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Titulo Preliminar. disposiciones generales

RESUMEN DECRETO-LEY 3/2019. PUBLICADO EN BOJA 25/09/2019

https://lwww.juntadeandalucia.es/boja/2019/523/1
e Articulo1
Objeto

1. La adopcién de medidas urgentes para el reconocimiento de la situacién juridica, adecuacién ambiental y territorial y, en su caso, incorporacion al planeamiento general de las Edificaciones Irregulares, en
adelante E.|., aisladas o agrupadas, que se encuentren fuera del plazo del art. 185.1 LOUA, en todas las categorias de suelo.

2. Se entiende por:

Edificacién: Obras, Instalaciones, Construcciones susceptibles de soportar uso que debe contar con licencia.

Agrupacién de edificaciones: Conjunto de edificaciones proximas entre si. (ver art. 21)

Edificacion aislada: la que no forma parte de Agrupacion

Edificacion irregular: edificacion realizada con infraccion de la normativa urbanistica.

Edificacion terminada: la que no requiere actuacion para servir al uso, salvo las obras que garanticen las condiciones minimas de seguridad y salubridad.
e Articulo 2

Régimen asimilado a edificaciones con licencia
1. Las edificaciones en SNU, sin licencia, terminadas antes del 25/05/1975 (entrada en vigor de la L19/1975) y las E.|. situadas en Suelo Urbano y Urbanizable para las que hubiese transcurrido el plazo de
restablecimiento antes del 16/08/1990 (terminadas el 25/07/1986, 4 afios antes de la entrada en vigor de la L8/1990), se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia.
2. Las personas propietarias, en adelante PP, pueden recabar certificacion donde conste el régimen aplicable a las mismas.

ANALISIS

Modifica lo que regulaba el articulo 2 del Decreto 2/2012 (derogado).

Modifica lo que regulaba el apartado 3.3 del Decreto 2/2012 (derogado). El DL ha suprimido los
requisitos previos (DA 13 LOUA) que debian acreditarse de no encontrarse en ruina y de

mantener uso y tipologia.

TITULO I. REGIMEN E.I. EN SITUACION ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

capitulo I. SAFO

capitulo II. Reconocimiento

e Articulo 3
Régimen aplicable a E.l. en SAFO no declaradas
1. Se encuentran en Situacién de Asimilado a Fuera de Ordenacion, en adelante SAFO, las E.I. terminadas para las que haya transcurrido el plazo del art. 185.1 LOUA
2. Hasta su reconocimiento por resolucion, no pueden acceder a servicios basicos ni podran ser objeto de obra alguna (E.l. en SAFO No Declarado)
e Articulo 4
Acreditacion
La resolucién municipal para el Registro de la Propiedad para una E.I. en SAFO No Declarado hara constar las limitaciones del art. 3.2.
e Articulo 5
Competencia y normas generales
1. Corresponde al Ayuntamiento la tramitacion y resolucion del Reconocimiento de SAFO.
2. Esta tramitacidn y resolucion seran conformes a la legislacion sobre régimen local, procedimiento administrativo comun, especialidad normativa urbanistica, este DL y, en su caso, ordenanza municipal en
la materia.
3. No procede Reconocimiento de SAFO en E.I. para las que no haya transcurrido el plazo del 185.1 LOUA. Tampoco para las situadas en suelos con riesgos ciertos, salvo que se hubieran adoptado medidas
para evitarlos.
Antes del Reconocimiento de SAFO, ademas de acreditar la adopcién de medidas conforme al articulo 6.6., las PP deben suscribir Declaracién Responsable donde expresen claramente que conocen y
asumen los riesgos existentes y medidas aplicables.
e Articulo 6
Procedimiento
1. El procedimiento se iniciara de oficio o a solicitud del interesado
2. Documentacion acreditativa: identificacion finca registral (si inscrita) y situacion mediante referencia catastral o cartografia oficial georreferenciada; fecha de terminacién por cualquier medio de prueba legal
y Certificado de las condiciones minimas de seguridad y salubridad (art. 7) para la habitabilidad o uso.
3.Ayuntamiento solicita informes sobre los intereses publicos afectados.
4. Los servicios técnicos/juridicos municipales se pronuncian sobre el cumplimiento de requisitos para el Reconocimiento.
5. Previo al Reconocimiento, el Ayuntamiento podra ordenar: obras para garantizar condiciones minimas de seguridad y salubridad, obras que resulten indispensables por ornato publico incluidas las necesarias
para evitar impacto negativo en paisaje y la ejecuciéon de medidas para minimizar o evitar riesgo puestos de manifiesto en los informes del 3 (estas Ultimas también pueden solicitarse directamente a la
administracién que corresponda)
6. Se acreditara la realizacion de las obras anteriores mediante Certificado Técnico. Los servicios técnicos emitiran informe en relacién a la ejecucion de las obras.
7. Previo al Reconocimiento, las obras referidas en apartados anteriores deben estar terminadas.
e Articulo7
Condiciones
1. Condiciones minimas de seguridad y salubridad (supletorias a las de la Normativa Municipal)
a) seguridad estructural, ausencia de lesiones.
b) estanqueidad y aislamiento, evitar presencia de agua y humedades.
c) sistema de abastecimiento o autoabastecimiento de agua y electricidad, con instalaciones ajustadas a normativa de aplicacién y garantia de aptitud para consumo humano.
d) sistema evacuacion residuales y depuracion. Homologado y con contrato de mantenimiento si es autdnomo.
2. Si el uso es residencial, ademas:
a) como minimo incluira una estancia de estar y descanso, cocina y un aseo independiente.
b) no se situaran piezas habitables en sétano.
d) estas contaran con iluminacién y ventilacion natural desde espacio abierto exterior o patio de luces.
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Referencia a lo que regulaba el apartado 8.1. Decreto 2/2012 (derogado)

