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APUNTES SOBRE DECLARACION DE ASIMILADO AL FUERA DE ORDENACION.

Antes la compleja situacion del territorio, tanto nacional como autonémico por la dejadez
de las administraciones publicas, con multitud de modificaciones en el marco normativo y
con edificaciones fuera de la legalizada vigente, en Andalucia surge una esperanza en la
restauracion del valor del Derecho y de la Ley urbanistica en el ambito territorial
urbanistico andaluz, la cual no se ha cerrado todavia, ha dado otro paso y por
consiguientes otra nueva normativa, en la que el reconocimiento y la regularizacién de
numerosas edificaciones erigidas ilicita en el suelo no urbanizable.

LEGISLACION AUTONOMICA

Hacemos mencion y destacamos al suelo NO URBANIZABLEgila Disposicien Adicional
Primera de la LOUA establece en su apartado segundo que, la‘antefior definicion se
particularizara para las actuaciones de urbanizacion y subsiguientenedificacion en las
unidades resultantes ejecutadas de forma clandestina o filegal“en terrenos que tengan el
régimen del suelo no urbanizable, al margen de la legislacién ugbanistica en vigor con
anterioridad a esta Ley o en contradiccion con é€llayrespectoe, de las que no sea ya
legalmente posible, al tiempo de la entrada en vigondesesta Ley, medida alguna de
proteccion de la legalidad y de restablecimientQ ‘del orden infringido, y que el referido
instrumento de planeamiento determine como incompatibles con el modelo urbanistico
gue se adopte.

Tras la reforma, Ley 1/2012, se aflade elartid4.1'b)'en la LOUA, disponiendo también con
caracter general y para cualquier clase de suelo que: Para las instalaciones,
construcciones y edificaciones(realizadas al margen de la legalidad urbanistica para las
gue no resulte posible adoptar las medidas de proteccién de la legalidad urbanistica ni el
restablecimiento del orden juridice, perturbado, reglamentariamente podra regularse un
régimen asimilable alede“fuera de“ordenacion, estableciendo los casos en los que
sea posible la concesi@n de autgrizaciones urbanisticas necesarias para las obras
de reparacion y T eenservacién que exijan el estricto mantenimiento de las
condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.

Pero la utilizacioniporwez primera en nuestro ordenamiento de la expresion “asimilaciéon
a la situacionade fuera de ordenacion”, con caracter general para cualquier clase de
suelo, lo encontrames en el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, art. 53. Si
bien en el este,Reglamento también se mencionaba la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion en el art 28, permitiendo su acceso al Registro de la Propiedad, reflejando
literalmente las condiciones a las que se sujetan los inmuebles declarados AFO.

Finalmente, en el suelo no urbanizable, el Decreto 2/2012 particulariza esta situacion para
las edificaciones aisladas en los Arts. 8 a 12, y para las edificaciones en asentamientos en
los parrafos 3y 4 del Art. 20.
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En todo caso, el art. 53 RD contempla dos posibles supuestos de hecho:

1.- Disposicion Adicional Primera de la LOUA “obras clandestinas o ilegales”, para
cualquier clase de suelo (no solo el no urbanizable), respecto de las que hayan
transcurrido los plazo para el restablecimiento de la legalidad urbanistica.

2.- AhRade un supuesto de hecho diferente, el llamado “cumplimiento por
equivalencia.”

PRIMER SUPUESTO DE HECHO PARA DECLARAR AFO: §RANCURSO DEL
PLAZO PARA RESTABLECER LA LEGALIDAD URBANISTIGA.

Este primer supuesto, mucho mas frecuente en la practica, es el que contempla la
declaracion de asimilada a la situacion de fuera de ordenacién detwna edificacion por
imposibilidad de reaccionar debido al transcursoydelyplazo establecido para
restablecer la legalidad urbanistica. Este supuestotesyradicalmente diferente del
cumplimiento por equivalencia, que supone, come, veremaes, que la Administracion
ha actuado en plazo y dictado resolucion acordando faydemolicion, pero que causas
sobrevenidas posibilitan un cumplimiento alternativo'de la resolucion administrativa.

