AVANCE PARA LA IDENTIFICACION Y
DELIMITACION DE LOS
ASENTAMIENTOS EXISTENTES EN EL
SUELO NO URBANIZABLE DEL
MUNICIPIO DE MIJAS

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Promotor: Excmo. Ayuntamiento de Mijas

EdP

Diciembre 2.012




C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA, PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

AVANCE PARA LA IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LOS
ASENTAMIENTOS EXISTENTES EN EL SUELO NO URBANIZABLE
DEL MUNICIPIO DE MIJAS: MEMORIA JUSTIFICATIVA

INDICE
1. EQUIPO REDACTOR. ...t e 3
2. ANTECEDENTES Y OBJETO ..ot 3
3. CONTENIDO. ..o e 6

4. POSIBILIDADES DE REGULACION DE LOS ASENTAMIENTOS
EXISTENTES EN EL SUELO NO URBANIZABLE SEGUN LAS
DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION URBANISTICA............vevvenne. 9
4.1. Antecedentes NiStOMNCOS. .. ...vuvie et 9
4.1.1. Regulacién del suelo no urbanizable en la legislaciéon urbanistica
4.1.2. Propuestas de regulacion de los asentamientos existentes en el suelo

no urbanizable segun la legislacién autonémica.............c.cccoviinininnnnn. 18

4.1.3. El debate de los afios 90 respecto a las posibilidades de actuacién

sobre las parcelaciones ilegales en el suelo no urbanizable..................... 30

4.2. Las determinaciones de la legislacién andaluza vigente: la LOUA y el
Decreto 2/2012, de 10 € ENEIO. ... e e e 38

5. EL PROCESO DE OCUPACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE

18/12/12 1 500.1a



C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA, PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

6. DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL, DEL PLAN DE
ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA, DEL PLAN DE
ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COSTA DEL SOL OCCIDENTAL Y
DEL PGOU VIGENTE QUE AFECTAN AL SUELO NO URBANIZABLE DE

7. JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS ADOPTADOS PARA LA
IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LOS ASENTAMIENTOS
URBANISTICOS Y DE LOS AMBITOS DEL HABITAT RURAL
DISEMINADO . . ..ttt 72

18/12/12 2 500.1a



C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA, PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

AVANCE PARA LA IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LOS
ASENTAMIENTOS EXISTENTES EN EL SUELO NO URBANIZABLE
DEL MUNICIPIO DE MIJAS: MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- EQUIPO REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por la empresa Ejecucién del
Planeamiento S.L. habiendo participado en el mismo los siguientes
profesionales:

José Ortiz Garcia. Gedgrafo
Tristdn Martinez Auladell. Arquitecto

Colaboradores:
- Juan Francisco Guerrero Sharpe. Estudiante de Geografia

- José Francisco Cabello Mercado. Gedgrafo

2.- ANTECEDENTES Y OBJETO

La Revisién del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Mijas
vigente fue aprobada definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo con fecha 16 de diciembre de 1.999, quedando

suspendidas varias determinaciones, entre ellas las del suelo no urbanizable.

Posteriormente, con fecha 12 de abril de 2.002, la misma Comisién Provincial
aprobo el Expediente de Cumplimiento de la Revision de dicho Plan General

relativo al suelo no urbanizable.

En el PGOU se intent6 abordar la problematica derivada de las edificaciones
existentes en el suelo no urbanizable reconociendo, a tales efectos, la
existencia de varias zonas de diseminados y estableciendo una regulacion

especifica para los mismos.
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Posteriormente con fecha 26 de marzo de 2.010 fue aprobada por el
Ayuntamiento la Adaptacion del PGOU a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) en la que se consider6 que los
ambitos delimitados por el PGOU como nucleo rural diseminado no cumplian
las condiciones establecidas en el art. 46.1.g) de la LOUA.

Recientemente, con fecha 28 de febrero de 2.012, ha entrado en vigor la Ley
2/2012, de 30 de enero, por la que se modifica la LOUA. En dicha Ley se ha
incluido expresamente que uno de los objetivos de la ordenacién urbanistica es
‘el establecimiento de medidas para evitar la presencia en el territorio de
edificaciones y asentamientos ejecutados al margen de la legalidad urbanistica,
incorporando al ordenamiento los procesos existentes cuando ello fuera
compatible con la ordenacién territorial y urbanistica y demas normativa
especial de aplicacion”. A tales efectos incorpora varias determinaciones
novedosas que afectan a la definicion de las caracteristicas establecidas en el
art® 46.1.g) para los asentamientos que puedan incluirse en la categoria de
Habitat Rural Diseminado, a la regulacion de las edificaciones existentes con
anterioridad a la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de Reforma de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y a la regulacion del régimen de las

edificaciones en situacion de fuera de ordenacion.

Asimismo con fecha 1 de marzo de 2.012 ha entrado en vigor el Decreto
2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en el suelo no urbanizable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia el cual tiene por objeto regular el régimen urbanistico y
el tratamiento de las edificaciones ubicadas en el suelo no urbanizable de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como reconocer su situacion juridica y
satisfacer el interés general que representa la preservacion de los valores

propios de esta clase de suelo. A tales efectos prevé en su art® 4 lo siguiente:

“Articulo 4. Identificacion de las edificaciones aisladas.

18/12/12 4 500.1a
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1. La identificacién de las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable requiere
la previa delimitacion por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de todos los
asentamientos urbanisticos existentes en el suelo no urbanizable del municipio, y
de los asentamientos que pudieran ser objeto de calificacidn como ambitos del

Habitat Rural Diseminado.

2. En ausencia de Plan General, o si éste no contuviera la delimitacién de los
asentamientos, el Ayuntamiento elaborara un Avance de planeamiento para su
identificacion, que tendra el caracter de Ordenanza Municipal, y que debera
someterse a informacion puablica por plazo no inferior a treinta dias.
Simultdneamente se solicitar4 informe a la Consejeria competente en materia de
urbanismo que lo emitird en un plazo inferior a dos meses, previa valoracion de

la Comisién Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica.

3. Las edificaciones que no se ubiquen en ninguno de los asentamientos

delimitados por el Plan General de Ordenacion Urbanistica o, en su defecto, en

”

el documento de Avance aprobado, se identificardn como edificaciones aisladas.

Por otra parte la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda ha elaborado unas
Normativas Directoras, que actualmente estan en tramitacién, en desarrollo de
los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012 cuya finalidad principal es establecer
criterios que sirvan de referencia a los Ayuntamientos a la hora de identificar y
delimitar los asentamientos urbanisticos y los ambitos del habitat rural
diseminado existentes en el suelo no urbanizable y asi determinar qué
edificaciones deben considerarse como edificaciones aisladas a los efectos de

aplicarles a ellas los distintos regimenes previstos en el citado Decreto.

De acuerdo a todo ello el Ayuntamiento de Mijas acordé la elaboracién del
Avance de planeamiento necesario para la identificacion de los asentamientos
y edificaciones aisladas en su término municipal lo que permitira, una vez
aprobado dicho Avance, la aplicacién del régimen correspondiente a dichas
edificaciones aisladas. Asimismo dicho Avance servird de orientacion para la
redaccion de la Revision del PGOU que incorporard al planeamiento

urbanistico los asentamientos existentes.
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Con fecha 28 de junio de 2012 el Pleno del Ayuntamiento de Mijas acordé la
aprobacién inicial del Avance de Planeamiento en el que se identifican los
asentamientos existentes en el suelo no urbanizable del municipio el cual ha
sido redactado de acuerdo a lo previsto en el art® 4.2 del Decreto 2/2012, por el
gue se regula el régimen de edificaciones y asentamientos existentes en el

suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Con fecha 12 de julio de 2012 se publica en el Boletin Oficial de la Provincia de
Malaga (n° 134) el acuerdo de dicha aprobacion inicial y se abre un plazo de 30
dias para su informacién publica presentandose por el registro de entrada del
Ayuntamiento un total de 74 alegaciones.

Con fecha 27 de septiembre de 2012 se emite el preceptivo informe por parte
de la Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Méalaga

en relacion con el citado documento de Avance.

De acuerdo a todo ello se ha procedido a informar las alegaciones presentadas
y a reconsiderar la identificacion y delimitacion de los asentamientos
identificados inicialmente. A tales efectos se han tenido en cuenta las
alegaciones que han sido informadas favorablemente y los criterios
establecidos en el citado informe de la Delegacion Territorial de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente de Malaga los cuales se analizan en un documento

complementario del Avance.

3.- CONTENIDO

Conforme a lo establecido en el Decreto 2/2012 y en las Normativas Directoras,
publicadas en el BOJA n° 53 del dia 16 de marzo de 2012 para su
sometimiento a informacion publica, el presente Avance consta de la siguiente

documentacion:

1) Memoria:
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1.1. Determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, del Plan de Ordenaciéon del Territorio de la Costa del
Sol Occidental y del PGOU vigente que afectan al suelo no
urbanizable de Mijas

1.2. Justificacion de los criterios adoptados para la identificacion
y delimitacion de los asentamientos urbanisticos y de los ambitos
del Habitat Rural Diseminado y del cumplimiento de dichos
criterios generales en cada uno de los asentamientos

delimitados.

1.3. Anexo de fichas descriptivas de los ambitos susceptibles de
ser delimitados como asentamientos en las que, a partir del
correspondiente trabajo de campo, se han incluido las siguientes

especificaciones:

a) La situacion y delimitacién de su ambito territorial.

b) Breve descripcidn del proceso de su implantacion.

c) La categoria del suelo no urbanizable donde se sitlla segun el
planeamiento general vigente.

d) Las parcelas y las edificaciones existentes, con indicacién de
sus caracteristicas bésicas.

e) Las dotaciones y equipamientos, las infraestructuras y
servicios con los que estan dotados, con indicacion de sus
caracteristicas, su estado de conservacion y funcionamiento y
necesidades.

f) Los riesgos a los que pueden estar sometidos los terrenos
ocupados por el asentamiento.

g) Las limitaciones derivadas de las legislaciones sectoriales.