Modifica lo que regulaba el apartado 9.1. del Decreto 2/2012 (derogado)
Modifica lo que regulaba el apartado 9.2. del Decreto 2/2012 (derogado)

Modifica lo que regulaba el apartado 8.2. del Decreto 2/2012 (derogado)

Recoge lo que regulaba el apartado 10.1 del Decreto 2/2012 (derogado).
Modifica lo que regulaba el apartado 11.1. del Decreto 2/2012 (derogado)
Modifica lo que regulaba el apartado 11.2. del Decreto 2/2012 (derogado)

Referencia a lo que regulaban los apartados 11.5, 11,6 y 11.7 D. 2/2012
Modifica lo que regulaba el Anexo Il. Orden 1 marzo 2013 (derogado)



capitulo Il. Reconocimiento

e Articulo 8
Resolucion
1. La Resolucion de SAFO indicara el régimen juridico y condiciones de la edificacion, en concreto:
a) identificacion de la edificacion.
b) reconocimiento de caducidad art. 185.1 LOUA.
¢) reconocimiento de las condiciones minimas de seguridad y salubridad en la edificacion.
d) servicios basicos que las compafias suministradoras pueden prestar.
e) procedimientos penales que pudieran afectar a la edificacion.
f) régimen aplicable (art.9 DL 3/2019)
2. Si la resolucion es denegatoria, se motivara y hara referencia al régimen del art. 3.2. (E.l. SAFO no declaradas)
3. Plazo para resolver 6 meses. Silencio negativo. Caducidad de oficio.
e Articulo9
Régimen aplicable a E.I. en SAFO
1. No supone legalizacién. No procede conceder licencias de ocupacion o utilizacién.
2. El reconocimiento de la aptitud para el uso no presupone cumplimiento de condiciones para autorizar actividades.
3. Solo pueden autorizarse obras de conservacion.

4. Podran autorizarse accesos a servicios basicos (agua, saneamiento y electricidad) si no existen redes se resolverad mediante instalacion autonoma.
5. Los efectos de la resolucién se entenderan sin perjuicio del desarrollo ordenacion y destino que, para las E.I. en SAFO, acuerde el correspondiente instrumento de planeamiento.

Modifica lo que regulaba el articulo 12. Decreto 2/2012 (derogado)

Modifica lo que regulaba el apartado 12.5. Decreto 2/2012 (derogado)
Modifica lo que regulaban los apartados 12.2.y 12.3 Decreto 2/2012 (derogado)

Recoge y amplia lo que regulaba el apartado 8.6. Decreto 2/2012 (derogado)

TITULO Il. PLAN ESPECIAL DE ADECUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL

Este Titulo constituye una novedad del Decreto-Ley

TITULO Il. Plan Especial de Adecuacién Ambiental y Territorial

e Articulo 10
Objeto

Identificar y delimitar agrupaciones de E.I. en todas las categorias de suelo y amparar infraestructuras comunes de servicios basicos en las mismas que garanticen la seguridad y salubridad de la poblacién,

mejoren la calidad ambiental y la integracidn territorial y paisajistica.
e Articulo 11
Criterios
1. Grado de proximidad de edificaciones medido mediante densidad edificatoria. La superficie del &mbito y la densidad deben hacer sostenibles la implantacion de las infraestructuras comunes.
2. No se podran formular en suelo urbano no consolidado y urbanizable con ordenacion detallada aprobada.

3. No se podran formular en ambitos donde no existan E.I. con plazo 185.1 LOUA transcurrido. Cuando existan E.I. sin plazo 185.1 LOUA transcurrido, el Plan Especial contemplara medidas para que no