Veamos los requisitos para tal declaracion y l0s efectos de la misma, significandoles
gue el nuevo Decreto 2/2012 establece unydetallado y prolijo desarrollo para declarar
asimiladas a la situacion de fuera de ordenaeion a las edificaciones aisladas sitas en
el SNU del territorio andaluzg(articulos 9 a12).

Presupuesto de hecho.de este art. 53.1 es que hayan transcurrido los plazos para el
restablecimiento del la legalidad urbanistica, lo que no ocurre respecto a
edificaciones:

1- Que no estén completamente terminadas, entendiendo por tal “ultimadas vy
dispuestas, parajsexvir al fin previsto, sin necesidad de ninguna actuacion material
referida a‘la‘propia obra” y correspondiendo la carga de la prueba de la terminacion
al pafticular (40" RDUA, 8.1 D 2/2012)

2- Quetse hallen en alguno de los supuestos del art. 185.2 LOUA, puesto que
limitacionitemporal del apartado anterior no regira para el ejercicio de la potestad de
proteccion” de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado respecto de los siguientes actos y usos:

A) Los de parcelacion urbanistica en terrenos que tengan la consideracion de
suelo no urbanizable.

B) Los que afecten a:
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a) Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccion o
incluidos en la Zona de Influencia del Litoral.

b) Bienes o espacios catalogados.

c) Parques, jardines, espacios libres o infraestructuras o demas reservas
para dotaciones, en los términos que se determinen reglamentariamente.

d) Las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural de los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica o de los Planes de ‘@rdenacion
Intermunicipal, en los términos que se determinen reglamentariamente.

3- Que, fuera de estos supuestos, haya transcurrido el tiempo establecido en la
LOUA para entender “ganada” la prescripcion (seis afies desde “la completa
terminacion, tras la entrada en vigor, el 28 de febrero de 2012de la'key 1/2012, que
reforma el art. 185.1 LOUA, al pasar de cuatro a seis anes)

4- Que no se haya interrumpido el plazo para restablecer la legalidad, lo que
facilmente ocurrir, por existir en el urbanismo la@eeion publica, tradicional en nuestro
derecho, y hoy con vinculacién internacional. De“forma gue hoy cualquier persona,
fisica o juridica, tiene legitimacion para pedit._a la Administracion que actiue e
interrumpa asi el plazo de prescripcion de la acciom(Art. 185.1 LOUA).

Conforme al principio tempus regit, actum, lo_Cierto es que si la construccion se
realizé en una parcelacion urbanisticay‘preserita” o “petrificada” antes de la entada
en vigor de la LOUA, o tratdndose de dna‘actuacion en un suelo no protegido, en un
bien no catalogado o dotacional, una,vez que hayan transcurrido los plazos para
restablecer la legalidadgurbanistica, podran quedar inmunes a esta accién, aunque le
sobrevenga posteriormente la,circunstancia de imprescriptibilidad.

Respecto del suelo'no ugbanizable, el articulo 3.2 b) del Decreto 2/2012, aclara que
podran ser suseeptibles de ser declaradas AFO las edificaciones que fueron
construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, y se hubiere
agotado elyplazo paraadoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido que establece el articulo 185 de la Ley
7/2002, de, 17%de diciembre, con anterioridad al establecimiento del régimen de
protecciénfespecial o la imposicion de cualquier otra de las limitaciones previstas. A
sensu contrario, si el plazo no se ha agotado, la edificaciéon no queda inmune.

En caso particular de los terrenos incluidos en la Red Natura 2000 (entre los que
estan los LIC y las ZEPA, Directiva 92/43 del Consejo, de 21 de mayo de 1992,
relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres),
las ZEPA y los LIC son suelo no urbanizable de especial proteccion por normativa
especifica.

