concedido el AFO) con una vivienda construida
legalmente, pero la primera con un procedimiento paralelo, un conjunto de normas urbanisticas,
como los Planes especiales, que normalmente se circunscriben al desarrollo de un PGOU, pero
que aqui se formula con total independencia de ¢él, pero, y aqui esté la injusticia, con un mismo
resultado final: disponer de una vivienda, sea para habitar o para especular.

Caso distinto hubiera sido si este Decreto-ley hubiera consistido en arbitrar las medidas
sancionadoras y preventivas pertinentes para desincentivar esta tendencia al urbanismo no
reglado o, en su caso, por prescripcion de los plazos, establecer una condiciones muy restrictivas
de uso de la vivienda irregular (hasta su declaracion de ruina o inhabitabilidad), impidiendo su
uso como activo mercantil (alquiler) o especulativo (venta con plusvalia o ganancia patrimonial),
pues el destino deseable es la restitucion de la realidad alterada, que se tenia que haber hecho por
la demolicidn, y al prescribir el plazo no se pudo hacer. Si hubiera sido esto, estariamos en un
sendero aceptable y propio de un estado de derecho. Pero si a estos “delincuentes urbanisticos”
(que llamamos asi porque cometieron un delito urbanistico al construir fuera de ordenacién, con
independencia de la pretendida, increible y e insustancial “buena fe” de sus adquiridores), se les
ofrece un mecanismo mas o menos cémodo para que su delito, ya prescrito por la inaccidon o
lentitud de accidon de la administracion y/o justicia, les sirva para finalmente conseguir lo mismo,
pero en mejores condiciones, que hubieran conseguido siguiendo las normas urbanisticas, no sélo
se esta desincentivando el urbanismo reglado, o, lo que es lo mismo, incentivando el urbanismo
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Otra cuestion que interesa destacar en este desatino normativo (con toda seguridad
intencionado) es el otorgar a los ayuntamientos la potestad y responsabilidad de tramitar el
proceso de regularizacion de viviendas irregulares en su término municipal. Es lo que, en
términos castizos, podriamos denominar como “atar los perros con longanizas”, puesto que se
da la paradoja de que, siendo estas instituciones las que han permitido (por accién o por omision)
la proliferacion de viviendas en suelo no urbanizable, en muchos casos en busca de mejorar los
ingresos en sus arcas municipales y lograr réditos electorales, y en algun caso (probado por la ley)
siendo pieza clave en el proceso de urbanizacion, ahora son precisamente los que tienen que
capitalizar la regularizacion de esas viviendas irregulares. No hace falta ser muy perspicaz para
adivinar las trampas, ligerezas e ilegalidades que se pueden cometer, con total impunidad,
cabiendo incluso los fendmenos de corrupcidon (soborno, abuso de funciones, conspiracion,
trafico de influencia, enriquecimiento oculto, etc.) y prevaricacion que dio en algunos casos en
el proceso de construccion. De este modo, las exigencias de este Decreto-ley, con ser poco duras,
pueden ser flexibilizadas e incluso alteradas, por mera decision politica, que sabemos que en
muchos casos logra implicar tanto a los partidos gobernantes como los que estan en la oposicion,
por coincidencia o complementariedad de intereses de unos y otros.



La unica solucion

Ya hemos dicho en otras ocasiones que la problematica de la construccion de viviendas

en suelo no urbanizable es mucho mas facil de controlar de lo que muchos creen. Basta
unicamente con alguna de estas tres medidas, que ademas estan contempladas en la legislacion:

I.-
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Desvalorizacion. Para las viviendas que han escapado de este control y esperan ser
legalizadas, solo cabe anular todas las leyes de regularizacion, que no son mas que pafios
calientes para los delincuentes. Estas viviendas deben ser consideradas como ilegales y
por tanto sin derecho alguno de infraestructuras de acceso, luz o agua, sin derecho a ser
registrada, y sea un activo mercantil, solo habitada por quien la ha construido, sin poder
transmitirla ni venderla, hasta que sea declarada en ruina, tras lo cual debe ser
abandonada y demolida

Imprescreptibilidad. Para desincentivar en el futuro inmediato la construccion de
viviendas en el campo, es fundamental que a nivel estatal se establezca una norma de
obligado cumplimiento para todas las autonomias, seglin la cual toda vivienda construida
en suelo no urbanizable (hay conseguido o no licencia urbanistica) son consideradas
como viviendas ilegales, sin plazo posible de prescripcion, y por tanto sujetas a la
aplicacion de los procedimientos de restitucion de la realidad alterada, que conllevaria
la demolicion total del edificio.

Obviamente, con tan solo decretar la imprescriptibilidad de las edificaciones en suelo no
urbanizable, “por razones de Estado”, por su marcado caracter de insostenibilidad ambiental,
econdmica y social, ya seria suficiente para lograr detener este cancer con metastasis que la
urbanizacion del suelo no urbanizable, ya que si la ilegalidad de una vivienda no prescribe,
automaticamente puede (debe) ser sometida a demolicién y, por supuesto, en esta situacion
quedaria totalmente desvalorizada. Al mismo tiempo es fundamental alejar la tramitacion de los
expedientes urbanisticos de la poblacion de origen (lo que implica la retirada de la potestad de
su instruccion por los ayuntamientos) y de la propia administracién autondémica, descansando
sobre una especie de Agencia Publica (independiente pero controlable por el Estado), con
capacidad de maniobra en las labores de inspeccion urbanistica y de aplicacion de las medidas
de disciplina urbanistica, entre las que se encontraria las obras de demolicion.
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SNU de caracter natural o rural 223
SNU del Habitat Rural Diseminado 224
5. Situacion de planeamiento general 224
Sin planeamiento municipal 224
Planeamiento vigente no adaptado 224
Planeamiento vigente con adaptacion parcial a la LOUA 224
Planeamiento vigente totalmente adaptado a la LOUA 224
6. Plan de ordenacion intermunicipal. 224
7. Los catalogos. 224
Patrimonio Arquitectonico 224
Patrimonio Industrial 224
Patrimonio Militar 224
Patrimonio Arqueoldgico 224

&

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Patrimonio Natural
Patrimonio urbanos
Catalogo de bienes protegidos.

8. Normativas directoras.

9. Ordenanzas municipales.

Capitulo 3. Instrumentos de planeamiento.

. Instrumentos de planeamiento.

. Plan general de ordenacion urbanistica (PGOU).

. Planes de sectorizacion.

. Planes parciales.

. Planes especiales.

. Estudios de detalle.

. Los catalogos

W N O U1 A W N =

. Ordenanzas municipales de edificaciéon y de urbanizacion
TALLER DE TRABAJO.