accedan a redes de infraestructuras.
e Articulo 12
Contenido
a) ldentificacion y delimitacion del &mbito (el estrictamente necesario para implantar infraestructuras y adoptar medidas de mejora ambiental e integracion territorial y paisajistica)
b) Clase y categoria de suelo, régimen de usos permitidos segun planeamiento vigente.
c) ldentificacion de las parcelas y edificaciones existentes.
d) Estructura de la propiedad del suelo y de las edificaciones.
e) Infraestructuras viarias y de servicio existentes, incluidas conexiones exteriores.
f) Mejoras de las existentes y propuesta de nuevas infraestructuras viarias, para suministro de servicios basicos y su conexion exterior.
g) Determinacién tipo méximo de obra autorizable (con el maximo de las indicadas en art. 15.2)
h) Andlisis de los riesgos, impacto ambiental y territorial y medidas que permiten minimizar dichos riesgos y adecuar ambiental y territorialmente la agrupacion.
i) Limitaciones de las legislaciones sectoriales y justificacion de su cumplimiento.
j) Estudio Paisajistico.
k) Estudio de viabilidad econdmica. Impacto econémico sobre Hacienda Local de obras que asuma el Ayuntamiento.
) Otros requeridos por la normativa ambiental y territorial.
m) Plazos y programacion temporal, fases. Prevision de independencia funcional de cada infraestructura cara a su puesta en servicio.
e Articulo 13
Medidas de adecuacién ambiental y territorial
1. Medidas correctoras minimas:
a) red de evacuacién de aguas, sistema de depuracion.
b) correccién de impactos que:
1° afecten a las condiciones de estabilidad, erosién de terrenos o pudiera provocar peligro de incendio.
2° provoquen contaminacion de la tierra, agua o aire.
3° alteren la contemplacion del paisaje y de elementos singulares del patrimonio historico.
¢) minimicen riesgos que puedan sufrir edificaciones y personas: (conlleva Declaracién Responsable de la PP en el Plan Especial)
1° medidas de la legislacién forestal (si la agrupacion se situa en dicho ambito)
2° medidas para evitar vulnerabilidad y garantizar la autoproteccion (si la agrupacion se sit(ia en suelo con riesgo cierto natural, tecnolégico o de otra procedencia)
2. El cumplimiento de las medidas se comprobara por la adecuacion de las obras a las determinaciones del Plan Especial y del Proyecto de obras publicas ordinarias.
e Articulo 14
Procedimiento y ejecucion
1. Corresponde al Ayuntamiento la formulacion, tramitacion y aprobacion del Plan Especial. Se podran formular sin estar previstos en PGOU, Plan Ordenacion Territorial y en ausencia de estos.
2. Tramitacion y aprobacién del Plan Especial conforme a LOUA.
3. Los Planes Especiales se someteran a EAE y a Informe de Evaluacion de Impacto en la Salud.
4. La Ejecucion del Plan Especial serd mediante Proyecto de obras publicas ordinarias de urbanizacién.



e Articulo 15
Efectos de la aprobacion

1. Las parcelas existentes no ocupadas por edificacién seran indivisibles, salvo las necesarias para la ejecucion de las previsiones y medidas del Plan Especial.
2.Enlas E.I. en SAFO, una vez acreditadas la ejecucion de las medidas previstas en el Plan Especial, se podran autorizar obras de conservacion y de reforma, asi como la ejecucion de elementos auxiliares.
No se concedera licencia a ampliacion de edificacion existente, ni siquiera con elementos desmontables provisionales.
3. Enlas E.I. en que no hubiera transcurrido el plazo del 185.1 LOUA, se continuaran los procedimientos de disciplina iniciados. En la reposicién de la realidad fisica alterada se podra acordar el cumplimiento
por equivalencia.
4. Las parcelas no edificadas permaneceran sin edificacién manteniendo el uso que les corresponda y exceptuadas de pago de costes de urbanizacion.
5. El régimen previsto para las edificaciones del ambito del Plan Especial se establece con independencia de la situacion juridico administrativa en la que se encuentren, y a salvo del contenido de las
sentencias judiciales que recaigan.

TITULO IIl. INCORPORACION DE E.I. AL PLAN

C. I Disposiciones generales

C.II. Incorporacién urbano y urbanizable

C. Il Incorporacion de agrupaciones en SNU

e Articulo 16
Régimen general
1. Los Ayuntamientos podran incorporar en la ordenacion urbanistica las E.I. que sean compatibles con su modelo territorial y urbanistico (en adelante, modelo) mediante Plan (PGOU, su revisién o su
modificacion)
2. Para la efectiva incorporacion son necesarios la aprobacién del Plan y el cumplimiento de deberes y cargas.
e Articulo 17 Modifica lo que regulaba el articulo 17 del Decreto 2/2012 (derogado)
Estandares en ambitos con agrupaciones
Podra eximirse a los &mbitos incorporados de cumplir el 17.1 LOUA cuando no sea posible técnicamente. Se justificara en el propio Plan que las dotaciones son suficientes para la demanda
e Articulo 18
Costes y obligaciones derivadas de la regularizacion
1. Los beneficiarios de la regularizacién financian los costes de las medidas que requiera. Modifica lo que regulaba el articulo 23 del Decreto 2/2012 (derogado)
2. La incorporacion de las E.I. al Plan se producira sin perjuicio de aquellas responsabilidades en que pudieran haber incurrido sus titulares o la instruccion de otros procedimientos.
e  Articulo 19
Incorporacion de las E.l. en suelo urbano y urbanizable
1. Fundamentada en el interés general, La incorporacién seguira los procedimientos mencionados en el art. 16.1.
2. En caso de incorporacion por revision de Plan, se conservara o rectificara la situacion urbanistica existente, directamente por el propio instrumento o a través de planeamiento de desarrollo.

3. En el caso de incorporacion por modificacion de Plan, las reglas son:

a) Se incorporaran como SUNC si E.I. reinen circunstancias del art. 45.2.B)c) LOUA y se cumplen los deberes del art. 55.3 LOUA.

b) El 10% de la plusvalia (participacion de la comunidad) se integrara en depésito (art. 139.2 LOUA). Acreditada la dificultad para aportar terrenos, cabe sustitucion en metélico, cuyo pago se hara efectivo al
solicitar licencia. La reposicion de la realidad fisica alterada se podra entender cumplida por equivalencia cuando los deberes anteriores hayan sido cumplidos.