En Andalucia, el Decreto 95/2003, de 8 de abril, por el que se regula la Red de
Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y su Registro, confirma que la Red
3
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Natura 2000 es elemento integrante de la RENPA, que se configura como sistema
integrado y unitario de todos los espacios naturales ubicados en el territorio de la
Comunidad Autébnoma que gocen de un régimen especial de proteccion en virtud de
normativa autonOmica, estatal y comunitaria 0 convenios Yy normativas
internacionales. Y en nuestra Comunidad, ademas, existe una coincidencia
geografica entre los espacios de la Red Natura 2000, con los Catédlogos de los
PEPMF, todos publicados durante el afio 2007, o, en su caso, con las zonas de
proteccion de los Planes subregionales.

La otra cuestion polémica para apreciar AFO la constituyen las \edificaciones
ubicadas en asentamientos urbanisticos. Por definicion, se ‘entiendeny,tales
edificaciones no son susceptibles de ser declaradas AFO, precisamenté por no
reunir una condicion esencial, la de ser edificacion aislada, para poder, considerarse
inmune a la accién de restablecimiento de la legalidad, yasque, ‘€¢omo sabemos, tal
accion no “prescribe” respecto de actos y usos en ‘el seno de parcelaciones
urbanisticas en suelo no urbanizable.

Asi, el Articulo 8.2. No procederé el reconocimiento de,laysituacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion en los siguientes'supuestos: (...).

b) Edificaciones aisladas integradas eny uma parcelacion urbanistica que no
constituye un asentamiento urbanistico confarme ‘a,lo dispuesto en este Decreto, y
para la que no haya transcurrido el plazo' para el restablecimiento del orden
urbanistico infringido, si no se fia, procedido_ a la reagrupacion de las parcelas,
conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3"de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Pero el art. 183.3 de la LOUA dice:"En el caso de parcelaciones urbanisticas en
terrenos que tengan ehrégimen 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 de las que han sido objeto de dichos actos de
previa parcelacion, en layforma que se determine reglamentariamente.

Y finalmente, el art. 49 j) RDUA detalla la forma de restablecer la legalidad
urbanistica, ‘en, las ‘parcelaciones urbanisticas, se llevard& a cabo mediante la
demalicion de, Ias: edificaciones que la integren y reagrupacion de las parcelas, a
travésidetna reparcelacion forzosa de las que han sido objeto de dichos actos de
previa parcelaecion. Los actos y negocios juridicos que hayan dado lugar a la
parcelacion deberan invalidarse, bien mediante voluntad de las partes, o en su caso,
mediante resolucion judicial.

Se da por entendido que el supuesto descrito del art. 8.2 Decreto 2/2012 se refiere

exclusivamente a las edificaciones digamos “originarias” y anteriores a la existencia

de la parcelacion urbanistica que se generd en torno a ella. Si esta edificacion

aislada no es legalizable por situarse en una parcelacién urbanistica no prescrita,

gue no sea un asentamiento, debera procederse previamente a la reagrupacion de

las parcelas, conforme el articulo 183.3 de la LOUA, mediante la tramitacion de los
4
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correspondientes procedimientos de restablecimiento del orden juridico perturbado a
través de una reparcelacion forzosa de las que han sido objeto de dichos actos de
previa parcelacion.

Y el articulo 49 del RDUA dispone, con caracter general, que en el curso de esta
reparcelacion forzosa para restablecer la realidad fisica alterada en las
parcelaciones, las edificaciones deberan demolerse, y los actos y negocios juridicos
qgue hayan dado lugar a la parcelacion deberan invalidarse. Sin embargo, el Decreto
2/2012 exceptua de la demolicibn a estas edificaciones que eran_inicialmente
“aisladas”, y sobrevenidamente terminaron ubicadas en parcelaciones‘pesteriores a
la LOUA, siempre que se haya procedido a la reagrupacion de las parcelas,
pudiendo en este caso ser objeto de declaracion de AFO.