Instrumentos de planeamiento

1. Instrumentos de planeamiento
Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica
Los Planes de Ordenacion Intermunicipal
Los Planes de Sectorizacion
Los Planes Parciales de Ordenacion
Los Planes Especiales. En especial,
Los Estudios de Detalle

Las Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica. El necesario respecto de la

Autonomia Local
Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Ordenanzas Municipales de Urbanizacion _

Instrumentos de planeamiento.
a. Planeamiento general
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica (PGOU).
Planes de Ordenacién Intermunicipal (POIM).
Planes de Sectorizacion (PS).

b. Planeamiento de desarrollo
Planes Parciales de Ordenacion (PPO).
Planes Especiales (PE).
Estudios de Detalle (ED).
Catalogos
Normativas directoras para la ordenacién urbanistica (NDOU).
Ordenanzas municipales de edificacién (OME).
Ordenanzas municipales de urbanizacién (OMU).

2. Aprobacion de los instrumentos de planeamiento
a. Actos preparatorios
b. Fases de aprobacion

3. Planeamiento.
TALLER DE TRABAJO

Instrumentos de Planeamiento Urbanistico en Andalucia

1. Los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.

2. Planeamiento General de Andalucia.

>Para aprender, practicar. ©
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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3. Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia. 272
4. Planes de Sectorizaciéon de Andalucia. 273
5. Planes de Desarrollo de Andalucia. 274
6. Planes Parciales de Ordenacion 274
7. Planes Especiales de Andalucia. 275
8. Estudios de Detalle de Andalucia. 275
9. Catalogo de Andalucia. 276
TALLER DE TRABAJO 277
Instrucciones de urbanismo del planeamiento en Andalucia 277

Instruccion 1/2019 de la direccion general de urbanismo sobre determinadas
actuaciones preparatorias de las resoluciones de aprobacion definitiva de
los instrumentos de planeamiento urbanistico. 277

Instruccion 2/2019 de la direccion general de urbanismo sobre el expediente
completo en el procedimiento de aprobacion definitiva de los instrumentos
de planeamiento general. 277
INSTRUCCION 1/2019 DE LA DIRECCION GENERAL DE URBANISMO SOBRE DETERMINADAS
ACTUACIONES PREPARATORIAS DE LAS RESOLUCIONES DE APROBACION DEFINITIVA DE

LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO. ] 279
1. SOBRE EL INFORME PREVIO A LA PROPUESTA DE RESOLUCION. 280
2. SOBRE LA FIGURA DEL PONENTE EN LA CTOTU. 280
3. MESA DE TRABAJO PARA EL CUMPLIMIENTO DE CONDICIONANTES Y REPAROS. 281

INSTRUCCION 2/2019 DE LA DIRECCION GENERAL DE URBANISMO SOBRE EL
EXPEDIENTE COMPLETO EN EL PROCEDIMIENTO DE APROBACION DEFINITIVA DE LOS

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL. 282

1. CONSIDERACIONES 283

2. EXPEDIENTE CQMPLI?TO 283

3. DOCUMENTACION MINIMA NECESARIA ] 284

4. ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE LA DOCUMENTACION EXIGIBLE 286
TALLER DE TRABAJO 288
Tramitacion Estudio de Detalle en Andalucia 288

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) y Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, asi

como normativa en materia de transparencia. 288
1. Legislacidon aplicable. 288
2. Naturaleza y procedimiento. 288

TALLER DE TRABAJO. 297
Esquemas del planeamiento urbanistico de Andalucia. 297
DETERMINACIONES DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE 297
DETERMINACIONES DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE __ 297
DETERMINACIONES DE LOS PLANES DE SECTORIZACION ] 298
DETERMINACIO]\IES DE LOS PLANES PARCIALES DE ORDENAC,ION 298
DOCUMENTACION DE LOS PLANES PARCIALES DE ORDENACION 299
DOCUMENTACIQN DE LOS PLANES DE SECTORIZACION 300
DOCUMENTACION DE LOS PLANES ESPECIALES 300
DOCUMENTACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE 300

DOCUMENTACION NECESARIA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.__ 301 )
DETERMINACIONES QUE HA DE CONTENER EL PLAN GENERAL DE ORDENACION

URBANISTICA. 301
TALLER DE TRABAJO. 304
_________________________________________________________________________________________|
>Para aprender, practicar. 7

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Esquemas del procedimiento de aprobacion del planeamiento urbanistico de
Andalucia. 304
PLANES PARCIALES 304
PLANES ESPECIALES ] 305
PLANES DE SECTORIZACION 307
ESTL}DIOS DE DETALLE 308
CATALOGOS ] ] ] 309
PROCEDIMIENTO DE ELABORACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.310
REVISION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO. 311
TALLER DE TRABAJO 314
Formularios especificos del planeamiento de Andalucia. 314
Modelo alegaciones a la informaciéon publica de avance de un plan general de ordenacién
urbana. 314
Escrito de alegaciones a la aprobacion inicial de un plan de ordenacion urbana. 315
Plan parcial de iniciativa particular 316
TALLER DE TRABAJO 325
Formularios de tramitacion de planes parciales en Andalucia. 325

Expediente municipal para la tramitacion de un plan parcial de iniciativa particular. 327

Solicitud del interesado. 327
Comunicacion al interesado de plazos para resolver y sentido del silencio
administrativo. 328
Providencia de la Alcaldia (o de la Delegacion de Urbanismo si se hubiere conferido
dicha delegacion) 330
Informe Técnico. 331
Informe Juridico. 332
Requerimiento de subsanacion de deficiencias o mejora de la documentacion.___ 334
Aprobacion inicial del Plan Parcial. 335
Informacion publica mediante anuncio. 337
Notificacion de la resolucion o acuerdo de aprobacion inicial del Plan Parcial. _____ 338
Certificado del tramite de informacion publica. 339
Peticion de informe a la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia. 340
Dictamen de la Comision Informativa competente sobre la aprobacion definitiva del
Plan Parcial. 341
Aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento. 343
Notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan Parcial. 343
Solicitud de practica de asiento en el Registro Autonémico de instrumentos de
planeamiento. 344
Anuncio en el BOP. 345
Remision al Registro Autondomico de instrumentos de planeamiento .... de la
certificacion administrativa comprensiva de los datos de la publicacion. 347
Formularios andaluces de tramitacion de planes parciales. 348
1. Solicitud de promotor 348
2. Providencia del Alcalde determinando la evacuacion de informes preceptivos __ 349
3. Informe técnico a la vista de la solicitud 350

>Para aprender, practicar. 8
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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4. Informe juridico/propuesta de resolucion sobre admisién a tramite. 351
5. Notificacion del Decreto de la Alcaldia-Presidencia admitiendo a tramite la
solicitud. 353
6. Nota interior dirigida al Area de Hacienda, Gestion Catastral, para que informe
sobre los titulares catastrales colindantes. 355
7. Informe titulares catastrales 356
8. Edicto en BOP de apertura de informacion publica. 357
9. Notificacion personal a los propietarios de terrenos incluidos en el ambito del
Proyecto de Actuacion. 358
10. Certificado del resultado de la informacion publica. 359
11. Informe técnico y juridico/propuesta de resolucion favorable. 360

12. Requerimiento e informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Puablicas y Transportes a emitir en plazo no superior de 30 dias. 361