2) Planos de identificacion y delimitacion de los asentamientos, a escala

minima 1:5.000, en los que se han incluido los siguientes aspectos:

18/12/12

7 500.1a



C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA,

PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

2.1. Contenido informativo:

2.1.1. La delimitaciéon de los terrenos clasificados por el
PGOU vigente como suelo urbano o urbanizable.

2.1.2. La delimitacibn de las diferentes categorias
establecidas para el suelo no urbanizable en el PGOU
vigente y el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa
del Sol Occidental.

2.1.3. Otra informacién de caracter urbanistico, territorial
o ambiental disponible que, conforme a lo establecido en
el Decreto 2/2012, puede ser determinante para la
delimitacion de los asentamientos existentes y/o para el
proceso de reconocimiento de la situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacién de las edificaciones

aisladas:

a) ldentificacion de las edificaciones existentes segun la
fotografia aérea del afio 2.011.

b) Sistemas generales previstos por el PGOU vigente.

c¢) La delimitacion de las actuaciones de alcance territorial
previstas en el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa del Sol Occidental: areas de oportunidad, parques
fluviales e infraestructuras territoriales.

d) Delimitacion de los bienes del patrimonio historico.

e) Las zonas con riesgo de inundacion acreditadas
conforme al Estudio Hidraulico para la Ordenacion de las
Cuencas de la Costa del Sol Occidental elaborado por la
Agencia Andaluza del Agua (2005)

2.2. Contenido sustantivo:

18/12/12

8 500.1a



C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA, PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

2.2.1. La delimitacion de los asentamientos urbanisticos
existentes en el suelo no urbanizable que cumplen las
condiciones establecidas en el art® 2.2.b) del Decreto
2/2012

2.2.2. La delimitacion de los ambitos del Habitat Rural
Diseminado existentes en el suelo no urbanizable que
cumplen las condiciones establecidas en el art® 2.2.c) del
Decreto 2/2012

3. Delimitacion en las ortofotografias de 2.011, a escala 1:5.000, de los
asentamientos urbanisticos y de los ambitos del Habitat Rural

Diseminado existentes.

4. POSIBILIDADES DE REGULACION DE LOS ASENTAMIENTOS
EXISTENTES EN EL SUELO NO URBANIZABLE SEGUN LAS
DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION URBANISTICA

4.1. Antecedentes histoéricos

Si bien en el medio rural andaluz ha existido histéricamente un importante
poblamiento disperso vinculado a la explotacion agraria, no obstante el proceso
de ocupacién y transformacion del suelo no urbanizable que se ha producido
en las ultimas décadas en muchos municipios andaluces podria enmarcarse,
desde una conceptualizacion estrictamente tedrica, en lo que la literatura
cientifica internacional ha denominado como la “contraurbanizacién”, que viene
a denominar los procesos de “urbanizaciéon” del campo que, desde hace
décadas, vienen produciéndose en los paises con economias desarrolladas en
las que a un proceso de despoblamiento rural les ha sucedido un proceso de

repoblacion rural y cuya explicacion, para algunos autores, debe buscarse en los

18/12/12 9 500.1a
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factores que influyen en las decisiones individuales de las poblaciones urbanas,
principalmente referidas al atractivo de algunas zonas rurales, al clima o a la
existencia de amplios espacios naturales, en contraste con las ciudades con
elevados indices de contaminacion atmosférica, de ruidos y con mayor densidad
de poblacion. Este concepto se encuentra también intimamente relacionado con
el concepto de ciudad desconcentrada que se opone al tradicional de la ciudad
compacta bien delimitada en el espacio, que era propio de las sociedades
industriales y que consiste en la diferenciacion de dos partes, una concentrada
y con construccién compacta y otra dispersa y abierta.

En nuestro pais estos procesos se han producido lentamente y sin generar,
salvo excepciones puntuales, grandes traumas sobre el medio rural hasta que
el desarrollo econémico de los afios 60 y 70 ocasiondé que este proceso
adoptase una mayor intensidad y <capacidad agresiva debido
fundamentalmente a dos fendmenos: por una parte la utilizacién del suelo
rastico como una alternativa “barata” al suelo urbano o urbanizable para
absorber las demandas residenciales menos solventes, lo que ocasioné la
ocupacién del campo por actuaciones dispersas de viviendas, o de actividades
industriales o terciarias en los emplazamientos territoriales con mejor
accesibilidad y, por otra parte, la utilizacion impropia del medio rural como
“trastero” o “vertedero” de la ciudad para localizar en él las actividades no
deseadas o deseables del medio urbano, sin ningin proceso de regulacién ni
utilizacion de técnicas de identificacion de emplazamientos adecuados y

medidas de correccién en su caso.

La situacion alcanzada ya en los afios setenta y primeros ochenta era de tal
magnitud que provoco la preocupacion de las Administraciones competentes
en materia de urbanismo generandose a partir de entonces un intenso debate
en torno a la problematica del “rustico” que derivd, por una parte, en la
modificacion en 1995 del Cdédigo Penal para considerar como “delito
urbanistico” el llevar a cabo una edificacion no autorizable en el suelo no
urbanizable y en la intensificacion de la adopcion de medidas en materia de

disciplina urbanistica y, por otra, en la formulacién de normativas autonémicas

18/12/12 10 500.1a
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gue paulatinamente, en un proceso que aun hoy continda, han ido
incorporando determinaciones para regular expresamente los procesos de

ocupacion edificatoria del suelo no urbanizable tal como se vera mas adelante.

En todo caso sorprende que, a pesar de la trascendencia que habian adquirido
estos procesos de ocupacion del suelo no urbanizable, la regulacion legal de la
intervencion en esta clase de suelo se haya caracterizado durante mucho
tiempo por el caracter residual que se le ha otorgado y por la parquedad de sus

previsiones.

4.1.1. Regulacién del suelo no urbanizable en la legislacién urbanistica

estatal

Para comprender la situacion actual del suelo no urbanizable conviene
recordar, previamente, cual ha sido la evolucién histérica que ha tenido la
regulacién de este suelo en dicha legislacién la cual ha contribuido a agravar
los procesos de ocupacion de dicho suelo porque, como ahora se expondra, es
la propia legislacién la que ha posibilitado y potenciado, con su ambigliedad y
con su parquedad de previsiones, la implantacion de multitud de usos en el
medio rural, especialmente viviendas, generando, con ello, ademas, una
concienciacion colectiva de que construir en este suelo es algo absolutamente
normal a pesar de conceptuarse, paraddjicamente, como “suelo no

urbanizable”.

Asi debemos referirnos en primer lugar a la Ley de 12 de mayo de 1956, de
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana ya que debemos considerar la misma
como la primera que regul6 un tratamiento especifico del suelo no urbanizable
al que denomind, entonces, como suelo rastico, utilizando asi un concepto
positivo que no ha vuelto a utilizarse después, excepto en alguna legislacion

autonémica.
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No obstante, a pesar de este concepto positivo, la regulacion prevista en esta
Ley resultdé ser muy negativa para el suelo rastico ya que le otorgd, con
caracter general, un indice de edificabilidad de 1m?3t/5mz2s y la posibilidad de
dividir el suelo por encima de las dimensiones resultantes de las unidades
minimas de cultivo lo que fue interpretado por algunos como un incuestionable
derecho a edificar que fue reconocido incluso en algunas sentencias del
Tribunal Supremo. Asi, al amparo de ello, se parcelaron y edificaron fincas

constituyendo verdaderas urbanizaciones en el suelo rustico.

A ello hay que unir la construccion de urbanizaciones turisticas no
contempladas en el planeamiento urbanistico por la aplicacion sectorial al suelo
rustico de la Ley de 28 de diciembre de 1963 sobre Centros y Zonas de Interés
Turistico Nacional lo cual convirtié lo que debia ser una planificacién sectorial
en una planificacion territorial. La consecuencia de todo ello fue una

urbanizacion indiscriminada, fragmentada y anarquica del suelo rustico.

Posteriormente, en la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de Reforma de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y Real Decreto Legislativo 1346/1976,
de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido, el suelo rustico pasa
ya a tener un concepto negativo que perdura hasta la actualidad
denominandose suelo no urbanizable aunque, al menos, se elimina el indice de

edificabilidad previsto en la ley anterior.

En esta ley no se establece un régimen propio del suelo no urbanizable sino
gue éste se remite al régimen establecido para el suelo urbanizable no
programado por lo que se le otorga un caracter residual que se advierte
ademas en la parquedad de medidas previstas, tanto en la ley como en los
reglamentos que la desarrollan. Basicamente el régimen juridico previsto

consiste en establecer las siguientes limitaciones:

- Deberan respetarse las incompatibilidades de usos sefialadas en el

Plan General.
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- No podran realizarse otras construcciones que las destinadas a
explotaciones agricolas que guarden relacién con la naturaleza y
destino de la finca y se ajusten en su caso a los Planes o normas del
Ministerio de Agricultura, asi como las construcciones e
instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de
las obras publicas. No obstante, siguiendo un procedimiento
especial (art® 43.3 de la ley) podran autorizarse edificaciones o
instalaciones de utilidad publica o interés social que hayan de
emplazarse en el medio rural y edificios destinados a vivienda
familiar en lugares en los que no exista posibilidad de formacion de
un nucleo de poblacion.