Por tanto, tratdndose de asentamientos en suelo no urbanizable realizados con
posterioridad a la LOUA y por tanto, para los que no ha transcurridoel plazo para la

Proteccién de la legalidad, recae sobre la Administracién elédeber inexcusable del
ejercicio de la potestad de disciplina urbanistica, ‘mediante “la tramitacion de los
correspondientes procedimientos para la restauracionideyla realidad fisica alterada y
restablecimiento del orden juridico perturbado cenferme,al‘art 49.2.j del RDUA.

Unicamente la integracion en el planeamientoa¢ambiando la naturaleza del suelo, o
bien su integracibn como Habitat Rural Diseminado” en suelo no urbanizable, si
cumpliera los requisitos para ello, cambiaria la‘situacion juridica de las edificaciones,
construcciones y obras en el amhito dejyuna parcelacion urbanistica en suelo no
urbanizable realizada con posterioridatha l[a"ROUA.

Asi como la regla del articulo 8.2%del Decreto 2/2012 permite que elementos
presuntamente aislados,pero bajo el influjo del asentamiento, queden sometidos al
régimen que por ello'les corresponde, también debe ser prioritario impedir el fraude
de ley que representaria el de“todos los asentamientos existentes en el término
municipal y desgajados, del caso urbano principal, o de las zonas urbanas
consolidadas, ‘fuesenobjeto” de acciones singularizadas de AFO , tendentes a
romper la,unidad ‘de conjunto inherente al concepto mismo de asentamiento, que
precisamentésen‘ateneion a la sustantividad del conjunto, demanda un tratamiento
normativo especifico. Por ello resulta esencial la delimitacion negativa de la
condicionwde ““aislada” de la edificacion, bien en el propio instrumento de
planeamientoe, en su defecto, en el Avance, tal y como establece el articulo 4 del
Decreto "2/2012 La identificacion de las edificaciones aisladas en suelo no
urbanizable requiere la previa delimitacién por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de todos los asentamientos urbanisticos existentes en el suelo no
urbanizable.

SEGUNDO SUPUESTO DE HECHO PARA DECLARAR AFO:

CUMPLIMIENTO POR EQUIVALENCIA
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Dispone el art. 53.2 RDUA que en idéntica situacion podran quedar, en la medida
qgue contravengan la legalidad urbanistica, las obras, instalaciones, construcciones y
edificaciones en los casos de imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucion
de reposicion de la realidad fisica alterada, de conformidad con lo establecido en
este Reglamento, siempre que la indemnizacion por equivalencia que se hubiere
fijado haya sido integramente satisfecha.

Se trata del cumplimiento por equivalencia o alternativo de una resolucion
administrativa firme acordando la demolicibn que no se puede ejecutar en sus
propios términos por concurrir causa legal o material que lo imposibilitan“(Art. 51 del
mismo RDUA)

En principio la STC 58/1984, de 9 de mayo ha reconocido la pasibilidad de gjecucion
“alternativa”, admitiendo que tan constitucional es ejecutarsen sus propies términos
como el cumplimiento por equivalencia del art. 105 LIJCA; par razenes motivadas,
para proteger otros valores o bienes constitucionalmente “protegidos y dignos de
tutela.

En todo caso, podemos distinguir:

- imposibilidad legal, (que abarcaria la legal,prepiamente dicha y la reglamentaria) y
material.

-Imposibilidad material: En puridad,, con“el estado de la técnica existente es dificil
hablar propiamente de imposibilidady material. El supuesto seria que con la
demolicién parcial peligragla estabilidads de lo edificado legalmente: no hay
imposibilidad material, pero lesionajel derecho de propiedad de lo edificado
legalmente.

El articulo 105 LJEA dispone que“en estos casos el Juez:
-acordara la causa de‘imposibilidad

-adoptaranylas, medidas que sean necesarias para lograr la mayor efectividad del
fallo (esto esimuysimportante).

-fijara lajindemnizacion.

