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CAPITULO IV. CONCEPTO DE SUELO EN ANDALUCIA

Subcapitulo Il. El suelo no urbanizable en Andalucia. Su régimen
urbanistico. Las Actuaciones de interés publico en el
suelo no urbanizable de Andalucia. El uso residencial
en el suelo no urbanizable.

I.1. EL SUELO NO URBANIZABLE EN ANDALUCIA

En la organizacioén de la civilizacién mediterranea clasica, y por ende en Andalucia, la urbis
(la ciudad) aparece contrapuesta a la terna de espacios -el ager (el cultivo), el saltus (los
pastos) y la silva (el bosque)- cuya naturaleza resiste a la conquista humana pero de cuyos
recursos depende el abastecimiento y buena parte del sustento de la urbe.

Esta configuracién ha venido manteniéndose practicamente inalterada hasta el siglo XX, en
el transcurso del cual la agricultura tradicional ha dado paso a una revolucion tecnoldgica
que ha venido a transformar la economia productiva del sector primario. Sin embargo,
en contra de lo que pudiera pensarse, esta transformacion agricola no ha supuesto una
distorsion identitaria del mundo rural comparable a la producida por la creciente ocupacion
del medio rural por usos ajenos al mismo, consecuente a dos procesos coetaneos: el
éxodo rural y el crecimiento de las grandes y medianas urbes, afectando principalmente a
los entornos perimetrales al desarrollo urbano y a la llanura litoral.

Aplicados a los ecosistemas o al territorio, proteccion o conservacién son términos cuya
sinonimia permite identificarlos con la accién de preservar el estado de las cosas en la
situacion mas favorable al mantenimiento de los elementos, estructuras y procesos que
presentan en el momento en el que se legisla sobre ellos; asi, resultan indistintamente
utilizados por los diferentes instrumentos de planificacion de las politicas medioambientales,
territoriales y urbanisticas, lo que a veces propicia situaciones de debate dialéctico que
contribuyen a difuminar la coincidente finalidad del objeto de las técnicas administrativas
de proteccion de los espacios y de la ordenacion del territorio.

El hecho de que la principal respuesta desde los poderes publicos frente a esta
problematica haya venido de la mano de las politicas medioambientales, pormenorizadas
en la proteccion de espacios naturales, de la biodiversidad o de la calidad ambiental, no
debe desmerecer la aportacién del urbanismo y, con posterioridad, de la ordenacion del
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territorio. Repasando a grandes rasgos la evolucién de la normativa, encontramos como
lalLey 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre régimen del suelo y ordenacion
urbana, aun siendo pre-constitucional, constituye el primer fruto en la necesaria confluencia
entre politicas medio ambiente y territorio.

Pese a la tendencia usual de considerar las legislaciones urbanistica y ambiental de modo
independiente, ha de ser resaltado el hecho de que la Ley del suelo y la Ley 15/1975
de espacios naturales protegidos, vengan a aprobarse -2 de mayo- y publicarse a la par
-B.0.E. de 5 de mayo-.

Una lectura conjunta de ambas leyes permite esclarecer una novedosa estructura en la
que el legislador persigue la exclusién de una parte del territorio de “todo posible uso
urbano” acunando con tal fin, también simultdneamente, los términos ‘no urbanizable’ y
‘proteccion especial'. Para ello establece en primer lugar un objeto especifico para el
suelo no urbanizable en los Planes Generales municipales, consistente en preservar dicho
suelo del proceso de desarrollo urbano, permitiendo establecer medidas de proteccién del
territorio y del paisaje (articulo noveno bis); en segundo lugar, y en paralelo desde la norma
de espacios protegidos, senala los terrenos a los que resulta de aplicacién un régimen de
especial de proteccion a las areas que lo requieran por la singularidad e interés de sus
valores naturales (articulo primero. Uno).

Con este marco legislativo, el planeamiento urbanistico quedaba obligado a arbitrar medidas
de proteccion del territorio y del medio ambiente cuando concurrieran singularidades
ambientales, contemplandose positivamente unos componentes basicos irrenunciables a
la hora de establecer el suelo no urbanizable:

— Aquellos espacios que contuvieran elementos naturales conformes con la legislacion
especifica que fuera de aplicacion en cada supuesto (articulo noveno ter. Uno. d).

— Los terrenos que el Plan determinara para otorgarles una especial proteccién, en
razéon de su excepcional valor agricola, forestal o ganadero, de las posibilidades de
explotacion de sus recursos naturales, de sus valores paisajisticos, o para la defensa
de la fauna, la flora o el equilibrio ecoldgico (articulo sesenta y cinco).

El subsiguiente Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprobd el
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, sélo destaca en
esta evolucion normativa por atribuir a ese grupo de “componentes basicos del suelo no
urbanizable” la denominacion comun de ‘areas de especial proteccion’ (articulo 17).

Tras la Sentencia sobre dicha Ley del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, el
Parlamento de Andalucia aprobé la Ley 1/1997, de 18 de junio, que supuso la prolongacion
de la vigencia del texto basico de 1992 en tanto se preparaba el hoy vigente marco
legislativo propio.

La Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, se sirvio de esta de-
nominacion para restringir a minimos los componentes del suelo no urbanizable, si bien a tuvo
como aportacién concretar que eran dos las formas de adquisicion de la proteccién especial:
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— La imperativa devenida por aplicacién de la normativa sectorial, de la ordenacién
territorial o de la naturaleza demanial publica, (articulo XX).

— La potestativa del Plan, en la consideracion que hiciera de los valores territoriales o
naturales presentes en terrenos distintos de los protegidos por los organismos de las
administraciones estatal o autondmica. (articulo XX).

— Afirmando el caracter reglado de esta categoria de suelo no urbanizable!.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, tiene
acomodo en el asentamiento de la delimitacion de competencias entre el Estado y
las Comunidades Autonomas en materia de ordenacion urbanistica, establecida por la
Sentencia citada anteriormente y la STC 164/2001 -que validé la configuracién de las
clases basicas de suelo-, lo que le ha permitido extender su vigencia hasta el dia de hoy,
en el que el marco legal del régimen del suelo no urbanizable en Espana viene dado por
el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. Durante este proceso de adaptacion
normativa estatal, en lo que respecta al tema que nos ocupa, cabe destacar la concepcion
de la situacion basica del suelo rural establecida por la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
suelo, ley que vino a plasmar el cese de la tendencia liberalizadora de suelo iniciado con la
Ley 7/1997, de 14 de abril?, al introducir la exigencia de motivacion vy justificacion de su
necesidad y proporcionalidad para la obtencion de suelo para urbanizar, en aplicacion del
concepto ambiental de sostenibilidad.

En las décadas previas a la entrada en vigor de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, el suelo no urbanizable en Andalucia mostraba un panorama bastante desalen-
tador en el que se asistia a un proceso de urbanizacion difusa realizado al margen de la
planificacion urbanistica o territorial. Este proceso se caracteriza a grandes rasgos por la
siguiente problematica:

— El fraccionamiento de la estructura rural de la propiedad como consecuencia del
aumento, en nimero y extension, del fendomeno de (i) las parcelaciones urbanisticas y
del (ii) establecimiento de usos residenciales aislados.

[i] las parcelaciones urbanisticas, que a través de divisiones juridicas -loteado, proindivi-
so, division horizontal- o fisicas del suelo -segregacion, parcelacion agraria-, cuya recon-
duccion en el desarrollo urbanistico, una vez consolidadas, resulta sumamente compleja.

1 ORTEGA GARCIA, ANGEL: Derecho urbanistico estatal después de la Ley 6/1998, de 13 de abril. Ed.
Montecorvo. Madrid, 1998.

2 la Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas liberalizadoras en materia de suelo y de los Colegios Profesionales
supuso la aprobacién de unas primeras medidas tendentes a incrementar la oferta de suelo con la finalidad de
abaratar el suelo disponible, suprimiendo la distincion entre suelo urbanizable programado y suelo urbanizable
no programado y reduciendo los plazos en la aprobacién del planeamiento.
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[il establecimiento de usos residenciales aislados, normalmente de ocupacion
estacional u ocasional y con una distribucion generalizada en todo el territorio;
fuera de las parcelaciones urbanisticas, de origen claramente ilegal, el grueso en el
incremento de la edificacion toma forma legal bajo licencias para casetas/naves de
apero, asi como con licencias para rehabilitacion de viviendas o la autorizacion de
viviendas aisladas, en estos dos ultimos casos sin vinculacion alguna con un destino
relacionado con fines agrarios.

— El riesgo de formacion de nuevos asentamientos por la concentracion de nuevas
edificaciones en zonas minifundistas, por la ejecucion ilegal promociones inmobilirias
y, principalmente, por la consolidacién de parcelaciones urbanisticas, comprometiendo
el sistema territorial y urbano de la Comunidad Auténoma y generando costes anadidos
por prestacion de servicios.

— La acelerada y aparentemente imparable ocupacion del frente litoral por iniciativas
tanto de vivienda aislada de promocion particular, como de promociones inmobiliarias
en desarrollo de previsiones devenidas de planes urbanisticos, o bien turisticos, de
concepcién desarrollista.