¢)En suelo urbano que no relina circunstancias del 45.2.B) LOUA, la reposicion de la realidad fisica alterada se podra entender cumplida por equivalencia cuando haya sido integramente la indemnizacion que
€en su caso prevea la resolucion.

e Articulo 20
Identificacion y delimitacion de agrupaciones
1. Las agrupaciones compatibles con el modelo se incorporaran en su estado o tras adoptar medidas. Modifica lo que regulaba el apartado 13.1 del Decreto 2/2012 (derogado).
2. Laiincorporacion de agrupaciones se producira en el marco establecido en POTA y POTS. Recoge lo que regulaba el apartado 13.2 del Decreto 2/2012 (derogado).
3. No procede incorporacion de agrupaciones cuando se ubiquen en: Recoge lo que regulaba la Norma 3.1. Orden 01/03/2013 (derogada)
a) SNU de especial proteccion por legislacion especifica o plan territorial cuando sean incompatibles al régimen que establezcan. Recoge lo que regulaba el apartado 13.3 b) del Decreto 2/2012 (derogado)
b) SNU protegido por planeamiento salvo que se acredite inexistencia de los valores que no haya sido causada por la propia agrupacion Recoge lo que regulaba el apartado 13.3 c) del Decreto 2/2012 (derogado)
¢) Suelos con riesgo ciertos acreditados (naturales, tecnolégicos o de otra procedencia) salvo que se hubieran adoptado o pudieran imponer medidas para evitarlos o minimizarlos Modifica lo que regulaba el apartado 13.3 b) del Decreto 2/2012 (derogado)
e Articulo 21
Criterios para la incorporacion de agrupaciones
1. La compatibilidad con el modelo se valorara por: Modifica lo que regulaba en el Anexo 1 de la Orden 1 de marzo 2013 (derogado)

a) El grado de proximidad entre edificaciones existentes. La densidad edificatoria sera suficiente para la sostenibilidad.
b) La aptitud para dotarse de una estructura y capacidad para generar actividades urbanas (demandar servicios y dotaciones)

2. Se incorporaran como SUNC las agrupaciones que cumplan condiciones art.45.1.b) y sean compatibles con modelo. Modifica lo que regulaba el apartado 13.5. del Decreto 2/2012 (derogado)
3. Las que, siendo compatibles con el modelo, no retinan condicion de consolidacion, se incorporaran como suelo urbanizable. Modifica lo que regulaba el apartado 13.6. del Decreto 2/2012 (derogado)
4. En las que se incorporen como suelo urbanizable pero desvinculadas de nicleos existentes, debera cumplirse alguno de los siguientes requisitos: Modifica lo que regulaba el apartado 13.7. del Decreto 2/2012 (derogado)

a) posibilidad de concentrar parcelas, liberando suelo para Patrimonio Publico
b) permitir la reduccion de superficie ocupada mediante reagrupacion de parcelas

5. Podran delimitarse ambitos que incluyan varias agrupaciones a los efectos funcionales de implantar en estos las infraestructuras, dotaciones y servicios con que alcancen la condicion de SUC. Modifica lo que regulaba el apartado 13.8. del Decreto 2/2012 (derogado)
6. La incorporacion se producira sin perjuicio de las responsabilidades de los titulares. Modifica lo que regulaban los apartados 13.9 y 14.7. del Decreto 2/2012 (derogado)
e Articulo 22
Modificacion parametros de crecimientos
1. La Norma 45 del POTA se ajustara conforme a las siguientes reglas: Recoge lo que regulaba el articulo 18 del Decreto 2/2012 (derogado)

a) crecimiento superficial:

1°. no computa como suelo urbano existente el de la agrupacion que pase a SUNC

2°. se deducira del suelo urbanizable el de la agrupacion cuyas parcelas sean compatibles con la ordenacién urbanistica.
b) Crecimiento de poblacién:

1°. No computa la poblacién de las viviendas existentes en agrupaciones que se clasifiquen como SUNC

2°. No computan los empadronados residentes en agrupaciones que se clasifiquen como SUNC

3°. No computa la poblacién de nuevas viviendas de proteccion publica.

2. Las parcelas edificables objeto de concentracion (art. 21.4.a) no computan (ni en superficie ni en poblacién) si se incorporan como suelo urbanizable.