13. Dictamen de la Comision Informativa de Urbanismo que se eleva al
Ayuntamiento Pleno para la aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion (art.
126 del Real Decreto 2.568/1986, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las

Entidades Locales) 361
14. Notificacion acuerdo del Ayuntamiento en Pleno de aprobacion del Proyecto de
Actuacion. 362
15. Edicto publicacion en BOP parte dispositiva del acuerdo plenario a cuenta del
promotor. 364
16. Traslado a la Delegacién Provincial de la COPT certificado resolucion aprobacion
Proyecto de Actuacion y Edicto publicado 364
TALLER DE TRABAJO 365
Caso real y Expediente completo. Memoria dispositiva de ordenacion del PGOU de
Malaga. 365
A. MEMORIA JUSTIFICATIVA. 365
B. ORDENANZAS REGULADORAS. 365
C. PLAN DE ETAPA$. 365
D. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. 365
E. PLANOS. 365
F. ANEJO DE MOVILIDAD 365
TALLER DE TRABAJO 485
Caso real y Expediente completo. Modelo de estudio de detalle en Sevilla. 485
TALLER DE TRABAJO 503
Caso real y Expediente completo. Modificacion de Plan especial en Malaga. 503
TALLER DE TRABAJO 559
Caso real y Expediente completo. Modelo de Plan especial de reforma interior
(PERI) presentado por una Junta de compensacion en Sevilla. 559
CHECK-LIST 560
éQué son los instrumentos de planeamiento? 560
1. Planeamiento General 561
2. Planeamiento de desarrollo 561
3. Plan General de Ordenacion Urbanistica 562

>Para aprender, practicar. 9
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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. Plan de Ordenaciéon Intermunicipal

562

. Plan de Sectorizacion

562

. Plan Parcial de Ordenacion

563

. Plan Especial

563

. Estudio de Detalle

563

© 0 N & U b

. Catalogo

564

PARTE TERCERA

565

Licencias urbanisticas

565

Capitulo 4. Licencias urbanisticas

565

1. Licencias urbanisticas.

565

a. Actos sujetos

565

b. Actos no sujetos

567

2. Procedimiento de concesion de licencias.

567

4. Caducidad

568

TALLER DE TRABAJO.

571

La caducidad de las licencias urbanisticas en Andalucia.

571

TALLER DE TRABAJO.

574

Esquema de procedimiento para obras sin licencias.

574

TALLER DE TRABAJO.

576

Formularios especificos de tramitacion de licencias urbanisticas en Andalucia.

576

Resolucion por la que se inicia expediente de declaracion de caducidad de una licencia y se da

audiencia al interesado, en Andalucia

576

Solicitud de certificado acreditativo de otorgamiento de licencia por acto presunto,

Andalucia

577

en

Resolucion por la que se requiere al interesado para subsanar insuficiencias en la solicitud de

licencia, en Andalucia.

578

Resolucion por la que se declara la caducidad de una licencia, en Andalucia
Resolucion por la que se suspenden los efectos de una licencia, en Andalucia
Incoacién de procedimiento de revisidon de una licencia, en Andalucia

578
579
580

Resolucion por la que se requiere al interesado para la legalizacion de obras terminadas

licencia o sin ajustarse a ella, en Andalucia

581

sin

Resolucion por la que se ordena la suspensidén de obras en curso por realizar obras sin licencia

y requerimiento de legalizacion en Andalucia

581

PARTE CUARTA.

583

Tipologia del suelo.

583

Capitulo 5. Tipologia del suelo.

583

1. Tipologia del suelo.

583

2. Suelo urbano.

583

a. Suelo urbano con urbanizacion consolidada

583

b. Suelo urbano sin urbanizacidon consolidada

583

3. Suelo urbanizable

585

a. Suelo urbanizable ordenado

585

b. Urbanizable sectorizado

585

c. Urbanizable no sectorizado

585

4. Suelo no urbanizable.

586

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE QUINTA 589
Los instrumentos de intervencion en el mercado del suelo. 589
Capitulo 6. Los convenios urbanisticos. 589
1. Introduccion. 589
2. Clases de convenios. 593
a. Convenios de planeamiento 594
b. Convenios de gestion 596
3. Procedimiento. 599
4. Convenios y agente urbanizador en Andalucia 601
TALLER DE TRABAJO. 605
Singularidades de los convenios urbanisticos en Andalucia 605
1. Convenios urbanisticos de Andalucia. 607
2. Convenios urbanisticos de planeamiento. 608
a. Concepto y naturaleza juridica. 608
b. Régimen juridico aplicable a los convenios urbanisticos de planeamiento. 613
c. Elementos de los convenios urbanisticos de planeamiento. 614

Elemento subjetivo. Sujetos del convenio urbanistico. Las Administraciones con competencias
urbanisticas. La Administracion de la Junta de Andalucia y los Municipios 614
Particular. 616
Elemento objetivo. Objeto y limites 617
Elementos formales. Procedimiento de celebracién y contenido del convenio urbanistico.622
Elementos formales. Transparencia y publicidad. 623

d. Efectos de los convenios. Consecuencias de su incumplimiento y de su invalidez o nulidad.624

2. Convenios urbanisticos de gestion 625
a. Concepto y naturaleza juridica. 625
b. Elementos del convenio de ejecucion 627
Elemento subjetivo. 627
Elemento objetivo. 628
Elementos formales. Publicidad y transparencia. 629
Capitulo 7. Reparcelacion urbanistica. 631
1. La reparcelacion urbanistica en Andalucia. 632
a. Concepto, ambito y planeamiento. 633
b. Objeto de la reparcelacion 633
c. Normas de adjudicacion 635
d. Suspension de licencias 635
2. Clases de reparcelacion. 636
3. Régimen de la reparcelacion. 636
4. Iniciativa de la reparcelacion. 638
5. Procedimiento 638
6. Proporcion en la adjudicacion. 639
7. Valoracion de las fincas resultantes. 640
8. Fincas adjudicadas. 640
9. Indemnizacion de defectos y excesos. 641
10. Indemnizacidén de perjuicios. 641
11. Formalizacion e inscripcion. 641
12. Efectos de la aprobacion de la reparcelacion. 641
TALLER DE TRABAJO 643

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Clases de reparcelacion 643
1. Reparcelacion econémica. 643
2. Reparcelacion voluntaria y forzosa. 644
3. La normalizacion de fincas. 645
4. Reparcelacion forzosa 647
TALLER DE TRABAJO 648
El Reglamento de Disciplina Urbanistica y casos de parcelacion en suelo no
urbanizable. 648
TALLER DE TRABAJO. 656
Formularios especificos de reparcelacion en Andalucia. 656
Acuerdo de aprobacion definitiva de delimitacién de unidades de ejecucion en momento posterior
a la aprobacion del planeamiento, en Andalucia. 656
Acuerdo de aprobacion inicial de delimitaciéon de unidades de ejecucion en momento posterior a la
aprobacion del planeamiento, en Andalucia. 657
Acuerdo de aprobacion definitiva de un proyecto de reparcelacion en Andalucia. 657
Acuerdo de aprobacion inicial de un proyecto de reparcelacion en Andalucia. 658
Capitulo 8. El agente urbanizador en Andalucia. 659
1. El agente urbanizador en Andalucia. 659
2. El agente urbanizador en el Sistema de Expropiacion 659
3. El agente urbanizador en el sistema de cooperacion. 661
4. El agente urbanizador en el Sistema de Compensacion. 661
TALLER DE TRABAJO 668
Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia. Reforma del agente urbanizador de Andalucia. 668