Finalmente, la Exposicion de motivos de la Ley 2/2012 a propdésito de la figura del
cumplimiento por equivalencia dispone que en la modificacion de esta Ley se recoge
gue la aprobacién del instrumento de planeamiento que contenga determinaciones
gue supongan la incorporacion al proceso urbanistico de actuaciones irregulares no
conllevara por si misma la efectiva legalizacién de éstas, sino que sera necesario el
completo cumplimiento de los deberes y cargas que dicho instrumento contenga.
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Esto supone la aplicacién del principio de cumplimiento por equivalencia en los
supuestos que exista una resolucion firme de restauracion de la realidad fisica
alterada.

Y, en aplicacion de este principio, se ha afiadido, con caracter general, el art. 34.2
LOUA e introducido la Disposicion adicional novena, que utiliza esta figura del
cumplimiento por equivalencia, a propdsito de la Recuperacion de dotaciones y
aprovechamiento publico en actuaciones irregulares en suelo urbano.

PROCEDIMIENTO GENERAL DECLARACION AFO.

Los siguientes parrafos del articulo 53 que comentamos ( cuarto, ‘quintafy sexto),
han sido objeto de nueva redaccion en el Proyecto de Decretoide Swelo No
Urbanizable, en parte para su adaptacion a las prescripciones delReal'Becreto Ley
8/2011, si bien, esta nueva redaccion no va a entrafiar mas que una, mejora técnica
de la redaccion original, al concretar con detalle suficiente ‘el préeedimiento para el
reconocimiento particularizado de la situacion de asimilacion a la de fuera de
ordenacion y de su acceso registral, manteniendo, ‘el espiritu de la redaccion
originaria.

4. El reconocimiento particularizado de la situaeion de,asimilado al régimen de fuera
de ordenacidn respecto de instalaciones, construceiones o edificaciones terminadas
se acordara por el 6érgano competente, de @ficio o a instancia de parte, previo
informe juridico y técnico de los s€rvicios ‘administrativos correspondientes.

La resolucion que ponga fin,a este precedimiento debera identificar suficientemente
la instalacion, construccign o edificagion afectada, indicando el numero de finca
registral si estuviera dnscrita en el Registro de la Propiedad, y su localizacion
geografica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia
oficial georreferenciada; igualmente habra de acreditar la fecha de terminacion de la
instalacion, construecion,o edificacion, asi como su aptitud para el uso al que se
destina.

Una vez\0tergadoy el reconocimiento, podran autorizase las obras de
repafacion Wy comnservacion que exija el estricto mantenimiento de las
condiciones de,seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.

5. Conforme a la legislacion notarial y registral en la materia, la resolucion de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién sera
necesaria, en todo caso, para la inscripcion de la edificacion en el Registro de la
Propiedad, en la que se debera indicar expresamente el régimen juridico aplicable a
este tipo de edificaciones, reflejando las condiciones a las que se sujetan la misma.

6. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras, instalaciones,

construcciones y edificaciones, la Administracién actuante podra, previo informe de

los servicios técnicos administrativos competentes, ordenar la ejecucion de las obras

gue resulten necesarias para garantizar la seguridad, salubridad y el ornato,
7
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incluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto negativo de la edificacion
sobre el paisaje del entorno.

Siendo destacable de la nueva redaccion la aclaracion de que esta situacion solo se
puede predicar respecto de instalaciones, construcciones o0 edificaciones
terminadas, que el procedimiento podra iniciarse de oficio o a instancia de parte, y
gue, como garantia del acierto de la resolucion finalizadora del mismo:

- Debe estar precedida de informe técnico y juridico de los servicios administrativos
correspondientes, que habran de valorar la concurrencia del supuesto de*hecho para
gue se reconozca la situacion de asimilacion,

- Quedara suficientemente identificada la construccion objete, de“reconoeimiento,
indicando su numero de finca registral, si estuviese inmatriculada, y sudlocalizacion
geografica, bien con la referencia catastral o, en su ‘“defecto, cen base grafica
georreferenciada; asi como su fecha de finalizacién,

- En el caso de que resulte necesario para garantizarlaysostenibilidad, seguridad, o
paisaje del entorno, se deberan disponer ordenes de\ejecucion de medidas tales
como la correcta evacuacion de los residugs generados,0 la adaptacion al paisaje.