— La artificializacion del paisaje como consecuencia de la implantacién de actividades sin
mas vinculacion al medio rural o agrario que la superficie que le detraen: [i] actividades
de nueva concepcion o adquisicion (instalaciones de energias renovables, campos
de golf, logistica), [iil ejecucién de infraestructuras o actividades suministradoras
de recursos y servicios imprescindibles para la socio-economia urbana, (embalses o
extraccion de aridos), vy [iiil actividades incompatibles con los nicleos de poblacion
(tratamiento de residuos, ganaderia) o de ineludible ubicacion sobre esta clase de
suelo (vias de comunicacion).

Frente al escenario descrito, la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia se concibe con
el objeto de ofrecer las respuestas mas eficaces a las demandas que presenta el desarrollo
de la actividad urbanistica en Andalucia, dentro de un equilibrio entre los intereses publicos
y los privados y apostando expresamente por el desarrollo sostenible de dicha actividad,
argumentando en este sentido la integracion de los mandatos constitucionales contenidos
en los articulos 45, 46 y 47 y en el principio de calidad de vida vinculada a la proteccion de
la naturaleza, del medio ambiente y del paisaje contenido en el articulo 12.3 del Estatuto
de Autonomia para Andalucia. Esto hace que se contemplen como fines especificos de
esta Ley el uso racional y sostenible de los recursos naturales, la proteccién del medio
ambiente y del paisaje y, en particular, la proteccion y adecuada utilizacién del litoral.

La exposicion de motivos manifiesta el esfuerzo realizado para precisar los criterios
de sostenibilidad y crecimiento racional por los que determinados terrenos han ser
excluidos del proceso urbanizador mediante la ordenacién urbanistica, bien por residir en
ellos valores reconocidos por la legislacién ambiental, bien habilitando a la planificacion
urbanistica a reconocer valores naturales, ambientales y paisajisticos con independencia
de las legislaciones sectoriales.
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Confirmado por la citada sentencia 164/2001 que las Comunidades Auténomas podian
extender los supuestos de especial proteccion en base a criterios de incompatibilidad
e inadecuacion3, el legislativo andaluz establece distintas categorias de suelo no
urbanizable para aplicar esta clasificacion a terrenos expuestos a riesgos ciertos o a
aquellos susceptibles de acoger determinadas actividades o usos que han de apartarse
necesariamente de la ciudad, ampliando asi el territorio necesario para mantener en buen
estado la capacidad productiva y estructuras del espacio agrario, la estabilidad de sistemas
y procesos naturales y la calidad medioambiental, asegurando con ello la proteccion del
paisaje y de la biodiversidad.

Asi, dependiendo de sus caracteristicas naturales, de su localizacién, de su vocacion
productiva y su funcionalidad en el sistema fisico, el suelo a adscribir a la clase de no
urbanizable por el Plan General de Ordenacién Urbanistica queda diferenciado y determinado
mediante una exhaustiva tasacioén -articulo 46- en once tipos que, de modo sintetizado se
corresponden con los protegidos por:

a) Legislacion de dominio publico natural y sus terrenos afectos.
b) Normativa medioambiental o de patrimonio histérico-cultural.

¢) Planificaciéon urbanistica vigente por razén a la concurrencia en ellos de valores e
intereses distintos de los citados en el tipo anterior.

d) Inclusion en la Zona de Influencia del litoral, definida recientemente por el Plan de
Proteccion del Corredor Litoral.

e) Ordenacion del Territorio de ambito subregional.

f)  Sucaracter productivo agrario (suelos de alta productividad o singularidad -indicaciones
geograficas protegidas-).

g) Dar soporte a asentamientos rurales diseminados a preservar, vinculados a la actividad
agropecuaria.

h) Sernecesarios paraelmantenimiento de laintegridady funcionalidad de infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos, bien publicos o bien de interés publico.

i) Presentar riesgos naturales ciertos (zonas inundables, inestabilidad de laderas, etc).

j)  Proceder la preservacion de su caracter no urbanizable por razones de incompatibilidad
entre los usos existentes y los caracteristicos de la urbe.

3 GUTIERREZ COLOMINA, VENANCIO.- “Régimen del suelo no urbanizable. Las actuaciones de interés publico”,
en Derecho Urbanistico de Andalucia. Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia.
Sevilla, 2004.
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k) Ser improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.

Asi, los diferentes tipos de suelo no urbanizable, bien detectados por el diagndstico
municipal o bien devenidos de otra normativa o planificacion, han de ser asignados a
alguna de las categorias establecidas por criterios de similitud o agrupacion.

Esta relacion, si bien predetermina parcialmente la labor del redactor, no agota la
discrecionalidad del mismo y asegura una cierta uniformidad en el tratamiento minimo
que deben recibir los elementos recogidos en el Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia como ‘componentes del Sistema del Patrimonio Territorial’, cuya similitud con
los relacionados en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia evidencia el proceso
paralelo de tramitacién de ambas normas.

Asi, el Plan General de Ordenacién Urbanistica puede albergar las categorias de:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, que ha de
incluir, en todo caso y entre otros, los dominios maritimo-terrestre, el hidraulico, los
montes o las vias vecuarias, los espacios incluidos en la Red de Espacios Naturales de
Andalucia, los pertenecientes a la Red Europea Natura 2.000 o los Bienes de Interés
Cultural, asi como los terrenos expuestos a riesgos cuando queden acreditados en el
planeamiento sectorial.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion territorial o urbanistica,
que debe recoger al menos los terrenos protegidos por la normativa urbanistica o
territorial vigente, como las zonas de proteccién territorial o los recogidos en los
Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos.

c) Suelo no urbanizable -de preservacion- del Habitat Rural Diseminado, que incluira
aquellas formas de poblamiento diseminado rural vinculadas a la actividad agropecuaria.

d) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural, como receptor del resto de tipos sin
cabida en las tres categorias anteriores.

Sin que deban ser entendidas como excluyentes entre si, esto es, que un mismo terreno
en suelo no urbanizable podria estar comprendido en hasta un maximo de tres categorias,
dado que el Habitat Rural Diseminado es transversal al resto y los de especial proteccion,
compatibles entre si, no lo son con el de caracter natural o rural.

Estas directrices para el establecimiento de categorias en el suelo no urbanizable, pensadas
inicialmente para la confeccion de planeamiento urbanistico de nueva generacién y que
quedaban condicionadas a la aprobacion de un inédito reglamento, han surtido un nada
despreciable efecto a través de la introduccion del procedimiento de adaptacion parcial a
la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia por el Decreto 11,/2008, de 22 de enero,
por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado
con destino preferente a la construcciéon de viviendas protegidas; gracias al cual buena
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parte del planeamiento vigente en el momento de entrada en vigor de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia han accedido a una normalizacién en la nomenclatura y a la
incorporacion de bienes demaniales recuperados.

Respecto a la normativa a la que desplaza, Ley 1/1997, de 18 de junio, la preservacién
del proceso de urbanizacion de determinados terrenos que exige la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia quedaria reducida a una mera pormenorizacion en los criterios
de adscripcion al suelo no urbanizable, si no se tuvieran en cuenta otras disposiciones
complementarias; entre estas destacan:

— El establecimiento de un nuevo orden de prelacién en la clasificacion del suelo (articulo
44), en el que el suelo no urbanizable queda posicionado entre el suelo urbano y el
urbanizable, lo que supone de facto el abandono de la concepciodn residual que venia
manteniendo respecto de aquellos y su efectiva consideracion positiva.

— La consideracién como determinaciones de ordenacion estructural, a los efectos de
redaccion del Plan General de Ordenacion Urbanistica, de la normativa relativa al suelo
no urbanizable de especial proteccién, del Habitat Rural Diseminado, de evitacion de
nuevos asentamientos, y de la Zona de Influencia del Litoral.

— Lainclusion de la normativa del resto del suelo no urbanizable de caracter natural o
rural como determinaciones de ordenacion pormenorizada preceptiva en la redaccion
del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

— Laintegra, inmediata y directa aplicacion de las disposiciones relativas al suelo con la
clasificacion de no urbanizable contenida en la disposicion transitoria 1°.

— Y, en ultimo lugar, el otorgamiento de imprescribilidad a las infracciones mas dolosas
para el suelo no urbanizable, tales como la parcelacion urbanistica y la alteracion de
la realidad fisica del suelo especialmente protegido, del incluido la Zona de Influencia
del Litoral y de los bienes y espacios catalogados.

Como se ha visto, mediante la ordenacién por un Plan General de Ordenacion Urbanistica,
el suelo no urbanizable del municipio ha de quedar delimitado en su extensién e incluido
en todas o algunas de las categorias referidas. Entre tanto, mientras los municipios
con planeamiento se adaptan a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la
Disposicién Transitoria Primera revalida la clasificacion vigente e incorpora a la categoria
de especial proteccion al suelo asi vinculado por la legislacion ambiental. Por ultimo, en
prevision de que el municipio no cuente con un instrumento de planeamiento, la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia se dota de la Disposicion Transitoria Séptima para el
reconocimiento de la situacion de no urbanizable por “oposicion” al suelo urbano, esto es,
cuando en el terreno no concurra ninguna de las siguientes circunstancias:

— Formar parte de un nucleo de poblacion, convenientemente dotado de los servicios
urbanisticos (acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica en baja tension), o.

515



EL DERECHO SOBRE LA ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA EN ANDALUCIA

— Se hallen consolidadas dos terceras partes del espacio apto para la edificacion e integra-
dos en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos.