1. Agente urbanizador como persona legitimada por la Administracion actuante.___ 668
2. Cuando la empresa constructora sea contratada por un agente urbanizador. 669

3. El agente urbanizador andaluz en el sistema de actuacion por compensacion. El
agente urbanizador debera reunir los requisitos exigidos en esta Ley vy,
supletoriamente, por la legislacion reguladora de la contratacion del sector

publico para el contrato de gestion de servicio publico. 671
TALLER DE TRABAJO 680
El agente urbanizador en Andalucia. Gestion indirecta de los sistemas de actuacion

publica. 680

1. El Agente Urbanizador y la modificacion de la LOUA de 2012. 680
2. La gestion indirecta del Sistema de expropiacion. 681
a. Gestidn indirecta por concesién a iniciativa del Agente urbanizador. 681

b. Gestion indirecta por concesion a iniciativa de la administracion. 681

3. La gestion indirecta en el sistema de Cooperacion. 682
PARTE SEXTA 684
Las juntas de compensacioén urbanistica en Andalucia. 684
Capitulo 9. Las juntas de compensacion urbanistica en Andalucia. 684
1. Sistema de Compensacion. 684
2. El proyecto de reparcelacion 686

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. Convenio de compensacion. 687
TALLER DE TRABAJO. 691
La situacion de los propietarios no adheridos. La solucién de la Ley Andaluza. 691

1. Reparcelacion forzosa o aportacion forzosa de suelo mediante reparcelaciéon de
los propietarios no, adheridos a la Junta de Compensacion y de los incumplidores

que no soliciten expresamente la expropiacion de sus terrenos. 692
2. El régimen juridico de los propietarios no adheridos a la Junta de Compensacion.697
a. Incorporacién de los propietarios a la Junta de Compensacion. 697
b. Consecuencias de la no adhesion a la Junta de Compensacion de los propietarios de suelo
incluido o adscrito a la unidad de ejecucion. 697
3. Régimen juridico aplicable a los incumplidores de la Junta de Compensaciéon. __ 699
PARTE SEPTIMA 702
Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de conservacion.____ 702
Capitulo 10. Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de
conservacion. 702
TALLER DE TRABAJO 705
El deber de conservacion de la urbanizacion de Andalucia 705
1. éQué comprende el deber de conservacion de una entidad urbanistica? 705
2. éA quién corresponde el deber de mantenimiento al promotor o a la entidad de
conservacion? Casuistica. 706
3. Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservacion en Andalucia. 709
a. Naturaleza juridica. El caracter administrativo. 709
b. Clases. Obligatorias y Voluntarias 709
c. Estatutos. 710
4. Incumplimiento del deber de conservar. 710
5. Imputacion de responsabilidad por la titularidad administrativa de la actividad o
servicio publico. 713
PARTE OCTAVA 721
Expropiacion urbanistica. 721
Capitulo 11. La expropiacion urbanistica en Andalucia. 721
1. El sistema de actuacién por expropiacion. 721
2. La expropiacion urbanistica podra seguirse individualmente o por el
procedimiento de tasacién conjunta. 723
3. La gestion publica del urbanismo. 724
4. La LOUA trata de sistemas de ejecucion puablicos para referirse a los
sistemas de cooperacion y al de expropiacion 724
5. La asociacion administrativa de propietarios. 726
TALLER DE TRABAJO 728

El acuerdo con el propietario previo a la ocupacion directa de terrenos dotacionales
en el reformado articulo 141.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
ordenacion urbanistica de Andalucia y la sentencia del Tribunal Constitucional. _ 728

PARTE NOVENA 745

Disciplina urbanistica 745

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 12. Disciplina urbanistica

745

1. Ordenes de ejecucion por incumplimiento del deber de conservaciéon
rehabilitacion.

y
745

2. Registro municipal de solares y edificaciones ruinosas

748

TALLER DE TRABAJO

751

Decreto-Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion
ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la comunidad auténoma

de Andalucia.

751

1. Justificacion de una amnistia urbanistica.

751

2. Estructura del Decreto-Ley 3/2019.

753

3. Reforma de la Ley del suelo de Andalucia. Articulos reformados de la Ley 7/2002.754

a. Definiciones de la situacion de fuera de ordenacion y de la situacion de asimilado a fuera de

ordenacion.

755

b. Necesidad de licencia municipal para el acceso al Registro de la Propiedad de cualquier

segregacion en suelo no urbanizable.

757

c. Infraccidon la publicidad en la web y en las redes informaticas de procesos parcelatorios

ilegales.

758

4. Objeto del Decreto-Ley 3/2019.

761

a. Medidas urgentes sobre las edificaciones irregulares, aisladas o agrupadas, en suelo urbano,

urbanizable y no urbanizable.

761

b. Definiciones

762

Edificacion

762

Agrupacién de edificaciones

762

Edificacion aislada

762

Edificacién irregular

762

Edificacion terminada

762

5. Régimen de las edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley

19/1975, de 2 de mayo, y de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio.762

a. Ley 19/1975

763

b. Ley 8/1990

763

c. Certificacion administrativa municipal

763

6. Régimen de las edificaciones irregulares en situacion de asimilado a fuera
ordenacion

de
763

a. Situacién de asimilado a fuera de ordenacién

763

Régimen aplicable a las edificaciones irregulares en situacion de asimilado a
ordenacién no declaradas.

fuera
763

b. Acreditacidn registral.

764

7. Reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion

764

a. Competencia y normas generales del reconocimiento de la situaciéon de asimilado a fuera

ordenacion.

764

de

de

b. Inicio e instruccidon del procedimiento del reconocimiento de la situacidon de asimilado a fuera

de ordenacién.

765

c. Condiciones minimas de seguridad y salubridad.

766

d. Resolucién del procedimiento de reconocimiento de la situacion de asimilado a
ordenacion.

fuera
767

e. Régimen aplicable a las edificaciones irregulares en situacion de asimilado a
ordenacion declaradas.

fuera
768

8. Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial de agrupaciones
edificaciones irregulares

de
769

a. Objeto del Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial.

769

b. Criterios de identificacidon y delimitacion.

769

c. Contenido del Plan Especial.