Afadir que la adaptacion de la normativa autenomiea a'la Directiva de Servicios va a
modificar, presumiblemente, los articules del RDUA referidos al visado obligatorio,
para adaptarlo a los supuestoSytaxativos del RD 1000/2011, por lo que la
documentacion a presentar para obtener laydeclaracion de AFO deberé ser visada
en los casos en que los exija la normativa‘estatal. En la actualidad, es obligatorio el
visado para los proyectos de ejecuci@n de edificaciones, las declaraciones de obra
nueva, y los proyectos.de legalizacion.

Para las edificacienesien el SNU"la especialidad méas importante del D 2/2012, que
aparece comopresupuesto inexcusable para que los Municipios puedan proceder a
hacer reconocimientoside 1a‘situacion de asimilaciéon a fuera de ordenacion en suelo
no urbanjzable, la censtituye la necesaria constancia del instrumento normativo que
acredite y'delimite\lostasentamientos existentes en el término municipal, siempre con
intervencion“de 1a \CCAA. Este instrumento puede ser el propio PGOU, y en su
defecto, el Avance a que se refiere el art. 4 del Decreto 2/2012, sin que se deba
entender,_eoma, problema que el propietario de la edificacion ilegal y prescrita deba
esperar a gue exista el Avance.

La realidad a que se enfrenta este Decreto 2/2012 permite apreciar que pueden
existir asentamientos cuya morfologia o extension hagan inviable o muy dificultosa la
regularizacion por la via del planeamiento. Del mismo modo, el progresivo
reconocimiento de edificaciones aisladas tiene que admitir que en determinados
ambitos incluso las posibilidades voluntarias de soluciones coordinadas para la
prestacion de ciertos servicios que las personas titulares de edificaciones aisladas,
contiguas o proximas entre si y ubicadas en el mismo término municipal que permite
el Decreto 2/2012 ( Arts. 10.3, 11.5, 12.4), pueden resultar insuficientes, de no existir
8
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la posibilidad de un abordaje de los problemas territoriales suscitados de forma
holistica, desde la perspectiva de la comarca, presente y futura a corto plazo.

2- Contemplemos ahora las situaciones de AFO desde el PRINCIPIO / DERECHO
FUNDAMENTAL A LA IGUALDAD.

PRIMERO- En la distinta valoracion de las edificaciones en eventuales
procedimientos expropiatorios, ya el art. 5.1 del Real Decreto 1492/2011y,de 24 de
octubre, que aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suele establece
que:

‘en ningun caso seran objeto de valoracién y no serammtenidas enycuenta en
consideracion a los efectos del calculo de la renta de la explotacion las edificaciones
no ajustadas a la legalidad al tiempo de su valoracionyy para las, que no proceda
dictar medidas de restablecimiento de la legalidadiyurbanistieca que impliquen su
demolicion..”

SEGUNDO- En el distinto régimen de ohras admisibles en las situaciones legales
de fuera de ordenacion (en el que, excepeionalmente, se admiten obras de
consolidacion cuando no sean mapifiestamentewincompatibles) respecto de las
admisibles en las situaciones de asimilacion, en las que Unicamente se permiten
obras de estricta conservacion.

TERCERO- En el necesarig,reflejo registral de las limitaciones del régimen de AFO,
frente a la publicidad registral que resulte de las construcciones legales o en su
caso, en situacion legaldefuera de ordenacion.

CUARTO- En elgdifetente régimen de acceso a los suministros, para lo que como
regla general,,se ‘exige, licencia de ocupacion. Por ello, hay que insistir en la
excepcionalidadydel “acceso a los suministros a través de la declaracion de
asimilacion a latdesfuera de ordenacion, que contempla el art.8 del Decreto 2/2012,
refrendado, en, laireforma de la LOUA, Ley 2/2012, afiadiendo el articulo 175.3,
segumel cual,endos casos regulados reglamentariamente para los que proceda el
reconacimientofde la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
conforme @ lovdispuesto por la letra b) del articulo 34.1 de esta Ley, la contratacion
de los servicios se llevara a cabo bajo las condiciones establecidas por el
reconocimiento, que serd titulo suficiente para la prestacion de los servicios
autorizados por el mismo.