e Articulo 23
Régimen de las agrupaciones en suelo no urbanizable incorporados al planeamiento general
1. El cumplimiento del deber de urbanizar podra alcanzarse por fases. Estas responderan a estructura de la propiedad del suelo, iniciativa de ejecucion, coherencia con ordenacién urbanistica y efectividad de
puesta en servicio.
2. El Plan podra modular las condiciones de urbanizacién. También determinara la participacion de las PP en el mantenimiento y conservacion de la urbanizacion. Podran elaborarse Ordenanzas de
urbanizacién especificas.
3. Para legalizacion o concesion de licencia la urbanizacion debera haberse recibido (total o parcialmente) y cumplidos los deberes del art. 51 LOUA.
4. Términos para la concesion de licencia de edificacion simultdnea a obra de urbanizacion:
a) Si edificacion no terminada, la garantia para la ejecucion de la obra de urbanizacion podra reducirse a la que corresponda a la susceptible de recepcion parcial. Esta habilita la obtencién de licencia de
ocupacion.
b) Si edificacion terminada, la autorizacidn de uso provisional podra concederse anticipadamente a la recepcion (parcial o total). El plazo de validez de la autorizacién equivaldra al de terminacidn del resto de
la obra de urbanizacién. La autorizacion es titulo suficiente para contratar servicios.
e Articulo 24
Régimen de las agrupaciones incompatibles con la ordenacion urbanistica
1. Mantendra la clasificacion como SNU.
2. Podran incluirse en Planes Especiales. Las edificaciones podran acceder a SAFO.

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

Modifica y amplia lo que regulaba el apartado 19.3. Decreto 2/2012 (derogado)
Recoge lo que regulaba el apartado 20.1. Decreto 2/2012 (derogado)

Los asentamientos delimitados en Avances pueden incorporarse como suelo urbano o urbanizable conforme a este DL.
DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

1. Los procedimientos SAFO ya iniciados a fecha 26/09/19 se tramitar&n con arreglo al DL. Los denegados podran volver a iniciarse.
2. Las autorizaciones de acceso provisional a los servicios basicos que a la entrada en vigor del DL se hubieran otorgado a edificaciones irregulares, conforme a la disposicién adicional cuarta de la Ley
6/2016, mantendran su vigencia hasta que se cumpla el plazo previsto en las mismas o0 se acojan a la regulacion de este DL.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS
Disposicion Derogatoria Unica. a)

DISPOSICIONES DEROGADAS
Ley 6/2016. Modificacion LOUA

Queda derogada la Ley 6/2016.
Disposicion Derogatoria Unica. b)
Queda derogada la Ley 2/2018.
Disposicion Derogatoria Unica. c)

https://www.juntadeandalucia.es/boja/2016/150/1

Ley 2/2018. Modificacion Ley 6/2016
https://www.juntadeandalucia.es/boja/2018/87/2

Decreto 2/2012. Régimen edificaciones y asentamientos en SNU

Queda derogado Decreto 2/2012.
Disposicion Derogatoria Unica. d)

https://www juntadeandalucia.es/boja/2012/19/3
Orden 1 de marzo 2013. Normativas Directoras Ordenacion Urbanistica

Queda derogada Orden 1 marzo 2013.
Disposicion Derogatoria Unica. )

https://www.juntadeandalucia.es/boja/2013/46/1
Ley 7/2002. Disposicion Adicional 10

Queda derogada la Disposicion Adicional 10. Ley 7/2002.
Disposicion Derogatoria Unica. )

Recuperacién de dotaciones y aprovechamiento publico en actuaciones irregulares en s. urbano.
Ley 7/2002. Disposicion Adicional 13

Queda derogada la Disposicién Adicional 13. Ley 7/2002.
Disposicion Derogatoria Unica. g)

Queda derogada la Disposicion Adicional 15. Ley 7/2002.
DISPOSICIONES FINALES

Disposicion Final Primera. Uno

Edificaciones anteriores a la Ley 19/1975, de 2 de mayo.
Ley 7/2002. Disposicion Adicional 15

Régimen complementario del reconocimiento de SAFO situado en una parcelacion urbanistica
MODIFICA
Art. 14.1 y 14.2. Planes Especiales. LOUA

h) Identificar y delimitar concretas agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable, y adoptar las medidas pertinentes para el establecimiento de las infraestructuras
comunes para la prestacion de los servicios basicos necesarios para garantizar las condiciones de minimas de seguridad y salubridad de la poblacién, mejorar la calidad ambiental e integrar territorial y
paisajisticamente dichas agrupaciones. (afadido a art. 14.1 LOUA)

()

e) La finalidad prevista en la letra h) del apartado 1, estén o no previstos en el Plan General de Ordenacién Urbanistica o en los Planes de Ordenacién del Territorio 0, cuando se formulen en ausencia de los
citados instrumentos. (afiadido a art. 14.2 LOUA)

Disposicion Final Primera. Dos

Redaccion modificada en DL

Art. 17.2. Ordenacion Areas Urbanas Sectores. LOUA

La exencion prevista en el parrafo anterior sera igualmente aplicable a los ambitos en los que se hayan llevado irregularmente a cabo, total o parcialmente, actuaciones de urbanizacién y edificacion que el
Plan General de Ordenacién Urbanistica declare expresamente compatibles con el modelo urbanistico territorial que adopte.
Disposicion Final Primera. Tres

Redaccion modificada en DL.

Art. 34.1b) y 34.2. Efectos de la aprobacién de los I.P. LOUA

2. Fuera de ordenacién.

A) A los efectos de la situacion de fuera de ordenacion, el instrumento de planeamiento, debera distinguir entre:

a) Las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones que sean totalmente incompatibles con la nueva ordenacion.

Las que ocupen suelo dotacional publico o, en caso del viario, impidan la efectividad de su destino son siempre incompatibles con la nueva ordenacién y deben ser identificadas en el instrumento de
planeamiento.

b) Las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones que sean solo parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion.