770

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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d. Medidas de adecuacién ambiental y territorial. 771
e. Procedimiento y ejecucion. 772
f. Efectos de la aprobacion del Plan Especial. 773

9. La incorporacion de las edificaciones irregulares al planeamiento urbanistico
general. 774
a. Régimen general de incorporacion al planeamiento urbanistico de edificaciones irregulares.774
b. Estandares en ambitos con agrupaciones de edificaciones irregulares incorporadas al

planeamiento urbanistico. 774
c. Costes y obligaciones derivadas de la regularizacion de las edificaciones. 775
10. Incorporacion al planeamiento urbanistico de las edificaciones irregulares en
suelo urbano y suelo urbanizable. 775
a. Incorporacién al planeamiento general de las edificaciones irregulares en suelo urbano y suelo
urbanizable. 775
b. Incorporacion mediante revision del Plan General de Ordenacidon Urbanistica. 775
11. Incorporacion al planeamiento urbanistico general de las agrupaciones de
edificaciones irregulares en suelo no urbanizable 776
a. Identificacion y delimitacion de las agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo no
urbanizable para su incorporacién al planeamiento general. 776
b. Criterios para la incorporacion al planeamiento general de las agrupaciones de edificaciones
irregulares en suelo no urbanizable. 777
c. Modulacion de los parametros de crecimientos en agrupaciones de edificaciones irregulares que
se incorporen al planeamiento general. 779
d. Régimen de las agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo no urbanizable incorporados
al planeamiento general. 780
e. Régimen de las agrupaciones de edificaciones irregulares incompatibles con la ordenacion
urbanistica. 782
12. Régimen transitorio. 782
13. Normas derogadas. 783
TALLER DE TRABAJO 785

Consultas de la Junta de Andalucia. Preguntas y respuestas sobre las edificaciones
irregulares en situacion de AFO (asimilado a fuera de ordenaciéon) tras el
Decreto-Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la
adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en Ila

comunidad auténoma de Andalucia. 785
Edificaciones irregulares en situacion de AFO 785
1. Edificaciones terminadas sin declaraciéon de AFO 785

¢En qué situacion se encuentra la edificacién irregular para la que hubiera transcurrido el plazo
para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad urbanistica, mientras NO se
declare en situacién de asimilado a fuera de ordenaciéon (AFQ)? 785
¢Pueden acceder al Registro de la Propiedad las edificaciones irregulares para las que hubiera
transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad urbanistica si
no se han declarado en situacion de AFO? 786

2. Solicitud de declaracion de AFO 786
¢Qué puede hacer el propietario de una edificacién irregular que se encuentre terminada, y
para la que hubiera transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién de la

legalidad urbanistica? 786
¢Puede solicitar la Declaracion de AFO el propietario de una edificacion irregular que se
encuentra situada dentro o junto a una agrupacion de edificaciones? 786
¢Puede solicitar la Declaracion de AFO el propietario de una edificacion irregular sea cual sea la
clase de suelo en la que se encuentre? 787
¢Es posible la Declaracién en situacion de AFO de edificaciones irregulares en suelo no
urbanizable de especial proteccion? 787
¢Y si la especial proteccion hubiera sido posterior a la edificacion? 787

¢Es posible el reconocimiento de AFO en zonas con riesgos, por ejemplo suelos inundables?787

©n
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3. Fuera de ordenacion y asimilado a fuera de ordenacién 787
¢Qué relacion existe entre el AFO y el fuera de ordenacion? 787
¢Existe el Fuera de Ordenacién parcial? 788
¢Es posible una declaracién parcial de AFO? 788
¢Qué tiene que presentar el propietario en el Ayuntamiento para solicitar la Declaracion de
Asimilado a Fuera de Ordenacién (AFO) de su edificacion? 788
¢Cuales son las condiciones minimas de seguridad y salubridad exigibles para poder declarar
AFO? 789
¢Quién comprueba las condiciones de salubridad y seguridad si la Declaracion de AFO la
solicita el propietario? 789
¢Es posible dar un AFO condicionado a la realizacién de obras posteriores? 789

¢Qué informes sectoriales deben solicitarse en el procedimiento de declaracion de AFO? 789
¢Cédmo se controla la existencia de recursos hidricos para las edificaciones irregulares a las que
pudiera reconocerse AFO? 789

4. Condiciones de parcela en la Declaracion de AFO 790
¢Es posible reconocer AFO en edificaciones situadas en parcelaciones con proindiviso?_ 790
¢Es necesario tramitar un expediente de segregacion de forma previa al reconocimiento de

AFO de una edificacién irregular situada en una parcelacion? 790
¢Es posible la Declaracion de AFO en Cortijos Antiguos que se han ido segregando? ¢Y en
edificios colectivos? 790

5. Efectos de la declaracién de AFO 790
¢Qué permite la Declaracion emitida por el Ayuntamiento respectivo de que la edificacion se
encuentra en situacién de asimilado a fuera de ordenacién (AFO)? 790

Para la edificacion declarada AFO ¢Puede concederse licencia de ocupacién o utilizacion?791
¢En qué régimen juridico se encuentra la edificacion irregular una vez declarada la situacién de
Asimilado a fuera de Ordenacién (AFO)? 791
¢Es mas beneficioso el régimen de AFO que el régimen al que estd sometida una edificacidon
legal en SNU que ha tramitado un Proyecto de Actuacidn y, que por tanto, estd sometido a un
plazo transcurrido el cual tendrad que demoler y restituir los terrenos a su estado original?791

6. Obras permitidas tras la declaracion de AFO 791
En las edificaciones irregulares declaradas AFO. ¢Qué nivel de obras se permiten? ¢Existen
limites? 791

7. Usos permitidos tras la declaracion de AFO 791
¢El reconocimiento de la situacién de AFO legaliza la actividad desarrollada en la edificacion?

792

Para la edificacion declarada AFO ¢Puede concederse licencia de actividad? 792
¢Es posible autorizar un uso turistico en una edificacién declarada AFO? 792

8. Acceso a servicios / cargas urbanisticas 792

A efectos de acceso a los servicios basicos existentes y la posibilidad de conexién o enganche a
los minimos ¢Existe distancia méaxima para las conexiones a dichas infraestructuras? ¢3

metros, 20 metros, ...? 792
¢El reconocimiento de AFO, en suelo urbanizable o urbano no consolidado, exime del
cumplimiento de los deberes y cargas propios de esta clase de suelo? 792

9. Régimen juridico de las edificaciones irregulares tras la declaracion de AFO ____ 793
¢Qué régimen se aplica a edificaciones situadas en suelo no urbanizable terminadas antes de la
entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975 (25/05/1975)? 793

Si en edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975
(25/05/1975) se han realizado posteriormente obras ¢Cual es el régimen de dichas obras?793
¢Es posible reconocer AFO en edificaciones situadas en SNU anteriores a la entrada en vigor de
la Ley del Suelo de 1975 y en situacion de ruina? 793
éPor qué se ha incluido en el Decreto-Ley la consideracion como edificaciones con licencia
aquellas situadas en suelo urbano y urbanizable para las que, a la entrada en vigor de la Ley
del Suelo 8/90, hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica? 794
éiLos procedimientos de reconocimiento de AFO ya iniciados antes de la entrada en vigor del
Decreto-Ley pueden continuar su tramitacion o tienen que iniciar un nuevo tramite? __ 794