El suelo no urbanizable quedaria asi compuesto por los terrenos que dan soporte a los
elementos naturales y procesos ambientales, generadores de recursos y servicios de
interés general para la sociedad, asi como los espacios transformados para el uso agrario,
productor de bienes para abastecimiento de la poblacion y de la industria. La identificacion
del poblador con el aspecto del mismo -el paisaje-, pasa a constituir un valor cultural para
la poblacion local: el mantenimiento de la funcion social que cumple el paisaje, del que el
suelo no urbanizable constituye el elemento basico, delimitara el derecho de la propiedad
en el uso del mismo.

I.2. EL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO NO URBANIZABLE

En consecuencia a la voluntad de preservar el suelo no urbanizable de la transformacion
de sus caracteristicas y funcionalidades, puede afirmarse que la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia hace una regulacion del mismo congruente con los objetivos
analizados en el apartado 1° tendente a:

— La conservacion de los usos ligados al aprovechamiento racional de los recursos
naturales.

— El mantenimiento del patrimonio edificado existente, asi como un consecuente
incremento, en términos de justificacion de la vinculacién a los usos citados y a la
exigencia de su proporcionalidad respecto a las caracteristicas de dichos usos y
reduccion de su incidencia sobre el paisaje.

— Laordenada -y tutelada- ubicacion de los usos ajenos que, ineludiblemente, deban ubicar-
se en esta clase de suelo, bien por resultar incompatibles con los propios del suelo urba-
no, bien por no existir alternativas de emplazamiento, ora por precisar gran superficie.

— Laoposicién a la formacion de nuevos asentamientos, a través de medidas preventivas
de la parcelacion no agraria, de la exigencia de aislamiento para nuevas actuaciones
y la localizacion de los nuevos desarrollos en contacto con la ciudad consolidada y
compacta, asegurando los objetivos de preservacion del proceso de urbanizacion de
los terrenos.

En suelo no urbanizable pues, tienen cabida los usos que mantengan la configuracién actual
de los terrenos y no contribuyan a alterar su naturaleza original, y, con ellos, los actos
sujetos a licencia urbanistica precisos para la normal explotacién de los recursos. Cabe
deducir que los actos y usos que permiten la conservacion y la continuidad del destino del
suelo preservado de la urbanizacion son los relacionados con el sector primario, esto es,
los devenidos de la actividad agricola, ganadera, forestal o analoga, si bien hay que criticar
al texto por la imprecision de términos en este aspecto; la redaccion utilizada respecto
al suelo no urbanizable adolece de una incomprensible falta de precisién, confundiendo
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la jerarquia establecida entre un ordinal superior, lo agrario, con un ordinal inferior, lo
agricola, permitiendo con ello que medre la interpretacion, precursora de la confusién.

Entendiendo que el régimen de un suelo constituye el establecimiento de la normativa
reguladora respecto del conjunto de derechos y deberes de los propietarios, hemos de
remitirnos a la normativa estatal vigente para el suelo rural para conocer las facultades del
derecho de propiedad:

“Usar, disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con su naturaleza, debiendo
dedicarse dentro de los limites que dispongan las leyes y la ordenacion territorial y
urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado
a la utilizacion racional de los recursos naturales”

En una redaccion en la que no resulta dificil reconocer similitudes con la recogida en fecha
anterior por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

“La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera,
forestal, cinegética o analoga, a la que estén efectivamente destinados, conforme a
su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y
ordinarios, que no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de dicho
destino, ni de las caracteristicas de la explotacion” sujetandose a “las limitaciones de la
legislacion civil y administrativa aplicables por razon de la materia y, (...) de conformidad
con la ordenacion urbanistica aplicable”. (art. 50.B.a).

Para ello, en su relato de los derechos de los propietarios -articulo 50-, se explicita los (i)
actos precisos para el normal uso, disfrute y explotacion de la propiedad en suelo no urbani-
zable de cualquier categoria no debera incurrir en incompatibilidad con la legislacion secto-
rial aplicable -agricola, forestal, ganadera, cinegética, hidrologica, extractiva, etc) ni con la
ordenacion urbanistica, siempre que se correspondan con los actos precisos recogidos en
la cita anterior. De forma previa al inicio de la ejecucion de las actuaciones deben obtener-
se las autorizaciones que prevean las legislaciones sectoriales y la licencia de obras. Este
requisito se hace extensivo a los suelos no urbanizables de especial proteccion.

Ahora bien, se prescribe que en suelos no urbanizables pertenecientes a las categorias
‘de caracter natural o rural' y ‘del Habitat Rural Diseminado’ sera preceptiva la expresa
legitimacion o compatibilidad -por un instrumento de planeamiento urbanistico o territorial
y por la legislacion ambiental- de (ii) obras, construcciones, edificaciones o instalaciones
destinadas a un uso distinto al actual, bien porque conlleven la utilizacion de medios
extraordinarios, bien porque persigan a la transformacion de dicho destino o de las
caracteristicas de la explotacion.

Para el suelo no urbanizable en las dos categorias de especial proteccion, los actos pre-
cisos para el normal uso, disfrute y explotacion indicados en el apartado ‘i habran de ser
compatibles con el régimen de proteccion atribuido, mientras que los actos descritos en
el apartado ‘i’ s6lo quedaran habilitados cuando vengan previstos y permitidos expresa-
mente por el régimen de proteccion del que deriven.
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Respecto a los deberes de los propietarios -articulo 51-, estos quedan obligados a:

— Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica.
— Conservar en buen estado las construcciones, edificaciones o instalaciones existentes, y.

— Conservar el suelo, la cobertura vegetal y los elementos sujetos a regulacion sectorial
0 urbanistica.

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia regula el ejercicio de estos derechos y
deberes estableciendo unas normas de aplicacion directa (articulo 57.1 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia) de contenido muy basico para cualquier construccion,
edificacion o instalacion:

— Ser adecuados y proporcionados al uso a que se vinculen.
— Tener el caracter de aislados.
— No tener mas de dos plantas, salvo prescripciéon imperativa en la normativa.

— Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su ubicacién y a su
integracion en el entorno.

— Evitar la limitacion del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los
lugares abiertos o en perspectiva de los nucleos e inmediaciones de vias con valores
paisajisticos.

Complementandose con los criterios, orientaciones o limitaciones desarrollados en el
planeamiento urbanistico de acuerdo con las caracteristicas mas concretas del municipio.

Para ello se ha recurrido previamente -articulo 52- a integrar en tres grandes grupos los
actos factibles en suelo no urbanizable:

A) Los referidos a los usos caracteristicos. La actividad agraria constituye el con-
junto de trabajos que se requiere para la obtencion de productos agricolas, ganaderos
o forestales, y se caracterizan por constituir practicas que no suelen conllevar actividad
constructiva ni utilizacién de medios extraordinarios, ni por tanto necesidad de licencia
urbanistica, tales como preparacion del suelo, laboreo, plantacién, etc; no obstante, otras
vienen obligadas por la propia normativa sectorial, tales como la zoosanitaria (vado sani-
tario, lazareto, etc), de salud de los trabajadores (lugar de descanso) o de regulacién de
suministros (compuertas, contadores, etc), haciéndose necesaria entonces la obtencién
de la licencia urbanistica.

Con respecto a estas actividades se establecen dos requisitos limitantes a la hora de
su autorizacién: que no se hallen expresamente prohibidas por los instrumentos de
planeamiento urbanistico ni comporten riesgo de inundacion, erosion o degradacion del
suelo.
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B) Los referidos a los usos complementarios o compatibles expresamente
permitidos. Constituidos por las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras
o instalaciones que, no siendo precisas para la normal utilizacién agraria y precisando
licencia urbanistica, sean vinculables y consecuentes al funcionamiento y desarrollo de las
explotaciones, en términos de innovacién, eficiencia y mejora de la produccion, tales como
la adecuacion superficial mediante reparcelacion, la edificacion con destino a disponer in
situ de los medios o0 a almacenar la produccion, o la puesta en riego. Estos incluyen los
actos que no suponen la transformacion del suelo no urbanizable:

B.1) El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agrarias: deben
entenderse incluidos no soélo los usos agricolas, sino también ganaderos, silvicolas,
cinegéticos y analogos, pues se trata de usos naturales y propios del suelo no urbanizable,
siempre que respeten las condiciones exigidas en el art. 50 de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

Debe llamarse la atencion acerca de la introduccion del concepto ‘explotacién’ en este
segundo grupo, pues ya no estamos refiriéndonos a la mera existencia o plantacion de
vegetacion o al aprovechamiento de esta con caracter testimonial o ludico, como en el
apartado anterior, sino que se exige la existencia de una entidad compuesta por el conjunto
de bienes y derechos organizados empresarialmente por su titular en el ejercicio de la
actividad agraria, primordialmente, con fines de mercado, y que constituye en si misma
una unidad técnico-econémica (definicion de explotacion agraria incluido en el articulo 2
de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de modernizacion de las explotaciones agrarias). La
acreditacion de las citadas explotaciones requerira el cumplimiento de los requisitos de
compatibilidad con la normativa urbanistica y la normativa ambiental y sectorial, asi como
de vinculacion exclusiva a un destino agrario.