B) Elinstrumento de planeamiento definira, teniendo en cuenta la modulacion anterior, los actos constructivos y los usos de los que puedan ser susceptibles las correspondientes instalaciones,
construcciones, obras y edificaciones.

C) En defecto de las determinaciones a que se refiere el apartado anterior, se aplicaran a las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones en situacién de fuera de ordenacién las siguientes reglas:
1.2 Con caracter general s6lo podran realizarse las obras de reparacién y conservacion que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. Salvo las
autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

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

Redaccion modificada en DL. Se concreta y sistematiza la definicion de fuera de ordenacion.



Disposicion Final Primera. Cuatro Art. 52. 1B) e). Régimen suelo no urbanizable. LOUA

Queda suprimido el articulo 52.1B) e) Ley 7/2002 e) La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos
Disposicion Final Primera. Cinco Art. 66.4, 66.5 y 66.6. Parcelaciéon Urbanistica. LOUA

4. Cualquier acto de parcelacién urbanistica precisara de licencia urbanistica salvo que esté contenido en un proyecto de reparcelacion aprobado. No podré autorizarse ni inscribirse escritura publica Redaccion modificada en DL (eliminada declaraciéon de innecesariedad). Se establece la
alguna en la que se contenga acto de parcelacion sin la aportacidn de la preceptiva licencia, que los notarios deberan testimoniar en la escritura correspondiente. necesidad de licencia municipal para el acceso al registro de la propiedad de cualquier
5. Las licencias municipales sobre parcelaciones se otorgan y expiden bajo la condicién de la presentacion en el municipio, dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicién, de la segregacion de suelo no urbanizable.

escritura publica en la que se contenga el acto de parcelacion. La no presentacion en plazo de la escritura piblica determina la caducidad de la licencia por ministerio de la ley, sin necesidad de acto

aplicativo alguno. El plazo de presentacién podra ser prorrogado por razones justificadas.

6. En la misma escritura en la que se contenga el acto parcelatorio y la oportuna licencia testimoniada, los otorgantes deberan requerir al notario autorizante para que envie por conducto reglamentario copia

autorizada de la misma al Ayuntamiento correspondiente, con lo que se dara por cumplida la exigencia de proteccion a la que se refiere el apartado anterior.

Disposicion Final Primera. Seis Art. 169.1. Actos sujetos a licencia urbanistica municipal. LOUA

a) Las parcelaciones urbanisticas a que se refiere la seccion sexta del capitulo Il del titulo Il de la presente ley, salvo que estén contenidas en proyectos de reparcelacion aprobados. Redaccion modificada en DL (eliminada declaracion de innecesariedad)
b) Las divisiones y segregaciones en cualquier clase de suelo.
Los anteriores apartados b) a g) pasan a ser ¢) a h)

Disposicion Final Primera. Siete Art. 178.2. Informacidn y publicidad en obras. LOUA

2.La publicidad que se haga de las obras y, en general de cualquier acto y uso del suelo, por cualquier medio, incluidas las nuevas tecnologias, no podra contener indicacion alguna disconforme con la Redaccién modificada en DL.
ordenacion urbanistica ni ser susceptible de inducir a error a los adquirentes sobre las condiciones urbanisticas de las citadas obras, actos o usos del suelo.
Disposicion Final Primera. Ocho Art. 183.3. Reposicién de la realidad fisica alterada. LOUA

3.En el caso de parcelaciones urbanisticas en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, el restablecimiento del orden juridico perturbado se llevaré a cabo mediante la reagrupacion de las Redaccion modificada en DL. Novedades en materia de parcelaciones.
parcelas a través de una reparcelacion forzosa, en la forma y en las condiciones que se determinen reglamentariamente. Quedaran excluidas de la reagrupacion las parcelas sobre las que existan

edificaciones para las que haya transcurrido la limitacion temporal del articulo 185.1. A estas edificaciones les sera de aplicacion el régimen de asimilado al de fuera de ordenacién con las particularidades

siguientes:

a) Dicho reconocimiento comprendera la edificacion y la parcela sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en una misma parcela registral o, en su defecto, catastral,

coincidira con las lindes existentes.

b) La declaracion de asimilacién al régimen de fuera de ordenacion surtira los efectos de la licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las

Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad prevista para las licencias de parcelacion en el articulo 66 de la presente ley, debiendo constar reflejados estos extremos en la misma declaracion de

reconocimiento de asimilacién al régimen de fuera de ordenacion.

c) Este régimen sera también de aplicacion a las parcelas sobre las que existan edificaciones irregulares para las que haya transcurrido la limitacion temporal del articulo 185.1 que se encuentren sobre

parcelaciones con licencia o titulo habilitante declarado nulo, sin perjuicio de las resoluciones judiciales que, en su caso, se dicten en ejecucion de sentencias.

Disposicion Final Primera. Nueve Art. 185.2.B)a) Plazo para el ejercicio de la potestad de P.L.U. LOUA

B) Los que afecten a: Redaccion modificada en DL.
a) Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccion, terrenos incluidos en la Zona de Influencia del Litoral, salvo los situados en suelo urbano o suelo urbanizable, o terrenos
incluidos en parcelaciones urbanisticas en suelos que tengan la consideracion de no urbanizable, con la salvedad recogida en el apartado A) anterior.