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmoIE\_/.com

10. Declaracion de AFO con expedientes en tramitacion o resueltos 795
¢Puede reconocerse AFO en una edificacion irregular una vez iniciado el procedimiento
administrativo de proteccion de la legalidad? 795
¢Puede reconocerse AFO en una edificacion con una resolucién administrativa firme de
demolicion? 795
¢Puede reconocerse AFO en una edificacion con sentencia firme? ¢Es posible dar AFO en

edificaciones cuya licencia ha sido anulada por sentencia? éPuede reconocerse AFO en una
edificacion incursa en procedimiento judicial? 795
¢Que implica el cumplimiento por equivalencia de una resolucién administrativa? 795
¢Es posible reconocer AFO en una edificacion que es conforme con la ordenacion urbanistica
pero que carece de titulo habilitante o debe solicitarse la preceptiva licencia de legalizacién

(previa tramitacion, si fuera pertinente, de Proyecto de Actuacién)? 796
11. Sobre los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial 796
¢El Plan Especial previsto en el Titulo II del Decreto-Ley en que clases de suelo pueden
redactarse? 796
¢El Plan Especial es necesariamente de iniciativa municipal? 796
¢Y la gestion del Plan Especial? 797
¢Es necesario tener aprobado el PGOU para poder formular un Plan Especial para una
agrupacion de edificaciones? 797
¢Existen criterios concretos que condicionen la delimitacion del ambito de los Planes
Especiales? 797
¢Es necesaria la evaluacién ambiental de los planes especiales y de las innovaciones de los
PGOU para la incorporacion de las edificaciones agrupadas? 797
¢Como se controla la existencia de recursos hidricos en los planes especiales? 797
¢Qué obras de infraestructuras comunes permite el Plan Especial? 797
¢A quién corresponde asumir el coste de las infraestructuras previstas en los Planes
Especiales? 798
¢A quién corresponde el mantenimiento de las infraestructuras incluidas en los Planes
Especiales? 798
¢Como se pueden ejecutar los Planes Especiales si los propietarios se niegan a asumir los
costes? 798

Sobre los mecanismos de gestién que pueden utilizarse ¢Es posible utilizar los mecanismos de
gestién de la LOUA (por ejemplo, compensacidn o cooperacion) en los Planes Especiales?798
¢El Plan Especial legaliza la edificacion? 798
¢Es posible dar AFO en edificaciones agrupadas antes de la aprobacion del Plan Especial?798
éLa aprobacion de los Planes Especiales supone el reconocimiento de AFO o la legalizaciéon de

las edificaciones existentes en su ambito? 798
¢Que permite el Plan Especial para las edificaciones irregulares declaradas AFO situadas dentro
de su ambito? 799
¢Cémo se aplica la indivisibilidad de fincas recogida en el Decreto Ley? 799
Una vez ejecutado el Plan Especial, écdmo se valora el suelo, como urbanizado o como rural?
799
12. Sobre la incorporacion al planeamiento general de agrupaciones de

edificaciones irregulares 799
¢Es posible en el procedimiento de incorporacion de edificaciones irregulares al planeamiento
considerar otros usos, no sdlo el residencial? 799

A la hora de incorporacion al planeamiento general de las edificaciones irregulares ¢Como
computan a efectos de las dotaciones minimas y los criterios de crecimiento del POTA? 799

TALLER DE TRABAJO 801

Recurso de inconstitucionalidad contra el Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre,
de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las
edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia. 801
Resolucion de 17 de diciembre de 2019, de la Secretaria General de Coordinacion Territorial, por
la que se publica el Acuerdo de la Subcomisidon de Seguimiento Normativo, Prevencion y Solucidn
de Controversias de la Comision Bilateral de Cooperacién Administracion General del Estado-
Comunidad Auténoma de Andalucia, en relacion con el Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre,
de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en
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la Comunidad Auténoma de Andalucia 803
Criterios de impugnacion de articulos 804
TALLER DE TRABAJO 814
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autéonoma de Andalucia. 814
El Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por

Decreto 60/2010, de 16 de marzo, se aplicard conforme a las previsiones contenidas en el

Decreto-ley 3/2019. 814

1. No se admiten licencias condicionadas a futuros planeamientos, ni sin que
consten autorizaciones previas preceptivas. 814

2. Las solicitudes de licencia y las propias licencias deben identificar claramente las
fincas a que afecten, con plano, y datos catastrales y registrales. 816
3. Regulacioén del silencio positivo en la obtencion de licencias. 817
4. La caducidad de las licencias. 818
5. La transmision de la licencias debe comunicarse al Ayuntamiento. 819
6. Previo deposito registral del Libro del Edificio. 819

7. Supuestos de coordinacion y colaboracion del Registro de la Propiedad en
materia de disciplina urbanistica. 820
Capitulo 13. Ruina urbanistica. 823
1. Ruina urbanistica. 823
2. Clases de ruina. 824
a. Ruina parcial. 824
b. Ruina total 824
3. Expediente de declaracion de ruina 824
4. Medidas de seguridad en supuestos de ruina inminente. 825
5. Efectos de la declaracion de ruina urbanistica. 826
TALLER DE TRABAJO. 828
Formularios especificos para la ruina urbanistica en Andalucia. 828

Resolucion por la que se ordenan medidas de caracter provisional, en Andalucia. _ 828

Adopcion de medidas de seguridad por urgencia y peligro en la demora de la

declaracion de ruina en Andalucia. 829
Resolucion por la que se repercuten al interesado los costes generados por
ejecucion subsidiaria de una orden de ejecucion, en Andalucia. 829
Inicio del expediente de ruina en Andalucia. 830
Orden de ejecucion de obras en Andalucia. 830
Resolucion final de expediente de declaracion de ruina en Andalucia. 831
Resolucion de adopcion de medidas cautelares en supuestos de ruina fisica
inminente en Andalucia. 832
Capitulo 14. Sanciones urbanisticas. 834
1. Procedimiento sancionador urbanistico. 834
2. Caducidad. 835
3. Infracciones urbanisticas 836
a. Infracciones leves 836
b. Infracciones graves 836
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c. Infracciones muy graves 837
4. Prescripcion 838
5. Sanciones urbanisticas. 838
6. La inspeccion urbanistica 844

TALLER DE TRABAJO. 846
Régimen sancionador urbanistico. 846
1. Introduccioén. 846
2. Responsabilidad. 848
3. El aseguramiento de la responsabilidad 849
4. Infracciones y sanciones 850
5. Clases de infracciones. 850
6. Sanciones 851
7. Bonificaciones 853
8. Prescripcion 854
9. Reglas de aplicacion 854

a. Anulacién del acto legitimante 854

b. Compatibilidad de las sanciones 855

c. Caracter independiente e infracciones concurrentes. 855

d. Infracciones conexas 855

e. Infraccion continuada 856
10. Exclusion del beneficio economico 856
11. Graduacion de las sanciones 856
12. Sujetos responsables. 857
13. Procedimiento sancionador 861

a. Iniciaciéon 862

b. Instruccion 863

c. Resoluciéon 864

TALLER DE TRABAJO. 866
Formularios especificos del régimen sancionador en Andalucia. 866
Resolucion por la que se declara la caducidad del expediente sancionador en