Con estas determinaciones quedaba establecida una regulacién del suelo no
urbanizable insuficiente y ambigua, que durante décadas ha sido la referencia
para construir en esta clase de suelo. Asi, como la Ley no definia el concepto
de “nucleo de poblacion” ni el de “edificaciones o instalaciones de utilidad
publica o interés social” fueron los planes generales de ordenacion urbana los
gue, en funcién de las caracteristicas de cada municipio o, simplemente, en
funcion de la demanda social del momento, establecieron las condiciones de
implantacién de las viviendas y del resto de edificaciones derivando en muchos
casos en regulaciones muy arbitrarias que fueron entendidas por los
ciudadanos como todo un derecho a edificar en el suelo no urbanizable
siempre que se dispusiese de una superficie minima que en muchos municipios
lleg6 a identificarse con la unidad minima de cultivo (en la provincia de Malaga
2.500-3000 m2 en regadio y 25.000-30.000 m2 en secano).

En la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suelo y en el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana se mantendran también la denominacién de suelo no
urbanizable y el caracter residual de su régimen juridico. En estos textos
legislativos no se aporta nada relevante con respecto al régimen del suelo no

urbanizable si bien se establece un régimen juridico propio.
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Por su parte la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones pretendid, mediante la modificaciéon que introdujo el RDL 4/2000,
de 23 de junio, limitar las posibilidades de clasificacion del suelo no urbanizable
en beneficio del suelo urbanizable. Asi el art® 9 de la Ley 6/1998, que definia el

suelo no urbanizable, se modificé en el siguiente sentido:

- Redaccion otorgada por el RDL Decreto 4/2000:

“Tendran la condicion de suelo no urbanizable, a los efectos de esta Ley,

los terrenos en que concurran alguna de las circunstancias siguientes:

1. Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algun régimen
especial de proteccion incompatible con su transformaciéon de acuerdo
con los planes de ordenacion territorial o la legislacion sectorial, en razén
de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos,
ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento sectorial, o en funcibn de su sujecion a limitaciones o

servidumbres para la proteccion del dominio publico.

2. Que el planeamiento general considere necesario preservar por los
valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por su valor

agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales”.

En la redaccién original del precepto se contenia un udltimo inciso en el

apartado 2 del siguiente tenor: “asi como aquellos otros que considere

inadecuados para un desarrollo urbano”.
Posteriormente, tras la Sentencia del Tribunal Constitucional 164/2001, que

matizo la interpretacion del concepto, se modificé el mismo en la Ley 10/2003,

de 20 de mayo, quedando con la siguiente redaccion:
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“Tendran la condicion de suelo no urbanizable, a los efectos de esta Ley,

los terrenos en que concurran alguna de las circunstancias siguientes:

1. Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algun régimen
especial de proteccion incompatible con su transformacién de acuerdo
con los planes de ordenacion territorial o la legislacion sectorial, en razon
de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos,
ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento sectorial, o en funcibn de su sujecion a limitaciones o

servidumbres para la proteccion del dominio publico.

2. Que el planeamiento general considere necesario preservar por los
valores a que se ha hecho referencia en el parrafo anterior, por su valor
agricola, forestal, ganadero o por sus riguezas naturales, asi como
aguellos otros que considere inadecuados para el desarrollo urbano, bien
por imperativo del principio de utilizacion racional de los recursos
naturales, bien de acuerdo con criterios objetivos de caracter territorial o

urbanistico establecidos por la normativa urbanistica.”

En todo caso dicha Ley no aportd ninguna determinacion novedosa respecto a
las posibilidades de construccibn que ya habian establecido las leyes
anteriores para el suelo no urbanizable. Asi lo Unico que regula esta Ley es lo

siguiente:

“1. Los propietarios del suelo clasificado como no urbanizable tendran
derecho a usar, disfrutar y disponer de su propiedad de conformidad con
la naturaleza de los terrenos, debiendo destinarla a fines agricolas,
forestales, ganaderos, cinegéticos u otros vinculados a la utilizacion
racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que, en su caso,

establezcan las leyes o el planeamiento.
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2. Excepcionalmente, a través del procedimiento previsto en la legislacion
urbanistica, podrdn autorizarse actuaciones especificas de interés

publico.

3. En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones
urbanisticas, sin que, en ningun caso, puedan efectuarse divisiones,
segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo
dispuesto en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza”.

Finalmente la actual legislacion estatal en materia de suelo (RDL 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo) no
establece una clasificacion del mismo sino que define dos situaciones béasicas

en las que se puede encontrar el suelo: suelo rural y suelo urbanizado.

De acuerdo a dichas definiciones el suelo no urbanizable se encontraria en la
situacion basica de suelo rural para el que se establecen las siguientes

determinaciones:

“1. Los terrenos que se encuentren en el suelo rural se utilizaran de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites
gue dispongan las leyes y la ordenacion territorial y urbanistica, al uso
agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la

utilizaciéon racional de los recursos naturales.

Con caracter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones
previstas en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, podran
legitimarse actos y usos especificos que sean de interés publico o social
por su contribucién a la ordenacion y el desarrollo rurales o porque hayan

de emplazarse en el medio rural.

2. Estéan prohibidas las parcelaciones urbanisticas de los terrenos en el

suelo rural, salvo los que hayan sido incluidos en el ambito de una
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actuacion de urbanizacién en la forma que determine la legislacién de

ordenacién territorial y urbanistica”.

Tal como puede observarse la actual legislacion tampoco ha hecho ninguna

aportacion novedosa en cuanto a la regulacién del suelo no urbanizable.

Como conclusién de lo expuesto hay que sefialar que en la legislacion
urbanistica estatal que ha ido formulandose histéricamente en nuestro pais se
ha previsto para el suelo no urbanizable un concepto negativo y un régimen de
caracter residual y ambiguo que actualmente resultan impropios e insuficientes
para regular urbanisticamente un medio rural que presenta un caracter
complejo, en el que los usos productivos primarios (agricolas, ganaderos, etc.),
aun siendo generalmente predominantes, se mezclan o coexisten con usos
turisticos, recreativos, residenciales, terciarios, industriales, etc. que se han ido
implantando paulatinamente en él y cuya demanda sigue siendo hoy dia muy

importante.

Ello obliga a realizar un esfuerzo para canalizar dicha demanda de forma
ordenada porque prohibir el uso de vivienda no vinculada a usos agrarios como
se ha hecho en algunas legislaciones autonémicas, e incluso tipificar
penalmente de modo expreso como “delito urbanistico” el llevar a cabo una
edificaciébn no autorizable en el suelo no urbanizable, como se hizo con la
reforma del Cdédigo Penal de 1995, no ha servido para paralizar estos
procesos, cuestion ésta que también merece otra reflexion puesto que el
ciudadano no puede entender que, dependiendo de una u otra Comunidad
Auténoma, una edificacibn pueda resultar autorizable o no conforme a su
correspondiente legislacion y, en funcidon de ello, pueda considerarse o0 no

como delito urbanistico.

Por otra parte también sorprende que a pesar de que los procesos de
ocupacién vy transformaciéon del suelo no urbanizable sigan teniendo
actualmente gran relevancia la actual legislacion estatal no haya previsto

ninguna determinacion dirigida al tratamiento de los asentamientos existentes
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en el suelo no urbanizable y, especialmente, para regular los nucleos rurales
legalmente asentados en el medio rural que, por sus especiales caracteristicas,

no rednan condiciones para ser considerados como suelo urbanizado.

4.1.2. Propuestas de regulacién de los asentamientos existentes en el

suelo no urbanizable segln la legislacion autonémica

Las deficiencias que se han puesto de manifiesto al referirnos a la legislacién
estatal pueden ser aplicadas en general a la legislacion autonémica. No
obstante en los dltimos afios han ido surgiendo iniciativas legislativas
autondémicas con el objetivo de regular los procesos de ocupacién del suelo no
urbanizable de forma expresa. El andlisis de estas regulaciones viene a
demostrar que existen en la legislacién autonémica distintas formas de afrontar
el tratamiento de los asentamientos existentes en el suelo no urbanizable que
van desde su regulacién como suelo no urbanizable hasta su regulacién como
suelo urbano aunque en todos los casos se advierte la necesidad de establecer
condiciones excepcionales dentro de dichas clases de suelo, evidenciandose la
dificultad de encajar este tipo de asentamientos en las tres clases de suelo
tradicionales, y quizas ya obsoletas, que son la de suelo urbano, urbanizable y

no urbanizable.

Dichas regulaciones tienen un gran valor puesto que nos demuestran que son
posibles otros tratamientos para estos procesos, mas simples y agiles en
algunos casos que los propuestos en el Decreto 2/2012 de Andalucia. Ademas
nos ensefian que debemos tratar con una cierta perspectiva el problema del
tratamiento de las edificaciones y asentamientos existentes en el suelo no
urbanizable porque sélo de esta manera podremos proponer algunas medidas
eficaces que los organismos competentes tendran que valorar con la necesaria
flexibilidad que requiere el tratamiento de estos procesos urbanisticos tan
complejos si queremos conseguir, entre todos, que se minimicen sus impactos
territoriales porque, sin deslegitimar la necesaria y obligada accion disciplinaria,

éste deberia ser el objetivo principal. A tales efectos y a modo de ejemplo se
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analizan a continuacion algunas de dichas regulaciones con el objetivo final de
justificar los criterios adoptados en este trabajo para identificar y delimitar los

asentamientos existentes.

A) La Ley 9/1985, de 4 de diciembre, especial para el tratamiento de

actuaciones urbanisticas ilegales en la Comunidad de Madrid (prorrogada por
la Ley 3/1987, de 18 de diciembre)

El interés de esta Ley reside en que fue formulada expresamente para poder
establecer con caracter excepcional y de forma coyuntural una serie de
medidas destinadas a la regularizacion urbanistica de un determinado ndmero
de urbanizaciones ilegales previamente catalogadas que, con la aplicacion de

la legislacién vigente, no era posible regularizar.