En efecto, para el SNU la regla general en el Decreto 2/2012 es que la prestacion de

servicios basicos se ha de realizar mediante instalaciones de caracter autonomo,

ambientalmente sostenibles y sujetas a la normativa sectorial que sea aplicable, se

reafirma igualmente para los Ayuntamientos la imposibilidad de concesién de

licencias de ocupacion o utilizacion que permitan, por ende, el acceso a los

suministros de luz y agua y cualesquiera que sean necesarios. Sé6lo de manera
9
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excepcional, en la propia resolucidon administrativa por la que se reconozca un
inmueble en esta situacion légicamente cuando se den los requisitos facticos y
juridicos para ello- , podra autorizarse la acometida a los servicios basicos de
abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica por compafia
suministradora, siempre y cuando se cumplan acumuladamente los siguientes
requisitos, los cuales deberan ser constatados mediante informes que deben obrar
en el expediente:

* Que los servicios urbanisticos se encuentren accesibles
* Que la compafiia suministradora acredita la viabilidad de la acometida.
* Que no se induzca a la implantacion de nuevas edificaciones:

Y especialmente cuidadosa , con arreglo a los principios ‘de igualdad;, interdiccion de
la arbitrariedad y de proteccién del suelo conforme“a lajordenacion territorial y
urbanistica habra de ser la aplicacion de la Disposicion, transitofia tercera afiadida en
la Ley 1/2012 de reforma de la LOUA, en virtud dejlaycuahllos municipios podran
autorizar con caracter excepcional y transitorio“d afio a partir de su entrada en vigor,
el dia 28 febrero 2012, hasta que se resuelva el procedimiento de reconocimiento vy,
en su caso, regularizacion de las edificagionesiyen suelo no urbanizable, la
contratacién provisional de los servicios con las comparnias suministradoras, sin que
dicha autorizacion pueda conllevary la ejecucion de obras de reparacion,
conservacion o de cualquier otra flaturaleza.

Para evitar que la resolucién municipal autorizando el acceso al suministro pueda
constituir una reserva de dispensacion, y por tanto, un acto nulo de pleno derecho,
alejando cualquier tentacion de arbitrariedad por parte de los responsables
municipales y de las Compafias suministradoras, deberan acreditarse mediante
informes técnico ¢y jukidico de™les servicios municipales, que han de obrar en el
expediente, los, siguientes extremos:

* Que se_haya iniciado efectivamente el procedimiento de reconocimiento de AFO o
de incorporacién al planeamiento.

* Que'setrate ‘de edificaciones existentes en suelo no urbanizable respecto de las
que ya ‘nofquepa la adopcion de medida alguna de proteccion de la legalidad y de
restablecimiento del orden juridico infringido, exigiendo la norma que expresamente
se disponga que no concurren en la edificacion ninguna de las circunstancias
descritas en el apartado 2 del art. 185 de la Ley 7/2002, supuestos en los que, como
se sabe, no cabe la declaracion administrativa de asimilacion a la de fuera de
ordenacion.

* Que la edificacién se encuentre totalmente terminada y en uso a la fecha de la
concesion, y que este uso sea exclusivamente, la vivienda habitual de sus
propietarios, lo que podra acreditarse con el correspondiente certificado de
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empadronamiento. Ha de tratarse por tanto, de vivienda “habitual” y no de segunda
residencia.

* Que la edificacion no esté incursa en procedimiento administrativo ni judicial
alguno.

* Que se ha acreditado preceptivamente por parte de la compafiia suministradora de
que las redes se encuentran accesibles desde la edificacion sin precisar nuevas
obras, la acometida es viable y no se induce a la implantacibn de nuevas
edificaciones.