Andalucia. 866
Escrito de alegaciones a la propuesta de resolucion. 867
Escrito por el que el interesado recusa al instructor o al secretario designado para

la tramitacion del procedimiento sancionador. 867
Resolucion de alcaldia por la que se acuerda la realizacion de actuaciones previas al

procedimiento sancionador, en Andalucia. 868
Propuesta de resoluciéon en Andalucia. 869
Resolucion de alcaldia por la que se procede a la imposicion de multa coercitiva por

incumplimiento de orden de ejecucion en Andalucia. 870
Resolucién sancionadora en Andalucia. 871
Resolucion de inicio de expediente sancionador en Andalucia. 873

PARTE DECIMA 875
Formularios urbanisticos generales. 875
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A. REPARCELACION FORZOSA 875
1. El porqué del procedimiento de reparcelacion Forzosa 875
2. El procedimiento de reparcelacion Forzosa 879

a. Providencia de alcaldia 879
b. Informe de secretaria 879
c. Providencia de alcaldia 884
d. Publicaciones. 885
e. Notificaciones y certificaciones. 886
f. Providencias. 887
g. Resolucion. 888
h. Publicaciones. 889
i. Informes Técnicos. 892
MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION. 901
1. Providencia de iniciacion del expediente de reparcelacion por imperativo legal. 901
a. Modelo 1. 901
b. Modelo 2. 902
c. Modelo 3. 903
d. Modelo 4. 904
2. Redaccion de oficio del Proyecto de Reparcelacion. 905
3. Notificacion a los interesados. 9206
4. Anuncio. 907
5. Identificacion de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacion.908
6. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas 909
7. Incoacion a iniciativa privada (100% de propietarios afectados). 909
8. Incoacion a iniciativa privada: Edicto 910
9. Solicitud de certificacion registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas
en la unidad reparcelable 910
a. Modelo 1. 910
b. Modelo 2. 911
c. Modelo 3. 912
d. Modelo 4. 913
10. Notificacién a los propietarios de la iniciacion de la reparcelacion 913
a. Modelo 1. 914
b. Modelo 2. 915
11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de
reparcelacion 915
12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelacién _ 916
Preliminar: normas para la redaccién del proyecto de reparcelacion 916
a. Modelo 1. 925
b. Modelo 2. 925
13. Proyecto de Reparcelacion 926
Modelo 1 926
Modelo 2. 944
14. Proyecto de reparcelacion urbanistica por mutuo acuerdo 950
15. Proyecto de reparcelacion simplemente economica. 960
16. Expediente de normalizacidén de fincas 960
17. Apertura del tramite de informacion publica 969
a. Modelo 1 969
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b. Modelo 2 970
18. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 970
19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redacciéon del proyecto de reparcelaciéon

por la administracién municipal 971

a. Modelo 1. 971

b. Modelo 2. 972
20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccion de oficio del proyecto de

reparcelacion por la administracion 973
21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion. 973

a. Modelo 1. 973

b. Modelo 2. 974
22. Anuncio de aprobacion inicial. 975
23. Notificacion personal del acuerdo de aprobacioén inicial a los interesados 976
24. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 978
25. Tramitacion de las alegaciones. 979
26. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones. 979

a. Modelo 1. 979

b. Modelo 2. 980
27. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista

del informe técnico sobre las alegaciones. 983
28. Notificacion a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de

reparcelacion 984

a. Modelo 1. 984

b. Modelo 2. 985
29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelaciéon y transmitan

al Ayuntamiento los terrenos de cesién obligatoria 985
30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de

reparcelacion 986
31. Acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelaciéon 986

a. Modelo 1 986

b. Modelo 2 987

c. Modelo 3 989

d. Modelo 4 990
32. Anuncio de la aprobacion definitiva. 991

a. Anuncio de publicacién 991

b. Notificacidon a los interesados 992
33. Notificaciéon a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto

de reparcelacion 993
34. Diligencias de notificacion y publicacion. Aprobacion definitiva 994
35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en

Proyecto de Reparcelacion 995
36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de

urbanizacion 996
37. Escritura o documento administrativo de formalizacién de la reparcelacion 997

a. Formalizacion mediante escritura publica 997

b. Inscripcion del acuerdo en el Registro de la Propiedad 997

c. Protocolizacion mediante acta notarial 1000

d. Solicitud de inscripcion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad 1001
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38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuacion
discontinua, segregacion y cesion gratuita 1002

39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 1006

40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacion de la reparcelacién1007

41. Solicitud de inscripciéon en el Registro de la Propiedad 1008
42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria
continua. 1008
43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y
discontinua 1010
44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de
Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacion) . 1012
45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y
reparcelacion, previos a la Junta de Compensacion. 1015
B. PROYECTO DE COMPENSACION. 1020
1. Expediente administrativo del proyecto de compensacion 1020
a. Tramite de elaboracidn y presentacion del proyecto de compensacion. 1020
b. Escrito del propietario Unico 1022
c. Actuacion municipal 1022
d. Acuerdo de aprobacion inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion. 1024
e. Informacion publica y notificacion a los propietarios. 1025
f. Adhesién a la Junta de Compensacion. 1025
g. Acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de
Compensacion. 1026
h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacién de la Junta
1028
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion 1028
j. Informe técnico 1029
k. Informe juridico 1029
I. Aprobacion inicial. 1030
m. Informaciéon publica y audiencia de los propietarios 1031
n. Aprobacion definitiva 1032
. Supuestos especiales. 1033
2. Proyecto de Compensacion. 1034
a. Formulario de Proyecto de compensacion 1034
I.- BASES LEGALES 1035
II.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 1035

III. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES __ 1036
IV. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO .1039

V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 1039
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES
POR DIFERENCIAS EN LAS ADJUDICACIONES 1040
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 1040
VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 1040
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 1040
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA 1043
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 1043
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XII.- COMPENSACIONES EN METALICO 1043
XIII.- CUENTA DE LIQUIDACIéN PROVISIONAL 1044
XIV.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE
PROYECTO DE COMPENSACION 1044
b. Modelo 2. 1045
Valoracion de construcciones, edificaciones y otros derechos 1053
Extincion de derechos reales y cargas incompatibles con el planeamiento respecto a
los propietarios no adjudicatarios de suelo 1054
Parcelas resultantes 1054
Gastos de urbanizacion. Estimacion del coste. 1058
Cuenta de liquidacién provisional 1058
c. Precauciones. para la redaccion del proyecto de compensacion 1059
I.- BASES LEGALES 1059
II.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 1059

III. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES __ 1059
IV.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO1061