Esta regularizacion urbanistica de determinadas actuaciones catalogadas que,
por sus circunstancias urbanisticas o por las caracteristicas medioambientales,
agropecuarias y paisajisticas de la zona, pudieran ser objeto de un tratamiento
urbanistico diferente del que resultaba del planeamiento en vigor hasta la
fecha, permitia su posible inclusién en una ordenacioén surgida de premisas,
asimismo, diferentes. Ello seria Unicamente posible cuando la incidencia de
todas aguellas circunstancias y caracteristicas permitiera e hiciera
recomendable la reconsideracion urbanistica del planeamiento vigente, y
podria afectar a aquellas “urbanizaciones” que, basicamente, reunieran los

siguientes caracteres:

- Suelos carentes de valor ecoldgico, paisajistico o productivo significados.

- Actuaciones que gocen de una localizacion y unos accesos que permitan su
incorporacién al sistema urbanistico en particular: viario, servicios vy
consolidacion y calidad de la vivienda.

- Viabilidad econémica de la reconduccién urbanistica de las actuaciones, en
cuanto a las inversiones que deban realizarse y a la disponibilidad de los

agentes llamados a efectuarlas.
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Esta regularizacion podria llevarse a cabo a través de los mecanismos ya
previstos en el ordenamiento vigente, mediante la aplicacion del régimen
urbanistico propio de la clase de suelo a la que se incorpora la actuacién de
que se trate, afectando total o parcialmente al &mbito de la actuacion
catalogada. No obstante, la mayor parte de los supuestos susceptibles de
regularizacion dificilmente podrian tener cabida dentro de los mecanismos y
condiciones propios del suelo urbano y del suelo urbanizable, dado que los
asentamientos se configuran técnicamente como “ndcleos de poblacion en
suelo no urbanizable”, objeto de expresa prohibicion en varias disposiciones

legales.

Por ello la regularizaciéon urbanistica de semejantes actuaciones requeria una
expresa habilitacién legal que se instrumenta a través de Planes de Ordenacion
especificos que, con sujecibn a una normativa urbanistica especial, podian
incluir determinaciones particularmente vinculadas a las caracteristicas del
ambito y diferentes en la mayor parte de las ocasiones, y en cuanto a cesiones,
edificabilidad, usos, niveles y tipo de infraestructuras y muchos otros aspectos,
de las del suelo con vocacién urbana, aunque necesarias y suficientes para
garantizar adecuada y dignamente los usos residenciales y agropecuarios

previstos.

B) Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, del Suelo No

Urbanizable

Esta Ley incorpora en su Disposicion Transitoria Cuarta una regulacion para
minimizar el impacto territorial generado por los nacleos de viviendas en suelo
no urbanizable que, en la practica, supone la regularizacion de los mismos
dotandolos de los servicios necesarios en su caso y manteniendo su
clasificaciébn como suelo no urbanizable lo cual supone un tratamiento simple,
agil y que pone el énfasis en el objetivo que debiera ser prioritario en estos
ambitos, la minimizacion del impacto territorial generado, frente a otras

propuestas que fuerzan una reclasificacion del suelo no urbanizable como
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suelo urbano o urbanizable que conllevan un mayor impacto territorial que el ya

producido. Dicha Disposicion establece textualmente lo siguiente;

“1. En suelo no urbanizable, se consideran ntcleos de viviendas
consolidados que deben minimizar su impacto territorial los formados por
un conjunto de més de diez viviendas existentes dentro de un circulo de
cien metros de radio, cuya implantacion se haya efectuado al margen de
los procesos formalizados de urbanizacion y edificacion.

2. Los ayuntamientos tramitaran expedientes de identificacion de los
nacleos de viviendas consolidados que tuvieran este caracter con
anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, en sus respectivos
términos municipales con el fin de minimizar su impacto territorial. El
expediente se tramitara por el procedimiento general con aprobacién
definitiva autondmica previsto en la legislacion urbanistica,
correspondiendo al conseller competente en materia ordenacion del
territorio 'y urbanismo su aprobacion definitiva. ElI expediente

comprenderd los siguientes documentos técnicos:

a) Memoria descriptiva de la situaciébn actual y justificativa de la
propuesta, en la que se describirdn las circunstancias de implantacion de
cada nucleo de viviendas, se identificaran las parcelas catastrales que lo
integran, se relacionardn las construcciones y usos existentes y las
caracteristicas de los servicios de que estén dotadas. Se afiadira un

anexo con la relacién de los propietarios afectados.

b) Planos de estado actual de parcelacién, grado de urbanizacion, grado
de edificacion, relacion con los nacleos urbanos, actividades calificadas y

con la red primaria de infraestructuras y servicios existentes.
c) Plano de ordenacion que efectie una delimitacion del perimetro del

ndcleo de viviendas consolidado, incluyendo los terrenos inedificables

estrictamente necesarios para ultimar la trama del borde y los precisos
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para implantar las dotaciones publicas que se consideren adecuadas
para el bienestar de la poblacién y la proteccion de la calidad del medio

ambiente.

d) Estudio econémico de la inversion, propuesta de infraestructuras, otros
costos de regularizacion previstos y plazo de ejecucion de las obras.

e) En su caso, convenio urbanistico que regule las relaciones entre los

propietarios y la administracion actuante.

3. En el caso de que resulte la existencia de actividades calificadas a
distancias inferiores del nicleo de viviendas de las previstas por la
normativa especifica que le sea de aplicacién, se requerird informe de las

consellerias competentes en materia de industria y territorio.

4. La minimizacion del impacto territorial generado por los nucleos de
viviendas en el suelo no urbanizable, exigira, en todo caso, la
implantacién de las infraestructuras y servicios publicos que garanticen la
minima afeccién al medio ambiente. En particular, el alcantarillado o
sistema de depuracién de vertidos de toda indole y la recogida regular de
residuos solidos, asi como la adecuada conexion del nucleo de viviendas

con la red viaria.

5. Los costes derivados de la minimizacion del impacto territorial habrén

de ser asumidos por los propietarios afectados.

6. En todo caso, la homologacion o revision del planeamiento general
municipal debera incluir la documentacion prevista para minimizar el
impacto territorial generado por los nucleos de viviendas objeto de esta
disposicion legal y la prevision de medidas que faciliten llevarla a cabo.
Todo ello sin perjuicio de que el Municipio pueda clasificar el suelo
afectado como urbanizable y desarrollarlo de acuerdo con lo previsto en

la legislacion urbanistica.”
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C) Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica y Proteccién del

Medio Rural de Galicia

El interés que tiene esta Ley a efectos de lo que venimos exponiendo radica en
su exhaustivo y positivo tratamiento del suelo rustico, que es como
acertadamente denomina al suelo no urbanizable, y en haber considerado los
“nucleos rurales”, otra vez acertadamente, como una clasificacion de suelo
especifica, distinta de la de suelo no urbanizable, lo cual permite un tratamiento
de los asentamientos tradicionales con determinaciones e instrumentos
especificos, adecuados a sus peculiares caracteristicas, que no se ven
condicionados por las limitaciones inherentes a la clase de suelo no

urbanizable.

D) Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de

Urbanismo de Castillay Ledn

Este Decreto, modificado posteriormente por el Decreto 45/2009, de 9 de julio,
desarrolla la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillo y Le6n, que
fue modificada también por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas

sobre Urbanismo y Suelo.

Cabe destacar de esta legislacion la acertada denominacién del suelo no
urbanizable como suelo rustico y la inclusién en el mismo de las categorias de
suelo rustico de asentamiento tradicional y de suelo rastico de asentamiento
irregular. También destaca que, dentro de la categoria de suelo rustico de
asentamiento tradicional, se incluyan, entre otras, las zonas en las que se
constate la existencia histérica de poblamiento disperso, lo cual fue establecido
en el Decreto 22/2004, ampliando asi el concepto establecido anteriormente en
la Ley 5/1999. Asimismo cabe destacar que se permiten en el suelo rustico,
entre otras, las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que
cuenten con acceso y servicios exclusivos y que no formen un nuevo nucleo de

poblacion, es decir, que no se requiere vinculacion alguna de la vivienda a usos
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agrarios, lo cual tampoco se exige en otras legislaciones autonOmicas
analizadas y que facilita, sin duda, los procedimientos de regularizacion de los

asentamientos diseminados existentes.

Segun el Decreto en el suelo rastico de asentamiento tradicional pueden
incluirse los terrenos que se estime necesario proteger para preservar las
formas tradicionales de ocupacién humana del territorio que no se emplacen en

suelo urbano, entendiendo incluidas las siguientes:

“a) Los elementos de arquitectura tradicional propios del suelo rustico, tales
como acefias, apriscos, batanes, bodegas, brafias, cabafias, casas de teito,
casetas de era, de pozo y de vifia, chozos, cortines, esquileos, fuentes,
guardavifias, hérreos, invernales, majadas, molinos, palomares, paneras,

refugios, tenadas y otros analogos, tanto aislados como agrupados.

b) Las alquerias y otros nudcleos situados en el interior de dehesas,
conjuntos monasticos desafectados y otras grandes explotaciones

agropecuarias.

¢) Los nucleos vinculados al servicio de las cafiadas reales y demas vias

pecuarias.

d) Las zonas en las que se constate la existencia histérica de poblamiento

disperso.

e) Los nudcleos de poblacion abandonados, deshabitados o sin poblacion

permanente.”