Entendemos que este concepto de explotacion antes definido no deberia ser identificado
con las unidades minimas de cultivo determinadas provisionalmente en el ambito territorial
de la Comunidad Auténoma Andaluza por la Resolucién de 4 de noviembre de 1996,
de la Direccion General de Desarrollo Rural y Actuaciones Estructurales, dado que este
otro concepto viene referido a la minima fraccién de superficie suficiente que debe tener
una finca rastica para que las labores fundamentales de su cultivo, utilizando los medios
normales y técnicos de produccion, pueda llevarse a cabo con un rendimiento satisfactorio,
sin consideracion expresa de una viabilidad socioecondmica medida en términos de renta
0 ingresos, empleo y mantenimiento del territorio rural®.

El hecho de contar con la superficie establecida en el lugar como unidad minima de
cultivo es un requisito necesario para la existencia de explotacion agraria, pero no es
determinante, ni suficiente a los efectos de la consideracién como unidad econémica de
la misma. Estas unidades presentan una limitaciéon fundamental: s6lo son directamente

4 Libro Blanco de la Agricultura y el Desarrollo Rural, Ministerio de Agricultura Pesca y Aimentacion. Madrid, 2002.
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aplicables al subsector agricola. Si bien pueden aplicarse como minimo irrenunciable
para las ganaderas y forestales, al precisarse en estos dos subsectores mayor superficie
disponible para la obtencion de beneficios equiparables a los derivados del cultivo,
resulta preciso advertir del pernicioso efecto ambiental de esta practica, por cuanto la
fragmentacién de la actividad ganadera propia de los terrenos caracterizados por habitat
silvestres obra en contra de la conservacion de la biodiversidad silvestre.

Advertencia realizada acerca de la obsolescencia conceptual y temporal de las unidades
minimas de cultivo, cabe romper una lanza en favor de los instrumentos de planificacion
ambiental de los espacios naturales protegidos (Planes de Ordenacion de los Recursos
Naturales y Planes Rectores de Uso y Gestidn), por cuando han introducido el concepto de
unidad de explotacion para los terrenos incluidos en su @mbito de aplicacion, definido en
funcion de las especificas caracteristicas de estos terrenos y de su régimen de especial
proteccion; el resultado de comparar el instrumento de planificacion ambiental con el
de planeamiento urbanistico es, en términos de disuasion del elemento constructivo en
terreno rustico, claramente favorable en el primero: afortunadamente para la preservacion
de la calidad ambiental, la normativa ambiental prevalece sobre la urbanistica y la de
ordenacion del territorio, y sus determinaciones van progresivamente entreverando los
instrumentos de planeamiento.

Si bien su creacién ha sido recientemente adelantada por la Consejeria de Agricultura,
Pesca y Desarrollo Rural®, no existe a fecha de hoy en la Comunidad Auténoma de
Andalucia un Registro® genérico de explotaciones agrarias, por lo que parece que, en
tanto se materializa y hace efectivo dicho Registro, y excepcion hecha de la vivienda
unifamiliar aislada vinculada a la explotacién, la sola acreditacion por el propietario de su
dedicacién a la actividad agraria como trabajador por cuenta propia y la constatacion de
que los terrenos vinculables se halla en produccién efectiva, habilitarian la implantacion de
elementos constructivos en la explotacion, en términos de adecuacion y proporcionalidad a
la actividad agraria que desarrolla, evitandose duplicidades no justificadas en las distintas
parcelas catastrales que constituyan la misma explotacion.

La unidad minima de explotacién, ya sea agricola, ganadera, o forestal ha de entenderse
como la superficie suficiente que debe tener la finca -0 el conjunto de fincas rusticas bajo
la misma gestion- para que las labores fundamentales de su cultivo, utilizando los medios
normales y técnicos de produccion, pueda llevarse a cabo con un rendimiento satisfactorio
para su propiedad, teniendo en cuenta las caracteristicas socioeconémicas de la agricultura

5 Distintos portales de asociaciones agrarias citan a fines de 2015 un proximo decreto para establecer y
regular un registro de explotaciones agrarias y forestales de Andalucia (REAFA).

6 Si que existe para el subsector ganadero (Decreto 14/2006, de 18 de enero, por el que se crea y regula el
Registro de Explotaciones Ganaderas de Andalucia) y para las explotaciones agrarias de caracter prioritario.
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en la comarca o zona en funcion de la variabilidad geogréfica y de la productividad. La
satisfaccion en el rendimiento socioeconémico aqui aludido puede interpretarse tomando
en consideracion la renta de referencia’, que viene fijada con caracter anual por Ordenes
periddicas, siguiendo el mandato recogido en el articulo 2.12 de la Ley 19/995, de 4
de julio, de modernizacién de explotaciones agrarias. Como referencia a la rentabilidad
productiva de los terrenos, cabe mencionar la utilidad de la metodologia empleada por
la Consejeria de Hacienda para la obtencion de los precios medios en el mercado de los
inmuebles rusticos® basada en los trabajos desarrollados por el Ministerio de Hacienda a
través del Catastro.

Dentro de las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones
consecuentes al normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas, con
caracter general, se entienden incluidas:

— Las casetas y naves de almacenamiento, manipulacién y preparacion -que no transfor-
macion- de productos, subproductos o residuos generados por las labores agrarias,
las destinadas a la guarda de aperos, maquinaria, semillas, fertilizantes o fitosanita-
rios, o a proteger elementos mecanicos -como bombas, generadores o transformado-
res-, o instalaciones para el almacenamiento de agua.

— Las construcciones ganaderas destinadas al manejo y mantenimiento de la cabana
en régimen de explotacién de autoconsumo® o de explotacion extensiva, tales como
naves de estabulacion, apriscos, refugios, almacenamiento de alimento, zoosanitarias.

— Las construcciones destinadas a la actividad cinegética, tales como cuadras o perreras.

Respecto a las mismas, cabe establecer que la funcién de la construccion ha de atender
Unica y exclusivamente a la explotacion en la que se inscribe, pues de servir a mas de una
explotacion adquiriria caracter de infraestructura comun o servicio a terceros, adquiriendo
entonces caracter de actuacion de interés publico en suelo no urbanizable, como ocurre

7 Indicador relativo a los salarios brutos no agrarios en Espafa. La determinacién anual de su cuantia se realiza
en concordancia con lo previsto al respecto en la normativa de la Comunidad Europea y teniendo en cuenta los
datos de salarios publicados por el Instituto Nacional de Estadistica.

8 Orden de 27 de octubre de 2011, por la que se aprueban los precios medios en el mercado para estimar el
valor real de determinados bienes rusticos, radicados en la Comunidad Auténoma de Andalucia, a efectos de
la liquidacion de los hechos imponibles de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, se establecen las reglas para la aplicaciéon de los mismos y
se publica la metodologia para su obtencion.

9 Son aquellas cuya produccion se utiliza para satisfacer las necesidades de la persona titular de la explotacién
y que no supera las unidades de ganado mayor (UGM) que se indican en la normativa especifica para cada
especie.
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con parques de maquinaria agricola para alquiler o balsas de riego para comunidades de
regantes.

En ninglin caso se contemplan en este apartado las instalaciones de transformacion,
manufactura o envasado de los productos mas alla de la limpieza de la materia prima
agraria al servicio de una sola explotacion, tales como la almazaras, desmotadoras,
mataderos, etc, que, en caso de que estén permitidas con el planeamiento urbanistico,
su autorizacién debera ser tramitada como actuacién de interés publico. Tampoco se
incluyen en estas obras o instalaciones las destinadas de forma integra o parcial al uso
residencial.

B.2) Laconservacion, rehabilitacion o reforma de edificios, construcciones o instalaciones
existentes:

Una rehabilitacién y reforma de una construccién o edificaciéon existente soélo podra
destinarse a su uso originario, si bien con excepcion del cambio de uso a residencial, el
cambio de destino dentro del uso agrario (p.ej. de cuadra a caseta de aperos) no sélo
resulta compatible, sino deseable, por cuanto limita la superficie construida y permite la
conservacion de la distribucion original del elemento constructivo; dicha regla se halla
presente en numerosa normativa de espacios protegidos.

La edificacion, construccion o instalacion existente, asi como los usos, no deben ser
contrarios a la legalidad urbanistica. En cualquier caso se precisan las autorizaciones,
informes o, en su caso, actuaciéon administrativa que las legislaciones sectoriales prevean;
y la correspondiente licencia de obra.

La conservacion, rehabilitacion y reforma han de ser distinguidos y diferenciados de la
reedificacién, por cuanto la desaparicién de los elementos originales supone obra nueva. En
este sentido, se consideran indicios de que los restos de una edificacion son rehabilitables
cuando reunan las siguientes condiciones:

a) Que exista constancia documental de la edificacion que se pretende rehabilitar,

b) Que existan elementos estructurales suficientes para acreditar la existencia y el
caracter de la edificacion,

¢ Que no suponga la alteracién de las caracteristicas edificatorias externas o que
dicha alteracién no requiera proyecto técnico de obra.