V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 1062
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES
POR DIFERENCIAS EN LAS ADJUDICACIONES 1062
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 1062
VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 1063
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 1063
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO 1064
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 1065
XII.- COMPENSACIONES EN METALICO 1065
XIII.- CUENTA DE LIQUIDACIéN PROVISIONAL 1065
d. Documentacion complementaria de que debe constar el proyecto de compensaciéon__ 1066
COMENTARIOS PRACTICOS. 1067
JURISPRUDENCIA PRACTICA. 1067
3. Certificado acreditativo de la aprobacion de un proyecto de compensacion. 1068
4. Escritura notarial de protocolizacion de un proyecto de compensacion 1068
5. Estatutos de la junta de compensacion. 1069
a. Modelo 1. 1069
b. Modelo 2. 1100
Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines 1100
Titulo II. De los junteros, incorporacion, patrimonio, derechos y deberes 1103
Titulo III. De los Organos de Gobierno 1108
6. Bases de actuacion de una junta de compensacion (de poligono o unidad de
actuacion). 1117
a. Modelo 1. 1117
b. Modelo 2. 1125
c. Modelo 3 (con urbanizador). 1130
7. La inscripcion registral de la junta. 1133
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a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la practica de la nota marginal de inicio del

proyecto de compensacion 1133
b. Aprobacién por el Ayuntamiento de la constituciéon de la Junta de Compensacion. _ 1134
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacion al Registro de la Propiedad de extension
de nota marginal de afeccion de los terrenos al Sistema de Compensacion. 1134

8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesioén a la junta de compensacion 1135

9. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacion sustitutoria a titulares de

derechos incompatibles con el planeamiento 1135
10. Acta de libramiento y recepcion de las obras de urbanizacion 1137
ELABORACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION. 1139
A) Formulacion del proyecto de compensacion. 1139
B) Sometimiento del proyecto de compensacién a la audiencia de todos los
afectados. 1142
C) Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion. __ 1142
D) Remision del Proyecto de Compensacion al Ayuntamiento para su aprobacion
definitiva. 1143
E) Informe de los servicios técnicos municipales. 1143
F) Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion- ___ 1143
H) Formalizacion del Proyecto de Compensacion. 1144
I) Inscripcion en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion.___ 1144
EXPONE 1145
C. ENTIDAD DE CONSERVACION. 1145
1. Estatutos de la Entidad de Conservacion 1145
2. Decreto de incoacion de expediente para creacion de la entidad 1158
3. Informe juridico sobre los estatutos presentados. 1159
5. Informacién publica: Anuncio. 1163
6. Certificacion del secretario 1164
7. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones) 1165
8. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones) 1166
9. Notificaciones a interesados. 1168
10. Anuncio publico. 1169
11. La asamblea constituyente 1170
12. Adhesioén a la entidad 1170
13. Acta de constitucion 1170
14. Escritura de constitucion. 1171
14. Ratificacién de la constitucion de la entidad 1174
15. Acuerdo de disolucion de la entidad 1174
16. Ratificacion mediante decreto del Alcalde-Presidente 1175
17. Requerimiento de las cesiones obligatorias 1177
D. LA ASOCIACION DE COOPERACION URBANISTICA 1178
1. Instancia de constitucion de asociacion administrativa de cooperacion. 1178
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2. Modelo de Estatutos de Asociacion Administrativa de propietarios 1179
3. Dictamen juridico. 1188
4. Aprobacion inicial. 1189
5. Anuncios. 1189
6. Aprobacion definitiva. 1190
7. Requisitos administrativos. 1191
E. EXPROPIACIONES URBANISTICAS. 1191
1. Escrito requiriendo para la emision de la hoja de aprecio 1191
2. Descripcion del bien expropiado 1192
3. Descripcion de un edificio expropiado 1192
4. Escrito del expropiado exponiendo su valoracion 1193
5. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado 1194
6. Hoja de aprecio de la administracion 1194
7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracion.___ 1196
8. Requerimiento para llegar al coman acuerdo 1197
9. Propuesta de adquisicion 1198
10. Diligencia de no aceptacion de la propuesta 1198
11. Modelo de convenio 1199
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES. 1202
F. CONVENIOS URBANISTICOS. 1207
1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la
administracion. 1207
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacion puntual del PGOU.___ 1208
3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual
del PGOU. 1212
4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesion de terreno
para dotacién mediante modificacion puntual del PGOU. 1215
5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificaciéon
puntual del PGOU con compensacion dineraria. 1217
6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de
urbanizacion 1218
7. Convenio urbanistico para modificacion puntual del PGOU a efectos de obras y
edificabilidad, mediante cesién de terrenos. 1220
8. Convenio urbanistico para urbanizacion, construccion y mantenimiento de
aparcamiento publico. 1222
9. Convenio urbanistico para recalificacion de una finca parcialmente urbana.____ 1226
10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante
revision del PGOU. 1228
11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion 1231

12. Convenio urbanistico para ampliacién de una gran superficie /centro comercial1235

13. Convenio urbanistico para la construccion de VPO. 1238
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14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras
publicas y urbanismo para la delimitacion de un area de rehabilitacion prioritarial240

15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante

la modificaciéon puntual del PGOU 1242
16. Convenio urbanistico para la cesiéon de un terreno destinado a la construccion
de un polideportivo, mediante la modificacion puntual del PGOU 1244
17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucion del
planeamiento por el sistema de expropiacion. 1246
18. Convenio urbanistico para la ocupacion de terrenos para ejecutar obras de
urbanizacion. 1250
19. Convenio Urbanistico de Gestion y Ejecucion del Planeamiento. 1251
G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS 1254
1. Providencia de alcaldia 1254
2. Informe de secretaria 1254
3. Textos preliminares y diligencias. 1256
4. Publicidad. 1258
5. Alegaciones. 1260
6. Informes técnicos. 1261
7. Textos finales de convenios. Modelo. 1264
8. Diligencias finales. 1266
9. Informes y dictdmenes. 1267
10. Acuerdo plenario. 1270

)
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¢ QUE APRENDERA?

> La actividad urbanistica. Planificacion, organizacion, direccion y
control de la ocupacion y utilizaciéon del suelo en Andalucia.

> Planes Parciales de Ordenacion, Planes Especiales y Estudios de
Detalle en el urbanismo andaluz.

> Singularidades de los convenios urbanisticos en Andalucia.
> La reparcelacion urbanistica en Andalucia.

> EIl agente urbanizador en Andalucia.

> Las juntas de compensacion urbanistica en Andalucia.

> Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de
conservacion.

> La expropiacion urbanistica en Andalucia.

> Maedidas para la regularizacion de edificaciones y asentamientos en
suelo no urbanizable aprobadas por el gobierno de Ila
Comunidad Autonoma de Andalucia.
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PARTE PRIMERA.

El urbanismo en Andalucia.

Capitulo 1. El urbanismo en Andalucia.

1. La ordenacion del territorio. Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacion del Territorio.

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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