Por otra parte en el suelo rastico de asentamiento irregular pueden incluirse los
terrenos que hayan sido objeto de parcelacion urbanistica u ocupacién por la
edificacion mediante procesos ajenos al marco normativo vigente en su

momento lo que permite, como en el caso de la Ley 10/2004, de 9 de
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diciembre, de la Generalitat Valenciana, la regulacion de los asentamientos

irregulares manteniendo su clasificacibn como suelo no urbanizable.

De acuerdo a estas determinaciones se ha posibilitado de forma pacifica que
muchos municipios delimiten como suelo rastico de asentamiento tradicional o
como suelo rastico de asentamiento irregular los asentamientos existentes en
el medio rural llegando incluso a establecerse unas condiciones de edificacion
idénticas para ambos casos y que permiten no sélo el mantenimiento de las
edificaciones ya existentes sino también la construccion de nuevas
edificaciones. Como ejemplos de ello transcribimos las condiciones de
edificacion establecidas para estos asentamientos respecto a los usos de
vivienda unifamiliar y hosteleria en el PGOU de Béjar (Salamanca), que
actualmente estd en tramitacion, y la regulaciéon que se establece para estos
asentamientos en la Revision de las Normas Subsidiarias Municipales vigentes

de Calvarrasa de Abajo (Salamanca):

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BEJAR:

“ARTICULO 217.- CONDICIONES DE EDIFICACION EN SUELO
RUSTICO DE ASENTAMIENTO TRADICIONAL Y DE SUELO RUSTICO
DE ASENTAMIENTO IRREGULAR

“

4. VIVIENDA UNIFAMILIAR Y HOSTELERIA.

a) Indice de edificabilidad: 0,05 mz/m?2 .

b) Altura maxima: 2 plantas (B+1) y 7,00 m a cornisa. No se permite el
bajocubierta.

c¢) Parcela minima:

i. Para SRAI (Suelo Rustico de Asentamiento Irregular): la catastral 6
2.500 m? a efectos de segregacion.

ii. Para SRAT (Suelo Rustico de Asentamiento Tradicional): la catastral 6

1.500m? a efectos de segregacion.
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d) Retranqueo minimo a linderos: 3,50 m.”

REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE
CALVARRASA DE ABAJO

“8.4.4. Suelo Rustico Comun de Asentamiento Irregular SRCAI.

Ademéds, dentro del Suelo Rustico Comudn, se han considerado un
conjunto de sectores denominados como Suelo Rustico Comudn de
Asentamiento Irregular, SRCAI, correspondiéndose con los terrenos de
los sectores clasificados como Suelo Urbanizable en las NSM que se
revisan, no desarrollados urbanisticamente, que presentan actuaciones
edificatorias irregulares, y aquellos otros de Suelo RdUstico que
manifiestan igualmente la presencia de construcciones al margen de la

legislacion vigente, para regularizarse mediante Planes Especiales.

En las presentes normas se le ha dado un tratamiento diferente, a unos y

otros, segun la situacién de procedencia anteriormente mencionada.

En el caso de los sectores procedentes de suelo rastico segin las NSM
gue se revisan, en éstos no se permite la construccién de nueva vivienda
alguna. Estos sectores, para su desarrollo, requeriran la tramitacion y
aprobacion de Planes Especiales especificos, que tendran que atenerse
a las condiciones establecidas en las FICHAS REGULADORAS que se
adjuntan a continuacién para cada uno de ellos. En todo caso sera de
aplicacion lo establecido para el Suelo Urbanizable en el articulo 7.1.2.
“Dotaciones Urbanisticas Publicas de interés general y Sistemas Locales
de Conexién”, con la correspondiente adecuacion a la naturaleza propia

del suelo rustico considerado.”
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SUELO RUSTICO COMUN DE
ASENTAMIENTO IRREGULAR SRCAI-2

DATOS GENERALES
CLASE DE SUELO  RUSTICO COMUN DE ASENTAMIENTO IRREGULAR

SUPERFICIE 19.208 M2
USOS PERMITIDOS  Usos no constructivos, propios del Suelo Ristico Comin o vinculados a
los usos ordinarios del mismo. Obras publicas e infraestructuras.

USOS AUTORIZABLES Construcciones vinculadas a actividades agrarias. Reformas,

ampliaciones y rehabilitacién de usos existentes.

USOS PROHIBIDOS Vivienda unifamiliar de nueva planta (salvo en el nivel de

regularizacidn), los equipamientos publicos y colectivos, entre otros,

TIPOLOGIA EDIFICATORIA VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA

ALTURA / N°® PLANTAS 7,00 m./ 2PLANTAS

PARCELA MINIMA A determinar en Plan Especial

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PLAN ESPECIAL

SISTEMA INDICATIVO DE GESTION COMPENSACION
LIMITES:

Norte Desagiie D-XXJ-2. Sector SUR-1/

Sur Parcela /66 del poligono 50/. Sector SUR-10

Este Camino agricola. Sectores SUR-3, SUR-4 y SUR-11

Qeste Parcelas 762, 763, y 764 del poligono 50/. Sector SUR-10

CONDICIONES ESPECIALES

- Se dejardn previstos elementos de comunicacién que garanticen la continuidad con el
Suelo Urbanizable adyacente, adicionalmente a los definidos en el plano P-06 de
Esquema Director de Infraestructuras de Comunicacion Terrestre.

Ficha Reguladora de un Suelo Rastico Comun de Asentamiento Irregular de la Revision de las Normas

Subsidiarias Municipales de Calvarrasa de Abajo (Salamanca)

E) Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley del Suelo de la Regidon de Murcia

En este Decreto se ha optado por considerar las agrupaciones de viviendas
existentes en el medio rural como categorias especiales del suelo urbano con

una regulacién especifica. En concreto el Decreto establece lo siguiente:

“Articulo 63. Categorias del suelo urbano.

“

4. Tendran la consideracién de suelo urbano de nucleo rural los terrenos,

incluidos los de la huerta tradicional de la Regién de Murcia, que, por
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existir agrupaciones de viviendas con viario e infraestructura comdn y
relaciones propias de la vida comunitaria, constituyan un asentamiento de
poblacion tradicional reconocido oficialmente por un topénimo vy

especialmente vinculado a las actividades del sector primario.

5. Tendran la consideracién de suelo urbano especial los terrenos,
incluidos los de la huerta tradicional de la Region de Murcia, que,
careciendo de alguno de los requisitos del apartado anterior, constituyan

un asentamiento con frente a camino publico tradicional.”

F) Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura (modificada por la Ley 9/2010, de 18 de octubre, y por la Ley

9/2011, de 29 de marzo)

Cabe destacar de esta Ley, a los efectos que ahora nos interesan, su
Disposicion Adicional Quinta, afladida por la Ley 9/2010, de 18 de octubre, en
la que se establecen las condiciones para la regularizacion de urbanizaciones
clandestinas o ilegales optando, en este caso, por su consideracion como suelo

urbano o como suelo urbanizable. Dicha Disposicion dice lo siguiente:

“DISPOSICION ADICIONAL QUINTA. Regularizacion de urbanizaciones

clandestinas o ilegales.

El planeamiento general municipal podra regularizar la situacion de las
actuaciones urbanizadoras clandestinas o ilegales ejecutadas en suelo no
urbanizable en contradiccion o al margen de la legislacion urbanistica en
vigor con anterioridad a la entrada en vigor de esta disposicion adicional,

con sujecion a las siguientes reglas:

1. Con caracter previo a la regularizacién, el Municipio debera obtener de
la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica declaracion de viabilidad de la actuacion basada en criterios

de sostenibilidad y de ordenacion territorial.
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Para la obtencién de la declaracion a que se refiere el parrafo anterior, el
Municipio deberd aportar, como minimo, una memoria descriptiva y
justificativa de la actuacion, incluidos sus aspectos econdmico-
financieros, planos de informaciébn y ordenacion, y los informes

sectoriales siguientes:

a) El referido a la compatibilidad ambiental de la actuacién, emitido por la
Consejeria con competencias en materia de medio ambiente.

b) El referido al cambio de destino del suelo afectado, emitido por la
Consejeria con competencias en materia de agricultura.

c) El referido a las infraestructuras, servicios y dotaciones publicas que

requiera la implantacién de la actuacion, emitido por el propio Municipio.

2. La reclasificacion de las superficies transformadas por las actuaciones
a suelo urbanizable o urbano no consolidado, segun proceda en funcién
del grado de urbanizacién y edificacion alcanzado, con sometimiento de
las mismas al correspondiente régimen urbanistico del suelo e imposicion

de la ejecucion de las obras oportunas.

3. La observancia en la ordenacion de las superficies de que se trata de
lo dispuesto en el apartado 7 del articulo 80, salvo que el grado de
consolidacion por la edificacion alcanzado haga dicho cumplimiento
imposible o muy dificil, circunstancia que debera acreditarse de forma
suficiente y rigurosa. En este Ultimo supuesto, la entrega de suelo
correspondiente a las dotaciones publicas y reservas de suelo
preceptivas podra sustituirse por el pago de su valor en metalico, segun
los criterios de valoracion legalmente establecidos. Los Ayuntamientos
estaran obligados a destinar los fondos asi obtenidos a la adquisicion del
suelo preciso para las dotaciones publicas necesarias, pudiendo ubicarse

fuera del ambito de actuacion.
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4. La regularizacion no podra implicar o tener por consecuencia, en
ninglin caso, la exencion total o parcial de los propietarios de las
superficies objeto de aquélla de deber o carga legales algunos segun la
clasificacion de que sean objeto los terrenos, asi como tampoco del deber
de obtener licencia municipal para la legalizacion de las edificaciones ya

construidas al tiempo de la regularizacion.