B.3) Las caracteristicas propias de los ambitos del Habitat Rural Diseminado:
La aprobacioén del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de

las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Au-
ténoma de Andalucia y los criterios para la identificacion y delimitacion de los dambitos asi
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definibles!® vienen a subsanar en gran medida la indefinicion que sobre este tipo de suelo no
urbanizable contiene la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; a pesar de la diversidad
tipolégica que se manifiesta en razon a la extensa geografia regional, su distinto origen, es-
tructura, funcion y evolucion, vienen a aportar una definicion de minimos que permite concebir
este tipo de asentamiento como una entidad viva, superando la concepcién restrictiva de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; asi, mediante el instrumento de planeamiento
oportuno, tendra cabida alguna excepcion al régimen general recogido en esta Ley.

Asi, las edificaciones agrarias recogidas en los subapartados B1, B2 y B3, siempre
y cuando estén vinculadas a la utilizacion racional de los recursos vivos del suelo no
urbanizable y no impliquen un aprovechamiento urbanistico del mismo ni un uso residencial,
son autorizables mediante licencia municipal directa, sin perjuicio de las autorizaciones o
informes sectoriales que sean precisos, conforme al articulo 172 de la Ley de Ordenacioén
Urbanistica de Andalucia. Las instalaciones de electricidad, fontaneria y sanitarias
asimilables a las domésticas, asi como la utilizacion de cerramientos adaptados al uso
de personas y no de utillajes o maquinaria, amén de otros elementos y composiciones,
resultan ajenos a la funcién de almacenamiento y guarda, por lo que no tienen cabida en
los proyectos de edificaciones agrarias.

B.4) La ejecucién y mantenimiento de infraestructuras, servicios, dotaciones vy
equipamientos publicos vendra condicionada a que tengan caracter provisional, pues su
consolidacién deviene necesariamente de la aprobacion del correspondiente Proyecto de
Actuacién o Plan Especial.

B.5) Asi mismo, queda aqui incluida la vivienda unifamiliar aislada. Esta actuacion tiene
una regulacion novedosa en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en el sentido
de permitirse exclusivamente cuando se justifiquen por su vinculacién con la explotacion
agricola, ganadera o forestal; por su relevancia, se les dedica un andlisis individual y
pormenorizado en otro apartado de este mismo capitulo.

C) Los referidos a usos distintos de los anteriores o extraordinarios. Son los
identificados con las ‘actuaciones de interés publico’ en suelo no urbanizable, objeto de
desarrollo del siguiente apartado.

10 pe |a Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacién
Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el
régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, se desprende que el habitat rural diseminado viene caracterizado como una unidad de poblamiento
formada por edificaciones y viviendas unifamiliares originalmente vinculadas a la actividad agropecuaria y
del medio rural, aunque en la actualidad los usos originarios no precisen de una permanencia continua para
su explotacion; su estructura o la morfologia de sus edificaciones diferirdan de los estandares urbanos y se
preservaran con la clasificacion de suelo no urbanizable, la satisfaccion de ciertos servicios (suministro de
agua, saneamiento, energia eléctrica, etc.), y la introducciéon de mejoras en la accesibilidad o de determinadas
dotaciones comunes que aseguren una adecuada calidad de vida a sus habitantes.
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1I.3. LAS ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO EN EL SUELO NO URBANIZABLE
DE ANDALUCIA

Vienen descritas en el articulo 42 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
como aquellas “actividades de intervencion singular, de promocion publica o privada, con
incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que concurran los requisitos de utilidad
publica o interés social, asi como la procedencia o necesidad de implantacion en suelos
que tengan este régimen juridico”. Estas actuaciones habran de ser compatibles con el
régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no inducir a la formacion de
nuevos asentamientos. A estos efectos se considera que existe riesgo de induccion de
un nuevo asentamiento (articulo 52.6 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia)
cuando “los actos de realizacion de segregaciones, construcciones, edificaciones, obras o
instalaciones por si mismos o por su situacion con respecto de asentamientos residenciales
o de otro tipo de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar una demanda
de infraestructuras y servicios impropios del suelo no urbanizable”.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacién de edificaciones, construcciones,
obras e instalaciones para la implantacion en este suelo de infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos, asi como para usos industriales, terciarios, turisticos u otros
analogos, pero en ninglin caso usos residenciales. Suponen la transformacién del suelo
no urbanizable, no resultan imprescindibles para el uso natural del suelo y conllevan un
aprovechamiento urbanistico que excede de la explotacion normal del suelo no urbanizable,
por lo que requieren la cualificacion temporal de los terrenos mediante la aprobacion de
un Proyecto de Actuacion o Plan Especial -instrumento este dltimo que sera objeto de un
analisis especifico e individualizado en el apartado 2 del capitulo II-, asi como el pago de
una prestacion compensatoria por el uso excepcional de esta clase de suelo.

Esta cualificacion retne una serie de caracteristicas:

— Afectan al suelo para un determinado uso, autorizado expresamente por el planeamiento
urbanistico vigente.

— Habilita la implantacion de una actividad.

— Tiene una duracién limitada en el tiempo, fijado por la aprobacién del Proyecto o Plan
en cumplimiento del articulo 42.5.C.

A continuacién se plantean, para algunos sectores de actividad, incidencias que suponen
una lectura “apodcrifa” de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en cuanto su
naturaleza ha dado lugar a discrepancias entre ayuntamientos o entre la administracion
local y la autondmica.

Actividad agraria. Pese a que cuando el articulo 52.4 Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia establece que los actos de edificacion, construccion, obras o instalaciones en suelo
no urbanizable no vinculados a la explotacién agricola, pecuaria, forestal o analoga, precisan
de la aprobacion de los citados Plan Especial o Proyecto de Actuacién, parece excluir del
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caracter de actuacion de interés publico a los actos referidos, por este autor se mantiene que
determinadas actividades del sector agrario, en particular los referentes a la ganaderia intensi-
va -y por ende la acuicultura- en régimen de estabulacién, retinen una serie de caracteristicas
que la excluyen de los apartados A y B del articulo 52, ya que los usos propios del suelo no
urbanizable vienen condicionados a efectos urbanisticos por una serie de requisitos:

— Eluso, disfrute y la explotaciéon normal de los terrenos (articulo 50.A).

— El empleo para su realizacion de medios técnicos y e instalaciones adecuados y
ordinarios (articulo 50.B).

Y por unos limites:

— Que no supongan la transformacion del destino original de los terrenos ni de las
caracteristicas de su explotacion (articulo 50.B).

— Que no comporten un riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de erosién o
degradacion del suelo (articulo 52.1.A).

La naturaleza de los terrenos, o lo que viene a ser lo mismo, los recursos naturales
disponibles en la porcién de estos, constituyen el factor limitante para el ejercicio de una
explotacion ganadera: la capacidad de carga de la misma, medida en Unidades de Ganado
Mayor o equivalentes!!, condiciona el caracter de Actuacion de Interés Publico.

Asi, cuando la cabana en una actividad ganadera exceda la capacidad de carga!? de
los terrenos que constituyen la explotacion, carecera de la vinculacion necesaria con
los terrenos y de la cualidad de acto preciso para la normal explotacion ganadera: por
oposicién a la ganaderia extensiva, basada en una gestién que utiliza medios ordinarios en
la que la cabana ganadera es proporcional a los recursos alimenticios (produccién vegetal
palatable -natural o cultivada-) que genera la finca vinculada a la explotacion, y su estancia
y alimentacion se desarrolla mayormente al aire libre, sin transformar el destino de los
terrenos, la ganaderia intensiva viene definida como aquella en la que los animales se
encuentran confinados, y a menudo inmovilizados, dentro de las instalaciones de forma
permanente, manejados mediante un sistema que se basa en el suministro de alimentacién
de procedencia externa en la misma localizacion donde se encuentran los animales (Orden
de 1 de junio de 2015 de la Consejeria de Agricultura y Pesca), esto es, la cabana ganadera
no tiene otra vinculacion o relacién con la naturaleza de los terrenos que le sirven de
soporte que la mera coincidencia espacial.

11 pecreto 14/2006, de 18 de enero, por el que se crea y regula el Registro de Explotaciones Ganaderas de
Andalucia.

12 Carga ganadera, como norma general, de 1,5 U.G.M. (Unidades de Ganado Mayor o equivalente) por
hectérea, segln definicion incluida en la Orden de 1 de Junio de 2015, por la que se aprueba el programa de
actuacion aplicable en las zonas vulnerables a la contaminacion por nitratos procedentes de fuentes agrarias
designadas en Andalucia.
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Para el desarrollo de este tipo de actividad, la obligada edificacién de naves de gran
superficie en las que la ventilacién, la iluminacién, la climatizacién y la provisiéon de
alimento son regulados artificialmente y se precisan suministros externos a la propia finca,
no puede entenderse sino como la implementacién de medios técnicos extraordinarios
que la asimilan a la produccion industrial, precisando una serie de medidas destinadas a
prevenir la degradacion y contaminacién de los suelos afectados, e incluso necesitando
de otras superficies anadidas para cumplir con las exigencias de gestiéon y eliminacion
de subproductos y residuos de explotacién: sin estas medidas, nos hallariamos ante una
actividad prohibida por el articulo 52.1.A Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
al superar los limites antes citados que la diferencian de un acto preciso para el normal
desarrollo de la actividad ganadera e incumplir el deber de conservar y mantener el suelo y
la masa vegetal, quedando el destino agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo de
estos transformado permanentemente en sus caracteristicas por las obras, edificaciones,
construcciones e instalaciones introducidas al efecto.