* Que la autorizacién no conlleve en ninglin caso la ejeecucion, de“obras de
reparacion, conservacion o de cualquier otra naturaleza.

Pasado el plazo de un afio, y salvo que el expediente,de jrecongcimiento de la
situacion de asimilado a la de fuera de ordenacion haya‘eulminadeycon éxito para el
particular, deberd cesar la contratacion del suministroguetse haya autorizado,
extremo que deberéd ser informado por parte del Ayuntamiento a la correspondiente
compaifiia suministradora.

QUINTO- En la imposibilidad de conceder,licencias, para las situaciones de AFO,
gue exigen que uso no sea compatible coniylaofdenacion vigente al tiempo de la
solicitud de la licencia. ElI Decreto 2/2012 “aclara definitivamente que para las
viviendas en suelo no urbanizabléydeclaradas AFO no se permite otorgar licencias
de ocupacion, que si se permite en, lasyivientlas declaradas fuera de ordenacion si
mantienen el uso originario.e,en caso.de cambio de uso, si este es compatible con la
norma vigente al tiempo de la solicitud de la licencia.

SEXTO- En el necesario regimen /de silencio negativo , que debe predicarse tanto
para las licenciasydetocupacion‘de las obras nuevas que han cumplido todos los
requisitos establecidosypor la legislacion vigente, como para las obras nuevas
“prescritas” . Siendo inadmisible y contraria a los principios de igualdad y seguridad
juridica otra interpretacion del Art. 23 del RDL 8/2011. Asi lo dispone, ademas, el Art.
12.3 del Decreto 2/2022.

Y finalmente, ‘@s también este principio de igualdad, junto con el de jerarquia
normativas el “que inspira la prohibicion de las reservas de dispensacion ( articulo
52.2 23 de la Ley 30/1992) y en el ambito urbanistico en particular, el articulo 34 de
la LOUA,"sanciona con nulidad de pleno derecho cualesquiera reservas de
dispensacion, siendo obligatorio para los sujetos publicos y privados (responsables
politicos, empleados publicos, compafiias suministradoras, particulares) el legal
cumplimiento de las disposiciones contenidas en la normativa urbanistica.

11



oENSAclo~
O 0,

Mancomunidad de Juntas de
Compensacion de Cordoba

ALAMIRIYA reg.n® 7369
CIF.- G14910400

O
‘O
0

BIBLIOGRAFIA

1.- CORTES MORENO, Alvaro. El régimen juridico de la situacién legal de fuera de
Ordenacion: la declaracion de situacion en asimilacion a la de fuera de ordenacion
en

el derecho urbanistica andaluz. Revista de Practica Urbanistica, n°® 109, Noviembre
2011. La Ley

2.- JORDANO FRAGA, Jesus. “Efecto directo horizontal” de determinadas Directivas
Ambientales: la consagracion jurisprudencial de la invocabilidad por particulares de
las directivas en relaciones triangulares (comentario a la Sentencia @el Tribunalde
Justicia (Sala Quinta) de 7 de enero de 2004 en el asuntayc-201/02). Revista
electronica

Medio ambiente y Derecho.

3.- CAMY ESCOBAR, Jesus. La calificacion registral de 10s,actos deiparcelacion
Urbanistica en Andalucia. V. 1.0. Registradores de Espafia, 2011:

4.-ARNAIZ RAMOS, Rafael, Control de legalidad urbanistica através de calificacion
Registral. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. %28, Noviembre 2011

5- GALLEGO ALCALA, José Domingo. Apunte$ aia aplicagion practica del Decreto
2/2012, de 10 de enero, intervencion desarrollada‘el dia.24 de Marzo de 2012, en
Méalaga.

6.- GARCIA BERNALDO DE QUIROS, Joaquin. Lanproteccion de la legalidad
Urbanistica Capitulo 26 en el libro coleetivo Derecho Urbanistico de Andalucia. El
consultor. 2004

Coérdoba a 21 de Septiembre del 2.013

Fdo. Pedro Alba Rojas
Vicepresidente de ALAMIRIYA

12