5. Para el mantenimiento de la urbanizacion y restantes dotaciones
publicas de las actuaciones objeto de regularizacién, debera constituirse
en todos los casos, una vez ejecutadas las obras derivadas de dicha
regularizacion, la pertinente entidad urbanistica de conservacion, que
integrar4 con caracter forzoso a todos los propietarios afectados. Los
Ayuntamientos no podran asumir su mantenimiento sino tras haber
transcurridos diez afios desde la constitucion de las correspondientes

entidades urbanisticas de conservacion.”

4.1.3. El debate de los afios 90 respecto a las posibilidades de actuacion

sobre las parcelaciones ilegales en el suelo no urbanizable

A efectos de tener una visibn mas completa de todos los aspectos que inciden
en el posible tratamiento de los asentamientos existentes en el suelo no
urbanizable hemos considerado oportuno hacer también una minima referencia
al intenso debate que en los afios 90 se originé respecto a las posibilidades de
actuacion sobre los asentamientos ilegales existentes en el suelo no

urbanizable.

No obstante, como este Avance no es el documento adecuado para poder
extendernos sobre tal cuestion, sélo vamos a extraer algunas opiniones que
nos parecen de gran interés a efectos de tener una vision amplia del problema
y que fueron expuestas en las | y Il Jornadas sobre la disciplina urbanistica, el
suelo no urbanizable y las parcelaciones ilegales que se celebraron en
Zaragoza del 26 al 29 de abril de 1994 y del 16 al 28 de octubre de 1996 vy
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cuyos resultados se recogen en un documento titulado “La disciplina
urbanistica, el suelo no urbanizable, las parcelaciones ilegales y el nuevo
Codigo Penal” el cual fue publicado en 1997 por la Direccion General de

Ordenacion del Territorio y Urbanismo del Gobierno de Aragén.

En dicho documento se hace una importante reflexion sobre las experiencias
gue en materia de disciplina urbanistica se llevaron a cabo en distintas
Comunidades Autdbnomas en unos afios en los que los procesos de ocupacion
y transformacion del suelo no urbanizable fueron muy intensos. Asimismo se
aborda el andlisis de la legislacién urbanistica vigente entonces y las
posibilidades de tratamiento de las parcelaciones ilegales desde el
planeamiento y la gestion.

Entre otras, nos ha parecido muy ilustrativa la exposicion de Manuel Herce
Vallejo que en aquellos momentos era profesor de urbanismo en la Escuela de
Ingenieros de Caminos de Barcelona y asesor municipal de Barcelona,
Cartagena de Indias, Rio de Janeiro y Santiago de Chile. Asimismo, con
anterioridad, habia sido jefe de servicio de cooperaciébn municipal de la
Generalitat de Catalufia y director de urbanismo del Area Metropolitana de
Barcelona y acumulaba una larga experiencia en la investigacion y tratamiento
de los procesos y mecanismos que funcionan en el ambito de las parcelaciones

clandestinas del suelo no urbanizable.

Pues bien, haciendo una reflexion global de todas las experiencias propias y

ajenas, decia el profesor Manuel Herce Vallejo lo siguiente:

“Nuestra legislacion urbanistica tiene un enfoque sobre el suelo no
urbanizable que podemos tildar de espejo negativo del suelo urbano...
Por eso, toda la obsesion de la Ley trata de impedir la transformacion del
destino del suelo ruastico y las actividades que de alguna manera puedan
atentar contra la proteccion de ese suelo. Y limita los usos a usos
agricolas, forestales, pecuarios, a las instalaciones de obras publicas, a

las cosas de interés, de utilidad publica e interés social que tienen que
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ser ubicadas en suelo rural, o a la vivienda unifamiliar discrecionalmente
aceptada por la comision de urbanismo cuando no haya peligro de

creacion de nucleos de poblacion...

He de decirles que por eso mismo, por la misma misién urbanistica y por
la misma visién negativa del suelo rustico en lo que sencillamente lo que
hay que impedir es la formacion de nucleos de poblacién ante el miedo
evidente de su transformacion clandestina o no legal en suelo urbano, se
recurre normalmente en las normativas a definir el suelo rastico mediante
tamafios minimos de parcela, referencias a las unidades de cultivo,
distancias entre caminos y edificaciones —que en el fondo quiere decir
control de densidad-, tamafio de las viviendas; en una busqueda que es
mas curiosa; primero, con parametros claramente extraidos de la
conformacion del suelo urbano: tamafio de parcelas, indice de
edificacion, distancia de lindes, densidad; y, segundo, ademas,
propiciando indirectamente, sin darse cuenta, una dispersiéon de la
edificacién en el suelo no urbano a través de esos parametros:

distancias, densidades, tamafios de parcela, etc.

Este es el tipo de bagaje con el que la ley enfrenta el fenémeno de la
parcelacion clandestina, bajo las condiciones... de lo poco que tiene
que ver la parcelacién rural clandestina o ilegal con la parcelacién
urbana, es con ese tipo de bagaje con el que se intenta reconducir
los fendbmenos, para evitar precisamente que se escapen de la
disciplina urbanistica. Es como una especie de circulo vicioso un
poco absurdo; es decir, un fenédmeno que no tiene nada que ver con
el fendmeno de produccion urbana ha de ser regulado bajo
condiciones de transformacion urbana en los planes generales,
porque asi se evita no el fendmeno sino que el fenbmeno sea ilegal;
La situacion es bastante dura y todo esto contemplado bajo la perspectiva
de unos técnicos y unos politicos, cansados y agotados en una disciplina

urbanistica, importante porque les legitima, importante porque ha parado
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algunas partes del fenébmeno, pero que es como aquella especie de
flanes de goma con los que juegan los nifios, cuando uno aprieta, estallan
en multitud de pequefios flanes por alrededor; es decir, no ha acabado de
controlar el flan principal y le estan creciendo por todos los alrededores,
precisamente por la propia presion.

Con esa sensacion era con la que pretendiamos reconvertir este tipo de
fendbmenos para ver como se podian contemplar en la normativa
urbanistica, y no ponernos en situaciones absurdas de ‘todo esta
prohibido”, y como todo esta prohibido no dejamos hacer, porque, repito,
se nos escapaban, salian de los sitios donde no pensabamos.

Las experiencias que les planteo son unas experiencias que se
ensayaron en el Plan de Murcia que hizo Rivas Piera a primeros de los
ochenta, en el Plan de Elche que hicimos Bravo y yo también a primeros
de los ochenta, en las directrices de ordenacion del territorio de la
Comunidad de Madrid que son del afio 1984...; en aquella época -
precisamente porgque todos veniamos del mismo caldo de cultivo y del
mismo intento de implantacion de disciplina-, todo tipo de reflexion era
sobre cdmo reconducir a planeamiento fenémenos que no son

propiamente urbanos para que haya unas reglas del juego determinadas.

En el Plan de Elche optamos... por una clasificacion en las que unas
(parcelaciones) eran reconducibles hacia el planeamiento, tarde o
temprano serian suelo urbano con los mecanismos diferentes; otras se
entendian que eran claramente transitorias, no tenian por qué constituir
suelo urbano nunca, pero como tampoco molestaban se les dejaban
seguir como estaban, mejoradas; y otras, selectivamente, debian ser
intervenidas para su erradicacién, precisamente porque creaban
problemas ecoldgicos importante sobre zonas forestales, sobre zonas

regables, sobre zonas de playa.
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Me quiero referir a las de en medio, a éstas que no se queria que fueran

urbanas pero que no estaba claro lo que se podia hacer de ellas...

El problema era este tipo de parcelaciones: en el caso de Elche, treinta:
en el caso de Murcia veintitantas, es decir, distintos municipios de
parcelaciones rurales -porque estaban en el medio rural- en las que se
pretendia saber, previamente a su aplicacion en el planeamiento, lo que

se queria de ellas, lo que se queria hacer sobre ellas.

Evidentemente, no se queria de ellas que se convirtieran en suelo
urbano; porque la paradoja tiene también un tamafio que ha de ser
pensado con serenidad: si estdn molestando en el suelo agricola tal
y como estan, con edificacion deficiente, caminos de tierra y la
mitad medio plantado de coles —que para mayor inri como estan mal
regadas con aguas fecales, son las mas grandes de todas-, asi
molestan en el suelo agricola, pero mas molesta si aquello se
convierte en asfalto, farolas, cloacas, casas, torres, y desaparecen
esas pocas coles contaminadas; es decir mas molesta desde el

punto de vista de laintrusién en el suelo agrario.

Estas parcelaciones fueron denominadas “parcelaciones rurales en suelo no
urbanizable” lo que suponia un alambicado juego de palabras que implicaba
decir que aquello no era ndcleo de poblacién y asi el concepto no chocase con
el planteamiento de la ley. No obstante dicha propuesta no fue aprobada por la
Administraciébn competente que optd por calificar estas parcelaciones como
suelo urbanizable no programado lo que significaba posponer la resolucién del
problema para otro momento, obviando la realidad existente. Segun la
exposicion de Manuel Herce eso ya era “absolutamente de risa porque el suelo
urbanizable no programado... esta pensado para actuaciones concertadas, de

concertacion con promotores importantes en los que se fijan concursos...”.

También queremos hacer mencién a algunas de las opiniones del soci6logo

Mario Gaviria Labarta que fueron recogidas en las citadas Actas y en las que,
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en resumen, considera que el problema de la edificacion ilegal en el campo
deriva de una Ley del Suelo muy estricta que no se ha adaptado a la evolucion

de la sociedad:

“Voy a centrarme sobre todo en el huerto, del huerto derivaré un poco a lo
que suele derivar el huerto, hacia un proceso mas complejo, pero en
cierto modo yo diria que la tesis central mia seria: el huerto ilegal es un
producto de la Ley del Suelo que le da la espalda al mercado, que no
permite ofertar un espacio accesible a buen precio al aire libre, una zona
verde privada, o una residencia de verano. En cierto modo, el huerto
seria la parte visible de una errénea concepcion de la Ley del Suelo
gue perdura desde el 56 y ha sido materializada en un modelo de
ciudad muy estricto asumido por los urbanistas; y que ha asumido
hasta tal punto la planificacién estricta y la imposicion de pautas del
urbanista y el planificador al usuario, que han llevado a la aberracion de
gue para poder ser feliz toda tu vida y tener un huerto tienes que se

ilegal. Ahi hay algo que no marcha.