En daltimo término, las instalaciones de ganaderia intensiva carecerian de la regla de
proporcionalidad, establecida por el articulo 57.1.1% Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, con el uso a que se vinculan: la relacion exponencial del nimero de animales
con la carga ganadera implicita a la base territorial supuestamente vinculada subraya
el caracter de excepcionalidad que, sobre los terrenos con la clasificacién de suelo no
urbanizable, tienen las actuaciones de interés publico!3.

Relacionados con el aprovechamiento pecuario, también se plantean contrarias interpre-
taciones sobre si son actuaciones de interés publico las distintas formas de explotacio-
nes ganaderas especiales; la Consejeria competente define asi a las explotaciones que
se corresponden con instalaciones en las que se mantienen, con caracter permanente,
animales con finalidades expresas de sacrificio, esparcimiento, espectaculo, didactica o
investigacion, asi como otras de ocupacion no permanente relacionadas con el comercio
de ganado. Vienen referidas generalmente a explotaciones ganaderas con actividad econé-
mica principal de produccion o reproduccién que complementan sus ingresos con la utiliza-
cion paralela de parte de sus instalaciones para actividades de ocio o ensenanza, o para
alquiler a terceros; la adscripcion de las mismas como actividades del sector servicios en
la Clasificacién Nacional de Actividades Economicas obliga al titular de la explotacion a
obtener el alta en actividad econémica distinta -o complementaria- a la agraria, indicando
pues su naturaleza de actuacion de interés publico.

En relacion con el alojamiento para los trabajadores temporeros, las Administraciones
vienen obligadas a su fomento en aras de la integracion de las unidades familiares en los

13 5j se trata de una explotacion intensiva al aire libre, no necesitada de construcciones o instalaciones sujetas
a licencia, no habra tramitacién urbanistica; para las explotaciones clasificadas como de autoconsumo dotadas
de construciones no obligatorias, se estaréa a lo referido en el grupo B del apartado anterior.
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nlcleos urbanos existentes. A tal efecto, los planeamientos urbanisticos de los municipios
podréan reservar suelos clasificados como urbano o urbanizables con la finalidad de construir
viviendas y/o0 unidades habitacionales para este colectivo especifico, previo cumplimiento de
los deberes urbanisticos que correspondan. No obstante, pueden permitirse con caracter
excepcional este tipo de edificaciones en suelo no urbanizable, siempre que sean compatibles
con el régimen urbanistico del mismo, se hallen directa y justificadamente asociadas
a la explotacion, y constituyan un conjunto integrado con la edificacion establecida. Los
alojamientos para temporeros requieren de la aprobacion de un Proyecto de Actuacion con
caracter previo a la correspondiente licencia urbanistica municipal.

Actividad extractiva. Algunos ayuntamientos entienden que la explotaciéon de recursos
mineros, en tanto actividad incluida en el sector primario o extractivo, no precisan
de Proyecto de Actuacion; si existe una actividad transformadora de la situacién pre-
operacional, esta es la actividad minera, por cuanto supone el desmantelamiento total
de las caracteristicas de un uso agricola, forestal, ganadero o analogo previo, con la
consecuente -cuanto menos- alteracién topografica pese a la obligatoria restauracion post-
operacional; la utilizacion de medios y técnicas de explotacion resulta diametralmente
opuesta a la necesaria y adecuada para el normal uso disfrute o explotacidn de los terrenos.

Actividad industrial. Aunque parece que a priori la actividad industrial es plena y
directamente inscribible entre las actuaciones de interés publico, existe un régimen de
excepcionalidad para las actividades de artesania alimentaria vinculadas e integradas
en explotaciones ganaderas en cualquiera de las orientaciones, que quedan eximidas
de Proyecto de Actuacion a las instalaciones por debajo de un umbral de produccién
y superficie especifica. Este requisito de vinculacién o complementariedad parece
quedar aquilatado con la Disposicion adicional segunda del Decreto 352/2011, de 29
de noviembre, por el que se regula la artesania alimentaria de Andalucia, que sanciona la
intima relacion de determinadas manufacturas de carécter artesanal con el desarrollo de
las actividades agrarias con las que comparte espacio fisico.

Sin embargo, esta regulacion especial respecto a determinadas producciones hace
resaltar una interrogante que continda sin resolver, y que afecta a similares actividades de
transformacion in situ de productos agrarios cuando su destino no es la comercializacion:
;precisa Proyecto de Actuacion un lagar con produccion para autoconsumo que usa
exclusivamente la produccién del vinedo donde se pretende?; aun mas, ;conlleva
preceptivamente acaso esta actividad la declaracion de utilidad publica o interés social?.

Actividad turistica. La Ley 13/2011, de 23 de diciembre, de Turismo de Andalucia,
distingue entre los usos hoteleros y los tipos de instalaciones ligados al medio rural,
que seran analizados a continuaciéon por cuanto su formalizacion presenta una difusa
perspectiva en la que medran actividades de dudosa legitimidad. Intentando casar la
denominacion comunmente utilizada de ‘alojamiento rural’ con las actividades definidas en
la legislacion vigente, pueden encajar en ellas los establecimientos tipicados como ‘casas
rurales’ o ‘viviendas turisticas de alojamiento rural’, cuyas caracteristicas fisicas serian
semejantes pero no su régimen de funcionamiento, a las que habria que afadir, en otro
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orden, los ‘campamentos de turismo’, dado que bajo tales autorizaciones turisticas pueden
ocultarse uso basicamente residencial.

El articulo 18 de la Ley, mantenimiento del uso turistico, dispone que los establecimientos
de alojamiento turistico, asi como las unidades de alojamiento integrantes de los
mismos, quedaran afectados a la prestacion del servicio de alojamiento turistico objeto
de inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia, quedando prohibido durante su
vigencia destinarlos a un uso distinto, bajo cualquier titulo.

Asimismo dispone dicho precepto que el cambio de uso del suelo turistico donde se ubique
un establecimiento de alojamiento turistico, o de parte del mismo, a uso residencial u otro
uso distinto de los previstos en dicha ley exigira la previa innovacion del instrumento de
planeamiento que la habilite, conforme a lo previsto en la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, y en el caso del suelo no urbanizable el uso residencial se halla simplemente
prohibido por el articulo 42.1.

1. Loscampings o campamentos de turismo son aquellos establecimientos de alojamiento
turistico que, en un espacio debidamente delimitado y dotado de las instalacionesy servicios
precisos, se destinan a facilitar un lugar adecuado para hacer vida al aire libre, durante un
periodo de tiempo limitado, utilizando elementos habitables facilmente transportables o
desmontables, sin perjuicio de que parcialmente pueda ofrecer alojamiento en elementos
fijos. En ellos se halla prohibida la venta de parcelas, asi como la ocupacién continuada de
las mismas o de los elementos fijos antes referidos por una mismo usuario, a efectos de
evitar la existencia encubierta de parcelacion urbanistica.

2. Las casas rurales son establecimientos que han de prestar servicios de alojamiento y
otros complementarios y que, en caso de radicar en suelo no urbanizable, su inscripcién en
el Registro es necesaria sin perjuicio de su previa tramitacion como actuacién de interés pu-
blico. El articulo 41.3 de la ley 13/2011 establece que no pueden destinarse a uso residen-
cial, sin perjuicio de que en la modalidad de ‘establecimientos de alojamiento compartido’
exista la vivienda del propietario junto con la zona destinada a alojamiento turistico, para lo
cual el promotor debe acreditarse como empresario turistico, de acuerdo con las exigencias
de la legislacion turistica. Para este supuesto, la puesta en marcha de esta actividad requeri-
ra el legal establecimiento de la vivienda, por lo que, de plantearse ex novo, sera exigible la
vinculacién de la vivienda del promotor a la explotacion agricola, forestal o ganadera en los
términos establecidos por la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Deberad comprobarse en ambos tipos de establecimiento de alojamiento turistico el
cumplimiento de la parcela minima establecida a estos efectos en el planeamiento territorial
y urbanistico. A falta de regulacion en el planeamiento, la parcela minima exigible en suelo
no urbanizable no deberia ser inferior a la superficie de explotacion agraria necesaria
que permita vincular una edificacion residencial a dicha explotacion, a fin de garantizar la
viabilidad e integracién de la edificacion en las estructuras rurales o territoriales cuando
concurra el supuesto previsto en el apartado tercero del articulo 18 de la Ley 13/2011,
es decir, el cambio a uso residencial u otro uso distinto de los previstos del suelo turistico
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donde se ubique un establecimiento de alojamiento turistico, o de parte del mismo, lo que
exigira la aprobacién de un nuevo Proyecto de Actuacion.

3. Las viviendas turisticas de alojamiento rural son aquellas para las que, prestando
Unicamente servicio de alojamiento, sélo se exige que sean ofertadas al publico para su
utilizacion temporal u ocasional, con fines turisticos, una o mas veces a lo largo del afo,
sin que en ningun caso la prestacion del servicios exceda, en conjunto, de tres meses al
ano. La ley las distingue del grupo de ‘establecimientos de alojamiento turistico’, sin exigir
expresamente su inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia, precisando sélo
su anotacion. Con tal régimen podria destinarse a ese uso turistico una minima fraccién
de tiempo y dar cabida en el resto del afio a una vivienda de principal o secundaria para
uso de sus promotores. En el caso menos restrictivo se utilizaria de tal forma puramente
residencial nueve meses al ano, por tanto se trata de un uso mayoritariamente residencial.