Disposicion Final Primera. Diez Art. 193.1a) y 193.3 Personas responsables. Ley 7/2002

1.a) Los propietarios, promotores, constructores, segun se definen en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacidn, urbanizadores y cuantas otras personas tengan atribuidas Redaccion modificada en DL.

facultades decisorias sobre la ejecucidn o el desarrollo de los actos, asi como los técnicos titulados directores de los mismos, los redactores de los proyectos asi como las empresas publicitarias que

utilicen cualquier medio de comunicacion, incluidos los que utilicen las nuevas tecnologias, cuando concurran dolo, culpa o negligencia graves.

3. En los casos de prestacion de servicios que se tipifican como infraccidn urbanistica en el articulo 207.2. a) y b) son responsables las empresas suministradoras y cualquier persona fisica o juridica que

ejecute materialmente dichos actos a titulo de dolo, culpa o negligencia graves.

Disposicion Final Primera. Once Art. 207.2. Clases de Infracciones. Ley 7/2002

Redaccion modificada en DL para las infracciones leves: Se tipifican nuevas infracciones
urbanisticas.

Son infracciones leves:

a) La prestacion de servicios por parte de las empresas suministradoras sin exigir la acreditacién de la correspondiente licencia cuando ésta proceda, o cuando hubiese transcurrido el plazo establecido en
la contratacidn provisional, asi como la continuidad en la prestacién cuando haya sido adoptada la suspensién cautelar.

b) La ejecucién de acometidas de suministros basicos sin autorizacién.

c) La publicidad que se haga de las obras y, en general de cualquier acto y uso del suelo, por cualquier medio, que contenga indicaciones disconformes con la ordenacion urbanistica o sea
susceptible de inducir a error a los adquirentes sobre las condiciones urbanisticas de las citadas obras, actos o usos del suelo.

d) Las certificaciones emitidas por técnico competente acreditativas de la antigliedad o caracteristicas de las edificaciones, instalaciones y construcciones que no se ajusten a la realidad fisica

o juridica.

e) Todas las que, estando contempladas en el apartado siguiente, sean expresamente excepcionadas en él de su clasificacion como graves.

Disposicion Final Primera. Doce Disposicion Adicional Primera. Ley 7/2002

Situacion de asimilado a fuera de ordenacion. Redaccion modificada en DL. Se concreta y sistematiza la definicion de Asimilado a Fuera de

1. Quedaran en la situacion de asimilado a fuera de ordenacion las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, respecto de las cuales no resulte posible la adopcidn de medidas de proteccion ~ Ordenacion.
de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme al articulo 185.1. Se entendera que la edificacion esta terminada
cuando no requiere de la realizacion de actuacién material alguna para servir al uso al que se destine, salvo las obras que procedan para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad.

2. En idéntica situacion quedaran, en la medida que 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, siempre que la indemnizacion por equivalencia que se hubiere fijado haya sido integramente satisfecha, asi como aquellas edificaciones ejecutadas
con licencia o titulo habilitante declarados nulos una vez transcurrido el plazo para el ejercicio de acciones establecido en el articulo 185.1, a contar desde la fecha de terminacién de dichas edificaciones, y
sin perjuicio de las resoluciones judiciales que, en su caso, se dicten en ejecucion de sentencias.

3. El reconocimiento de la situacion sefialada en los apartados anteriores se entendera sin perjuicio de lo que se acordare en el correspondiente instrumento de planeamiento general respecto del desarrollo,
ordenacién y destino de las edificaciones.

4. Para la efectiva incorporacion al proceso urbanistico de actuaciones irregulares sera necesario, junto a la aprobacion del instrumento de planeamiento general que contenga las determinaciones que
supongan dicha incorporacién, el cumplimiento de los deberes y las cargas que, de conformidad a lo previsto en la legislacion aplicable, contenga dicho instrumento de planeamiento y en la forma y plazos
que establezca.

Disposicion Final Segunda

Entrada en vigor al dia siguiente de su publicacion.

Servicio de Asesoramiento y Visado. COA Malaga
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o Enlace a la pagina web de la Consejeria con otras informaciones y Consultas sobre el
Decreto-Ley de la Junta de Andalucia.

https://lwww.juntadeandalucia.es/export/drupaljda/02_preguntas_frecuentes_dl 3 2019 12 11_2019.pdf
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PROCESOS DE REGULARIZACION DE EDIFICACIONES TERMINADAS

SIN LICENCIA O QUE NO SE AJUSTAN A ELLA (1)

Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion
ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia

|
CLASIFICACION DEL SUELO

SUELO URBANO 0 URBANIZABLE

\
Anterior a 16/08/1986 - Fecha limite para la
prescipcion de acciones segtin la Ley 8/1990,

R i e S R i S s
G€ 20 € jiilio, SUNIE NEI0iiTia Uel REgiinen

Urbanistico y Valoraciones del Suelo

La edificacion terminada se asimila en su régimen a
edificacion con licencia urbanistica. En su caso, para el
tramite de licencia de ocupacién se debe acreditar la
antigiiedad y la aptitud para su uso mediante un certifi-