La oferta de tipologias de vivienda seria el extremo opuesto a como
funcionan las fabricas de automadviles. No hay nada que se acerque
mas a la comprensién de la estructura social que lo que los

fabricantes de coches llaman las “‘gamas” del producto.

Luego tienen que hacer mucha publicidad para que ademas consumas
mas y tengas pocos afos el coche, pero el acto previo de adaptarse al
mercado es de una sabiduria socioldgica terrible. Todo lo contrario de la
Ley del Suelo y de sus consecuencias; no es que los urbanistas sean

consecuencia de la Ley, sino lo contrario.
En fin me refiero a que esa sabiduria sociol6gica del mercado es lo

gue no tienen ni tenemos los urbanistas, y desde luego no tiene la

Ley del Suelo...
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Es gravisimo lo que estoy diciendo, me han dicho: "Vas a decir todo lo
contrario de lo que queremos, animar a la gente a la disciplina
urbanistica’. Yo creo que los sistemas policiales y de disciplina
nunca son solucion, la solucién es adaptarse a la evolucion de la
sociedad, a las necesidades, a las demandas y si no, lo que sucede
es que aparece una realidad que va por un lado y una normativa que

va por otro, y los conflictos.

Después de esta andanada un poco fuerte contra la Ley del Suelo y el
urbanismo planificado... me centraré ya, no tanto en los chalets sino en el
huerto y la caseta (el chalet del pobre) como indicios o indicadores de lo
gue viene después.

Haré pues una defensa encendida del huerto y la caseta -no
necesariamente ilegal- y defenderé de alguna manera que sélo una oferta
mercantil variada que se corresponda a la extrema variedad de gamas
gue hay en la sociedad espafola podria resolver el problema; si no éste
seguird: por un lado la normativa, por otro la represion y por otro la

realidad...

Hemos hecho unas ciudades muy compactas y, en cierto modo, muy
interesantes o muy urbanas, y muy animadas. A mi me parece que es un
modelo de ciudad que es bueno, es compacto y denso, incluso a la larga,
el dia que de verdad escasee la energia, son ciudades de consumo

energético bajo que funcionaran muy bien.

A partir de ahi...porque la ciudad compacta permite poco contacto con la
naturaleza, o con una vida mas gozosa, menos constrefiida al piso,

aparece la busqueda de la doble residencia...
Vamos a ver un poco como se produciria el acceso al huerto. ¢Qué se

podria hacer? ¢Como podriamos hacer para que hubiera algo parecido?

Y de pronto se descubre que la Ley del Suelo practicamente lo impide.
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Yo diria que habria que reflexionar, y a mi me gusta ser critico.
Habria que reflexionar en alguna forma de urbanismo “blando’, o de
segunda residencia blanda. Los que me conozcais sabéis que llevo 25
afos en la lucha ecologista y, cada vez mas, creo, no que los ecologistas
van a triunfar, sino que nuestro éxito es que se vayan asumiendo

planteamientos...

Yo creo que hoy la tecnologia constructiva y de infraestructuras ha
evolucionado de tal manera que se podria pensar seriamente en ir a un
tipo de urbanismo blando para esta segunda residencia, muy relacionado

con el concepto de casa autbnoma...

Pero...yo no iria a poner este modelo de urbanismo blando y de casa
auténoma en las zonas buenas, sino a vegetar y forestar las zonas
malas, los secanos malos y eso convertirlos en paisaje,
etc...Tenemos grandes montes, tenemos grandes sitios, buscar algunas
férmulas de suelo publico, que lo ofertas a aquellos que estén dispuestos,
en una concesion de 40 y 50 afios, a plantar arboles, tener una caseta y

regarlos...

Por tanto, alli donde haya agua, la energia eléctrica mas el
tratamiento de residuos en casa auténoma permitiria ir a una
dispersion en el espacio de esta especie de chalet del pobre; que no
tendria que ser el chalet del pobre sino formas nuevas y creativas de
habitat y eso tendria que ir acompafiado, en mi opinién, de un
urbanismo muy naturalista: ni asfaltados, ni aceras, ni farolas. Si vas
al campo no vas a tener farolas, asfaltado y aceras, es otra cosa. Lo
gue pasa es que cuesta entenderlo y costaria imaginarlo, entre otras
cosas porque la Ley del Suelo no permite una urbanizacién que no

sea urbanizada, es decir, con hormigén.”
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4.2. Las determinaciones de la legislacion andaluza vigente: la LOUA y el
Decreto 2/2012, de 10 de enero

La LOUA es heredera directa de la legislacion urbanistica estatal y, por ello, no
aporta ninguna medida encaminada a una regulacién en positivo del suelo no

urbanizable y, menos aun, de los asentamientos existentes en el mismo.

En este sentido resulta significativa la escasa atencién que se presta en la
Exposicion de Motivos de la Ley para explicar sus objetivos y contenidos
respecto a la regulacién del suelo no urbanizable en contraposicion con lo que
se ha hecho en otras leyes autonémicas en las que esta cuestion se contempla

con un cardcter prioritario.

Desde luego hubiese sido oportuno y necesario que, previamente al articulado
de la Ley, se hubiesen expuesto de manera explicita y razonada las premisas
basicas sobre las que se fundamentan los criterios de ordenacion del suelo no
urbanizable ya que no hay ni siquiera un andlisis somero sobre la problematica
urbanistica de este suelo y, en particular, sobre los procesos de ocupaciéon y

transformacion que afectan al mismo.

De su regulacion hay que destacar, sin duda, la limitacion que ha establecido
respecto a la posible implantacion de nuevas viviendas aisladas ya que sélo
permite aquellas cuya necesidad esté justificada por estar vinculadas a un
destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos. Tal limitacion
ha dado lugar a que muchas viviendas edificadas legalmente con anterioridad a
su entrada en vigor hayan quedado en situacion de fuera de ordenacion vy,
sobre todo, a que las viviendas construidas posteriormente sean ilegales
porque el proceso de construccion ha continuado pese a la limitacion
establecida, demostrando con ello que existe una demanda social a la que no
se ha dado una respuesta urbanistica adecuada. Asi la LOUA ha optado por el
criterio de “prohibirlo todo” frente al criterio de canalizar esta demanda

mediante, por ejemplo, un urbanismo blando y naturalizado, como apuntaba
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Mario Gaviria. Y las consecuencias estan ahi: decenas de miles de viviendas

ilegales generando graves impactos territoriales, conflictos sociales, etc...

Respecto a los asentamientos tradicionales existentes la LOUA introduce el
concepto de “Hébitat Rural Diseminado”, considerandolo como una categoria
del suelo no urbanizable lo que, de entrada, limita las posibilidades de
regulacion del mismo y genera ciertos conflictos de incompatibilidad entre su
realidad “urbanistica” y el régimen general establecido para el suelo no

urbanizable.

En la redaccion original de la LOUA se conceptuaba el Habitat Rural
Diseminado como “el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las del
municipio, proceda preservar” (art® 46.1.g) aungque en su Exposicion de Motivos
lo define como “el que da soporte fisico a asentamientos dispersos de caracter
estrictamente rural y que responden a ciertos proceso histéricos, como han
podido ser iniciativas de colonizacion agraria, que precisan determinadas
dotaciones urbanisticas, pero que por su funcionalidad y caracter disperso no
se consideran adecuados para su integracibn en el proceso urbano

propiamente dicho”.

Por otra parte la Ley, en su art® 52, relativo al régimen del suelo no urbanizable,
prevé la posibilidad de realizar segregaciones, edificaciones, construcciones,
obras o instalaciones que sean consecuencia de las caracteristicas propias de

los Ambitos del Habitat Rural Diseminado.

Estas determinaciones, ambiguas y exiguas, eran todo el bagaje de la Ley para
regular los numerosos y diversos asentamientos existentes en una Comunidad
Auténoma que cuenta con casi 800 municipios hasta que la Ley 2/2012, de 30
de enero, de modificacion de la LOUA, y sobre todo el Decreto 2/2012, de 10
de enero, han venido a completar este régimen paliando asi la incapacidad de

la LOUA para determinar de manera inequivoca qué se entiende por tal
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concepto, qué tipo de asentamientos son susceptibles de incluirse en el mismo

y qué condiciones de edificacion pueden aplicarse en ellos.

La Ley 2/2012 introduce una pequefia correccion en la definicion del habitat
rural diseminado, definiéndolo como “el soporte fisico de asentamientos rurales
diseminados, vinculados en su origen al medio rural, cuyas caracteristicas,

atendidas las del municipio proceda preservar”.

Por su parte el Decreto 2/2012, formulado expresamente para regular el
régimen de los asentamientos y edificaciones existentes en el suelo no
urbanizable, ha establecido varias determinaciones respecto al concepto y a los
criterios para la identificacion del Hébitat Rural Diseminado que ahora

expondremos.