En los casos oportunos, en el preceptivo Proyecto de Actuacion debera acreditarse tanto
la vinculacién de la vivienda a la explotacién agricola, ganadera, o forestal, en los términos
dispuestos en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, asi como como el efectivo
destino a vivienda turistica de alojamiento rural.

Si bien la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia no establece claramente el
tratamiento de posteriores ampliaciones o modificaciones de las actividades con caracter
de actuacion de interés publico, parece que la exigencia de un nuevo procedimiento
de aprobacién de Proyecto de Actuacion se materialice cuando concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

— Se exceda por dicha ampliacion del terreno cualificado para el uso legalmente
establecido y exista consumo de suelo no urbanizable no contemplado en el
procedimiento aprobado original, circunstancia ésta que podra dar lugar a la exigencia
de un Plan Especial cuando concurran las circunstancias recogidas en el articulo 42.4
de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia;

— En caso de que no exista esa ocupacién nueva de suelo no urbanizable, cuando se
produzca un cambio en el uso anteriormente autorizado con alcance total o parcial, o
bien se anada un nuevo uso sin relacion de indole técnica con la produccion, funcion o
prestacion de servicios.

Il.4. EL USO RESIDENCIAL

La evolucién reciente en el proceso de ocupacion del medio rural ha incrementado su
incidencia territorial; en las ciudades, el modelo urbano se ha ido alejando de los patrones
propios de la ciudad mediterranea compacta, de mediana densidad, y acercandose a los
de una ciudad difusa, en la que los limites campo-ciudad se han difuminado; paralelamente,
en el medio rural, la profusion de usos urbanos no vinculados al mismo ha transformado
los paisajes, en la medida que el suelo rustico ya no es solo el medio en que se desarrolla
la actividad econdmica agraria, sino el soporte de otros usos, ligados sobre todo a la
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residencia y al esparcimiento. El resultado percibido queda expresado en la introduccion
a la Normativa Directora para la redaccién de los avances previstos en el articulo 4 del
decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones
y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia®* en términos de “desorden territorial consecuencia légica de la espontaneidad
del proceso y de la falta de control sobre el mismo”.

Los factores que concurren en el fendmeno de implantacién de viviendas en suelo no
urbanizable y la combinacion entre ellos es diferente a lo largo de la extensa diversidad
geografica de Andalucia. EI modelo histérico de poblamiento rural de Andalucia, tradi-
cionalmente asociado al uso agrario como medio de subsistencia ha ido declinando y
propiciando la progresiva desaparicion de la figura del agricultor local, la division del
parcelario y la transmision de la propiedad a terceros sin relacion directa con el citado
uso, y su incidencia territorial se manifiesta entre otros en: la sustitucion de pobladores
permanentes en el medio rural por poblacion residente con caracter estacional (verano) y
ocasional (periodos vacacionales, puentes y fines de semana), el abandono de las labores
agrarias y transformacion de las edificaciones vinculadas a dicho fin y, entre otras, en la
introduccion de tipologias constructivas ajenas al paisaje tradicional. Esta nueva forma
de desordenada ocupacién del suelo rustico atiende no a una necesidad del agricultor,
si no a la concepcion del recurso suelo por el nuevo usuario como un bien suntuario, de
esparcimiento privado, privandolo de la funcionalidad original y de su funcién social.

Coincidiendo con la saturacién de las primeras lineas de costa y con la bonanza econdémica
experimentada en el espacio europeo desde la segunda mitad de los 90, se populariza
la autoconstruccion de viviendas en suelo no urbanizable alrededor de esos crecimientos
costeros y en emplazamientos del interior con ostensibles valores ambientales y
paisajisticos, o proximos a Centros Regionales. Para entender la generalidad de las
situaciones hay que ponderar una serie de factores:

— Disponibilidad de unidades de propiedad rustica de pequeio tamano; cuando el
minifundio no se da en una zona, surgen féormulas de “minifundizacion”: segregaciones
ajustadas a la unidad minima de cultivo y toleradas en lo referente a la desvirtualizacion
del regadio.

— Facilidad de acceso motorizado.

— Accesibilidad a aguas subterraneas -normalmente sin titulo- o a redes alternativas de
suministro de agua.

14 Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012.
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Hemos visto como desde la legislacion urbanistica el tratamiento dado al suelo no
urbanizable ha ido evolucionando hacia una concepciéon con ordenacién orientada a la
preservacion de sus valores, lo que ha propiciado un régimen restrictivo en cuanto a la
posibilidad de implantar otros usos no vinculados al mismo.

En consecuencia, la nueva adquisicion del uso residencial en suelo no urbanizable
de caracter natural o rural, sélo se halla contemplada en Andalucia bajo la forma de
vivienda unifamiliar aislada vinculada a la explotacion agraria; de acuerdo con el alcance
y limitaciones que la legislacion urbanistica establece para estas actuaciones, los
requisitos para su implantacion se extienden tanto a las caracteristicas de los terrenos
y de la edificacion como a las del solicitante, y se implementa a través de la aprobacion
de un Proyecto de Actuacion especifico, recogido como preceptivo por el articulo 52.1.B;
este procedimiento de nueva concepcién va dirigido a valorar la justificacion realizada -o
asumida- por el promotor de la necesidad de su implantacién en suelo no urbanizable, asi
como de la concreta ubicacion, la efectiva vinculacion a un destino relacionado con fines
agricolas, ganaderos o forestales y comprobar la efectiva compatibilidad con la normativa
urbanistica, territorial y sectorial, en los términos establecidos por el articulo 42.5.C de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de:

c) Procedencia o necesidad de la implantacion en suelo no urbanizable, justificacion
de la ubicacion concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial y
ambiental, asi como de las medidas para la correccion de los impactos territoriales
0 ambientales.

d) Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo no urbanizable,
correspondiente a su situacion y emplazamiento.

e) No induccion de la formacion de nuevos asentamientos.

Ademas de hallarse expresamente permitidas por el Plan General de Ordenacién Urbanistica
del municipio o Plan Especial de desarrollo; todo ello con la finalidad de asegurar la
justificacion de la necesidad de la vivienda y de su vinculacion a los citados usos agrarios, la
idoneidad de los terrenos para estas actividades y, asimismo, la vinculacion del solicitante
a los terrenos y a la actividad.

Para el caso de pretenderse sobre suelo no urbanizable en la categoria de especial
proteccidn, se exige ademas la compatibilidad con el régimen de proteccion vigente.

En lo que respecta a la justificacion de la necesidad de implantacién en suelo no
urbanizabe, dicho planteamiento resulta congruente con los objetivos que se marca la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en base a la problematica descrita en el suelo
no urbanizable a fecha de su entrada en vigor: ya los Planes Especiales de Proteccién
del Medio Fisico abogaban por la denegacion de las solicitudes de ‘vivienda ligada a la
explotacion de los recursos primarios’ en espacios catalogados ubicados a menos de
dos kilémetros de nicleo, por cuanto resulta comprensible que la mejora de las vias de
comunicacion y la generalizacion del transporte privado redundan en la innecesariedad de
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nuevas viviendas ajenas a la red de ciudades y nicleos existente y, mas aun, a la duplicidad
de inmuebles en cercanias.

Con referencia a la eleccion la concreta ubicacion en los terrenos a los que se vincula,
cabe valorar la menor incidencia sobre el uso agrario al que sirve, tanto por asiento
como por dimension de elementos complementarios necesarios (accesos, suministros,
proteccién contra incendios) habida cuenta de que no debe repercutir desfavorablemente
en las condiciones de la explotacién; también indica la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia que se ha de afectar en la menor medida posible a la vegetacion, a las
caracteristicas del predio y al paisaje, evitando la generacion de riesgos y el asiento
en zonas donde estos se produzcan; por ende, se entiende preferente la seleccion
de emplazamientos que hayan soportado anteriormente construcciones y, en caso de
presencia de suelos protegidos y comunes, la eleccion de estos ultimos.

Se debe analizar la proporcionalidad y la adecuacion de las caracteristicas morfoldgicas
y tipologicas de la edificacion, es decir, superficie y distribucion de la vivienda, tales como
estancias o dependencias vinculadas a los fines para los que se solicita la autorizacion
(articulo 2.3. Ley 19/1995) y medidas de habitabilidad asi como de la existencia de otras
instalaciones anexas.

Como se adelantd en el desarrollo de los actos propios del normal funcionamiento y
desarrollo de las explotaciones agrarias (apartado B.1), y se ha sancionado en alguna
sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Andalucial®, al defender que pretender la
vinculacién de la vivienda a la mera actividad agraria y no a una explotacién agraria supone
rebajar el nivel de exigencia legal del articulo 52 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, resulta légico y racional exigir que para que exista vinculacion y uso se hace
necesaria la efectiva existencia de la explotacién agraria, y que ésta debe satisfacer unos
minimos de renta y de empleo.