Posterior a 16/08/1986, sin prescripcion a la entrada en
wgnrdehl.eyﬂlm de 25 de julio, sobre Reforma del

P TP B i e P o e i

Regiinien Urbaiisiico y Valoiaciones dei Sueio

Con infraccion prescrita a fecha actual

La edificacion irreqular se encuentra en situacion de
asimilado a fuera de ordenacién no declarado,

Con infraccion no prescrita a fecha actual

Las edificaciones para las que no haya transcurrido el plazo
previsto en el articulo 785.7 de la Ley 7/2002, de 17 de dic-

SUELO NO URBANIZABLE

[
Anterior a 25/05/1975, fecha de entrada en vigor
de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, sobre el

Daniman dal Suala v Drdanasisn Urbana

Aegimen ceSueic y Or T Ureana

La edificacion terminada se asimila en su régimen a edi-
ficacion con licencia urbanistica. En su caso, para el
tramite de licencia de ocupacion se debe acreditar la
antigliedad y la aptitud para su uso mediante un certifi-
cado descriptivo y grafico, segun lo establecido en el

Posterior a 25/05/1975, fecha de entrada en vigor de
laLey 19/1975, de 2 de mayo, sobre el Régimen

ST e e
a1 OUiCI0 y Uiatiiacioii vivaiia

l

Con infraccion prescrita a fecha actual

La edificacion irregular se encuentra en situacion de
asimilado a fuera de ordenacién no declaradn

Con infraccion no prescrita a fecha actual

Las edificaciones para las que no haya transcurrido el
plazo prewsto en el articulo 785.1 de la Ley 7/2002 de

cado descriptivo y grafico, segin lo establecido en el pudiend para la misma su reconocimiento iembre para la prescripcion de infracciones, se encuentran articulo  13.1.d) del R de  Discipli diendo tramitarse para la misma su 17 de di e para la prescripcion de infi
articulo  13.7.d) del Regl: de Discipl de asimilado a fuera de ion segun el 6° del en el caso en el que resulta posible la adopcion de medidas Urbanistica de Andalucia. de asimilado a fuera de ion segin el 6° del  se encuentran en el caso en el que resulta posible la
Urbanistica de Andalucia. Decreto-ley 3/2019. de pr ion de la legalidad urbanistica y de blec- Decreto-ley 3/2019. dopcion de medidas de p ion de la legalidad
No obstante, en los casos en los que la edificacion imiento del orden j_un'digo penur_bado. No seriq p(_)sible, por Ep los casos en _Ios que el uso de la ediﬂcacjén sea b ica o de bl del orden juridico
cumpla los parametros urbanisticos y sea compatible tar_no_, su regularizacion m(_e(‘ilame reconocimientos de dlfere{ﬂg al remden_mal y cumpla _!os paramc_atms perturbado.
con la ordenacion vigente, sena posible Iegallzar la asimilado a fuera de ordenacion en el estado en el que se urbanisticos, es posible la legalizacion de la misma
edificacion: e el procedi N . mediante el procedicmiento previsto en el articulo 48°
previsto en el articulo 48° del Reglamento de Disci- dgi Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalu-
plina Urbanistica de Andalucia. cla.
(1) Articulo 1.2. del Decreto-ley 3/2019:
Edificacion terminada: La que no requiere actuacidn para servir al usa (salvo las obras que gamntlcen las condici inimas de seguridad y salubridad a que se refiere el art. 6.5 del Decreto-ley 3/2019). : I ﬁ
Edificacion irregular:  La realizada con infraccion de la urbani bien por no di de las precep lig las urbanisticas o bien por ir sus dici T Y oA
(2) La entrada en vigor de la Ley 8/90 se produlo el 16/08/90. Segun DAG de dicha ley: Las edificaciones e)ustentes ala entrada en vigor de esta Ley, situadas en suelos urbanos o urbanizables, realizadas de d con la ord ion urh licable o resp de las que ya no proceda actuar medidas de oS D MALAGH
e la legalidad urb li d se deran incorporadas al patrimonio de su titular. Segtin articulo 185 T.R. Ley Suelo (RD1346/1976) y art. 92.1 RD 2187/1978 el plazo adopcién medidas es de 1 afio desde la terminacién. Posteriormente, el articulo 9° del RealDecreto-Ley

que s
16/1981 modifico el articulo185° del Texto Refundldo de la Ley de Suelo ampliando el plazo a 4 afios. Por lo tanto, este apartado se refiere a edificaciones terminadas antes del 16/08/86.

NOTAS: - La exi ia de i imil b

P alp i vigente en las edificaciones asimiladas a edificacion con licencia urbanistica, acarrea para estas las limitaciones

propias del régimen de fuera de ordenacion.

- La asimilacién del régimen de edificacion con licencia

no sera

aobrasp

- Debe anali con precision la clasifi

infracciones.

que, iri no cuenten con licencia.

6n y categoria o calificacion del suelo que afecte en cada caso al transcurso del plazo previsto por el art.185 LOUA para la prescripcion de
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e Modelo de Documentacién para el tramite de Reconocimiento de SAFO elaborado por el
COA Cérdoba

https://mega.nz/file/CEYnkSrR#ghYkbIn5CAhvxv3QwSbsjYFfaoSOyljYucidDkX1LFk
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