En aras de la discrecionalidad que debe regir la valoracion, parece apropiado requerir que
el promotor y titular de la explotacion redna circunstancias similares a las requeridas por
la Ley de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias para la calificacion de agricultor
profesional, esto es, obtenga el 50 por 100 de su renta total de actividades agrarias
o complementarias, siempre y cuando la parte de renta procedente directamente de la
actividad agraria realizada en su explotacién no sea inferior al 25 por 100 de su renta total

15 Sentencia n.° 2777/2013 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de Malaga: “resulta evidente que en
modo alguno se acredita, por sus caracteristicas, la necesidad justificada de la vivienda por su vinculacién a una
actividad agraria con suficiente viabilidad econdémica (.../...) y en tal sentido, la prueba practicada (.../...) sobre
rendimiento econdmico y mano de obra necesaria para esa explotacion resulta muy clarificador al sefalar que
la parcela generaria unos ingresos anuales o margen neto de 1.103,6 € al afio y que necesitaria entre diez y
11 jornales anuales (.../...) en tareas que resultan espaciadas a lo largo del ano (.../...) en modo alguno puede
considerarse que genere la necesidad de presencia permanente del agricultor en la misma y, por tanto que
justifique la construccion de una vivienda”.
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y el tiempo de trabajo dedicado a actividades agrarias o complementarias sea superior a
la mitad de su tiempo de trabajo total -UTA 6, Este Ultimo parametro viene a casar con el
concepto de residencia habitual establecido por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana: la que constituya el domicilio de la persona que la ocupa durante un periodo
superior a 183 dias al ano.

La aproximacion a tales variables viene favorecida por:

a) La catalogacion oficial de las fincas rusticas establecida por el Catastro, que establece
para todos los municipios una division de toda la superficie rustica en poligonos/parcelas
y, en aquellos casos que sean necesarios, subparcelas, con indicacidon para cada una de
ellas de su calificacion y la clasificacion catastral:

— Lacalificacién catastral indica una caracteristica puramente agronémica, como es
el cultivo o aprovechamiento de que es objeto la parcela o subparcela.

— Laclasificacién tiene en cuenta una caracteristica agronémica-econémica y asigna
una intensidad productiva dentro de aquella calificacién.

La clasificacion sirve de elemento de comparacion para el establecimiento de valores
relativos entre unas tierras y otras del mismo cultivo, dado que existe una clasificacion
provincial para cada cultivo!’, y en cada municipio hay un determinado nimero de clases
de entre las establecidas a nivel provincial, de forma que cada clase tiene asignado un tipo
evaluatorio que se corresponde con el rendimiento tedrico o renta potencial por hectarea
para cada cultivo y clase. El concepto de intensidad productiva del cultivo (calificacion
catastral) asociado al tipo evaluatorio que aparece en el cuadro del anexo Il de la Orden
referida se puede poner en relacién directa con el mismo dato indicado en la consulta
descriptiva y gréfica de la Sede Electrénica del Catastro!®.

b) Las estadisticas agrarias del Instituto Nacional de Estadistica (Red Contable Agraria
Nacional del Ministerio de Agricultura-RECAN-), aportanindicadores medios de explotaciones
de los principales cultivos, basados en datos procedentes de todo el territorio nacional y
cuyos resultados vienen expuestos en Unidades de Trabajo Anual y rentabilidad neta.

16 | 4 Orden de 15 de febrero de 2008, por la que se regula el régimen de calificacién de explotaciones agrarias
como prioritarias contiene las definiciones aludidas:

UTA: el trabajo efectuado por una persona dedicada a tiempo completo durante un afo a la actividad agraria,
correspondiente a 1.826 horas.

17 Orden de 27 de octubre de 2011, por la que se aprueban los precios medios en el mercado para estimar el
valor real de determinados bienes rusticos, radicados en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

18 F el anexo a esta aportacion se muestra un ejemplo de calculo comprensivo del complejo desarrollo teérico
aqui expuesto.
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Respecto a la compatibilidad con la normativa urbanistica, se hace referencia
exclusivamente a las normas de directa aplicacion de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, por obvios motivos de inabarcabilidad de la totalidad de instrumentos
existentes -municipales, intermunicipales y provinciales- y la variabilidad de parametros
-distancia a linderos, densidad maxima de viviendas, etc-. También los distintos Planes de
Ordenacion del Territorio de ambito Subregional suelen recoger superficies minimas de
vinculacién para las viviendas, circunstancia esta que se hace extensiva a los instrumentos
de planificacion ambiental de los Parques Naturales; no ocurre lo mismo con los espacios
declarados unicamente como Zonas de Especial Conservacion o Zonas de Especial
Proteccion para las Aves de la Red Ecoldgica Europea Natura 2000'°, en los que sélo
las edificaciones que superen los 500 m? resultan susceptibles de pronunciamiento
sobre su viabilidad, quedando excluidas por entenderse que son inocuas o no afectan
de forma apreciable a dichos espacios, las situadas por debajo de dicho umbral.

Con relacion a la no induccion de nuevos asentamientos, se hace remisién a lo expuesto
para las actuaciones de interés publico.

Al margen de este procedimiento, resulta factible el restablecimiento de una vivienda
unifamiliar aislada mediante rehabilitacion autorizada de una edificacion preexistente que
tuviera dicho uso. Asi, si la finalidad pretendida es la rehabilitacion y reforma de una
edificacion existente con uso residencial en la actualidad inhabitable, esto es, el supuesto
recogido en el articulo 52.1.B.c) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, ésta
se podra adquirir sin el procedimiento establecido en el art. 43 soélo si la vivienda existe
y no ha sido destinada a otro uso distinto, y siempre que la rehabilitacién o reforma
supongan un remozado y no una reconstruccion, circunstancias éstas que deberan ser
acreditadas por el promotor y cotejadas por los servicios municipales. Por tanto, no
deben ser admisibles como rehabilitacion y reforma con destino a vivienda los restos de
construcciones cuyo estado de deterioro impida determinar claramente su uso residencial
anterior, respecto de los cuales no haya sido probada documental y fehacientemente
la existencia de la vivienda, o no reuniera los requisitos de vivienda a los que se han
venido haciendo referencia, todo ello sin perjuicio de que puedan destinarse a otros usos,
previos los tramites oportunos. Simultdneamente, han de concurrir los demas requisitos
de compatibilidad con el planeamiento urbanistico y la planificacion sectorial.

No se ha hecho ain mencion a la materializacion de nuevas viviendas en ambitos del
suelo no urbanizable con la categoria de Habitat Rural Diseminado, dado que el Decreto
2/2012 ha venido a mostrar la posibilidad de edificar nuevas viviendas en los &mbitos asi
clasificados siempre que concurran las dos condiciones siguientes:

- Estas vengan vinculadas, no a una explotacion agricola, ganadera o forestal, sino al
medio rural y.

19 Articulo 2 del Decreto 356/2010, de 3 de agosto, por el que se regula la Autorizacion Ambiental Unificada.
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— Vengan previstas en el Plan General o en el Plan Especial.

Mediante la simple licencia municipal y, en caso de pretenderse sobre suelo no urbanizable
de especial proteccion, de los informes favorables y autorizaciones concurrentes. Ese
régimen de excepcionalidad puede entenderse causado por la modificacion conceptual
introducida por el citado Decreto respecto a este tipo de habitat, prescindiendo de la
necesaria ‘vinculacion actual del mismo a la actividad agropecuaria’ para sustituirla por
la ‘vinculacién en origen al medio rural’, dando cabida asi a la renovacion generacional en
dicho habitat y, por tanto, oportunidad a su continuidad en el sistema de asentamientos.
En cualquier caso, el habitat debe venir delimitado y regulado por el PGOU vy, en su caso,
por el Plan Especial.

Deben tenerse en cuenta las limitaciones y aclaraciones del articulo 17.1 del Reglamento
de Disciplina Urbanistica de Andalucia, realiza para las obras de ampliacién en superficie
o volumen de viviendas que hubieran obtenido la preceptiva autorizacion, o que existieran
previamente a la exigencia del requisito de autorizacién establecido por la Ley 19/1975,
de 2 de mayo re reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana®, asi
como de las obras de modificacion, reforma, o rehabilitacion de edificios que impliquen un
cambio de uso a vivienda, para las que sera exigible el Proyecto de Actuacion.

Por ultimo, debe recordarse que la postrera, cuando fuera procedente, licencia municipal
sobre la vivienda solicitada solo recaera tras la oportuna aprobacion de su correspondiente
Proyecto de Actuacion, en los términos de procedimiento contemplados en la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y la concurrencia de las autorizaciones e informes
exigidos con caracter previo por el resto de legislacion aplicable.

CONCLUSIONES

La progresiva asuncion por la sociedad del interés publico que conlleva la
conservacion del medio ambiente alcanza también al urbanismo, particularmente a la
concepcién del suelo no urbanizable, anteriormente valorado de manera residual. La
evolucion normativa respecto a la preservacion de los valores y funciones de esta clase de
suelo, soporte de la actividad agraria y de la practica totalidad de los espacios naturales
protegidos, es objeto de la presente redaccion. En el presente articulo, y sin aspirar
a un tratamiento integro del régimen de compatibilidades en esta clase de suelo, he
intentado abordar las situaciones que plantean mayor discrepancia interpretativa entre los
organismos participantes en la autorizacion de actividades.

20 Siempre que hubieran mantenido ininterrumpido el uso y las caracteristicas tipoldgicas hasta hoy, no se
encuentren en situacion legal de ruina urbanistica y se ajusten a la ordenacion territorial y urbanistica.
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