Aunque la Ley 2/2012 sélo introduce un pequefio matiz en el concepto de estos
asentamientos (“vinculados en su origen al medio rural” en lugar de “vinculados
a la actividad agropecuaria) y aunque éste ha vuelto a ser matizado, por el
Decreto 2/2012, introduciendo de nuevo la vinculacion a la actividad
agropecuaria que ha sido eliminada por la Ley, consideramos que el mismo es
muy significativo ya que viene a flexibilizar el concepto original abriendo la
posibilidad de incluir en esta categoria de suelo no urbanizable muchos de los
asentamientos diseminados que existen en el medio rural ya que, con el
concepto original, se entendia que estos asentamientos tenian que estar
vinculados actualmente a la actividad agropecuaria lo cual hacia casi imposible

su aplicacién teniendo en cuenta la realidad econémica actual.

En cuanto a la posible regulacién de las edificaciones y asentamientos
irregulares ya existentes en el suelo no urbanizable la LOUA y la Ley 2/2012,
se centran mas en las medidas disciplinarias que en determinaciones
destinadas a su integracion y a la minimizacion de sus posibles impactos
territoriales. Asi se establecen las siguientes determinaciones que resultan

claramente insuficientes:
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- Articulo 34. Efectos de la aprobacion de los instrumentos de
planeamiento 0, en su caso, de la resolucibn que ponga fin al

correspondiente procedimiento. (Modificado por la Ley 2/2012)

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

a) ...

b) La declaracion en situacion de fuera de ordenaciéon de las
instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad
gue resulten disconformes con la nueva ordenacién, en los términos que

disponga el instrumento de planeamiento de que se trate.

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

planeamiento.

Para las instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas al
margen de la legalidad urbanistica para las que no resulte posible adoptar
las medidas de proteccibn de la legalidad urbanistica ni el
restablecimiento del orden juridico perturbado, reglamentariamente podra
regularse un régimen asimilable al de fuera de ordenacion, estableciendo
los casos en los que sea posible la concesion de autorizaciones

urbanisticas necesarias para las obras de reparacion y conservacion que
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exijan el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad,

habitabilidad y salubridad del inmueble.

2. Para la efectiva incorporacién al proceso urbanistico de actuaciones
irregulares sera necesario, junto a la aprobacion del instrumento de
planeamiento que contenga determinaciones que supongan dicha
incorporacién, el cumplimiento de los deberes y las cargas que dicho
instrumento de planeamiento contenga, en la forma y plazos que éste

establezca.”

- Disposicion Adicional Primera. La situacion legal de fuera de

ordenacion.

“1. Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos
y actividades existentes al tiempo de la aprobaciéon de los instrumentos
de planeamiento que resultaren disconformes con los mismos, quedaran

en la situacion legal de fuera de ordenacion.

2. El instrumento de planeamiento definira, teniendo en cuenta la
modulacion expresada en el articulo 34.b) y sin perjuicio de las
recomendaciones que se establezcan por las Normativas Directoras para
la Ordenaciéon Urbanistica, el contenido de la situacién legal a que se
refiere el apartado anterior y, en particular, los actos constructivos y los
usos de que puedan ser susceptibles las correspondientes
construcciones o edificaciones e instalaciones. La anterior definicion se
particularizard para las actuaciones de urbanizacién y subsiguiente
edificacion en las unidades resultantes ejecutadas de forma clandestina o
ilegal en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, al mar-
gen de la legislacion urbanistica en vigor con anterioridad a esta Ley o en
contradiccion con ella, respecto de las que no sea ya legalmente posible,
al tiempo de la entrada en vigor de esta Ley, medida alguna de proteccion

de la legalidad y de restablecimiento del orden infringido, y que el referido
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instrumento de planeamiento determine como incompatibles con el

modelo urbanistico que se adopte.

3. En defecto de las directrices y determinaciones previstas en el
apartado anterior se aplicaran a las instalaciones, construcciones y
edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion las siguientes

reglas:

1.2 Con caracter general s6lo podran realizarse las obras de reparacion y
conservacion que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la
utilizacion conforme al destino establecido. Salvo las autorizadas con
caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras
obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de

las expropiaciones.

2.2 Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales vy
circunstanciales de consolidacién, cuando no estuviera prevista la
expropiacién o demolicién, segun proceda, en un plazo de cinco afios, a
partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras

podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacién”.

- Disposicion Adicional Decimotercera. Edificaciones anteriores a la Ley
19/1975, de 2 de mayo. (Introducida por la Ley 2/2012)

“Las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable, construidas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de
reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, y
gue no posean licencia urbanistica municipal para su ubicacién en esta
clase de suelo, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con
licencia siempre que estuvieran terminadas en dicha fecha, sigan
manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipolégicas que
tenian a la entrada en vigor de la citada Ley y no se encuentren en

situacion legal de ruina urbanistica.”
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- Disposicion transitoria tercera de la Ley 2/2012. Medidas para garantizar
la habitabilidad de edificaciones existentes en suelo no urbanizable que

constituyan la vivienda habitual de sus propietarios.

“1. A los efectos de garantizar la habitabilidad en condiciones minimas de
salubridad de las edificaciones existentes en suelo no urbanizable
respecto de las que ya no quepa la adopcion de medida alguna de
proteccion de la legalidad y de restablecimiento del orden juridico
infringido, conforme a lo dispuesto en el articulo 185 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, y siempre que tales edificaciones constituyan la vivienda
habitual de sus propietarios a la entrada en vigor de esta Ley, los
municipios podran autorizar, con caracter excepcional y transitorio hasta
gue se resuelva el procedimiento de reconocimiento y en su caso
regularizacion de las edificaciones en suelo no urbanizable establecido
reglamentariamente, la contratacion provisional de los servicios basicos
con compafia suministradora. Dicha autorizacion no conllevara la
ejecucion de obras de reparacién, conservaciébn o de cualquier otra

naturaleza.

2. Para conceder dicha autorizacién el Ayuntamiento debera acreditar,
mediante informe técnico y juridico de los servicios municipales, que la
edificaciébn se encuentra terminada, en uso, y constituye la vivienda
habitual de sus propietarios; que no concurren ninguna de las
circunstancias descritas en el apartado 2 del articulo 185 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, y que no estd en curso procedimiento
administrativo ni judicial alguno. Asimismo, ser& preceptiva la acreditacion
por parte de la compafiia suministradora de que las redes se encuentran
accesibles desde la edificacion sin precisar nuevas obras, la acometida

es viable y no se induce a la implantacién de nuevas edificaciones.

3. Pasado un afio de la entrada en vigor de la presente Ley, no se podran

conceder nuevas autorizaciones y cesara la contratacion del suministro

18/12/12 a4 500.1a



C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA, PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

autorizado, salvo que con anterioridad a dicho plazo se haya resuelto
favorablemente el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion, en cuyo caso el suministro se efectuara con las

condiciones establecidas en dicha resolucién.”

Por su parte el Decreto 2/2012 establece una regulacion exhaustiva que ofrece
distintas posibilidades de tratamiento de dichas actuaciones que varian en

funcion de distintas circunstancias:

- Localizacion (suelo no protegido, suelo protegido, suelo de dominio
publico, suelo destinado a dotaciones publicas, zonas con riesgo de

inundacion, etc.)

- Forma de ubicacion (aisladas, en asentamientos urbanisticos o en

ambitos que constituyan Habitat Rural Diseminado)

- Situacién juridica (edificaciones que se ajustan a la ordenacion territorial
y urbanistica, edificaciones que no se ajustan a dicha ordenacion pero en
las que se ha agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la

legalidad urbanistica, etc.)

Segun el Decreto para proceder al tratamiento urbanistico de las edificaciones
existentes en el suelo no urbanizable es necesario delimitar previamente,
mediante un Avance de planeamiento, los asentamientos urbanisticos y los
asentamientos que puedan ser calificados como ambitos del Habitat Rural
Diseminado. Las edificaciones que no se ubiquen en ninguno de dichos
asentamientos seran consideradas como edificaciones aisladas. A estos

efectos el Decreto distingue:

“a) Edificaciones aisladas: Edificaciones o agrupaciones de edificaciones
gue no llegan a constituir un asentamiento, conforme a lo dispuesto en
este Decreto y, en su caso, en el Plan General de Ordenacion

Urbanistica.
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b) Asentamientos urbanisticos: Ambitos territoriales  definidos,
consolidados por edificaciones proximas entre si, generadoras de
actividades propiamente urbanas, con entidad suficiente como para
necesitar infraestructuras, dotaciones y los servicios urbanisticos basicos

especificados en el articulo 45.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

c) Asentamientos que constituyen Habitat Rural Diseminado: Ambitos
territoriales sobre los que se ubican un conjunto de edificaciones sin
estructura urbana y ligadas en su origen a la actividad agropecuaria y del
medio rural, que poseen caracteristicas propias que deben preservarse, y
gue pueden demandar algunas infraestructuras, dotaciones o servicios
comunes, para cuya ejecucibn no sea preciso una actuacion

urbanizadora.”

Segun el Decreto los Ayuntamientos incorporaran los asentamientos
urbanisticos existentes al planeamiento urbanistico con ocasion de la
elaboracion del Plan General de Ordenacion Urbanistica o con ocasion de su

Revision total o parcial.

En funcién de su localizaciéon, consolidacion, etc. dichos asentamientos se
podran clasificar como suelo urbano no consolidado y, excepcionalmente,

como suelo urbanizable sectorizado u ordenado.

Dichos ambitos tendran que ordenarse pormenorizadamente y cumplir los
deberes legales establecidos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, exigiéndose para ello los instrumentos
de planeamiento y las cesiones que en cada caso correspondan aunque éstas
podran eximirse parcialmente por concurrir las circunstancias previstas en el
art® 17.2 de dicha Ley. En todo caso los propietarios costearan las obras de

urbanizacion que sean necesarias.

Por otra parte el Decreto en su art® 21.1 establece los siguientes criterios para

la identificacion de los ambitos del Habitat Rural Diseminado:
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“a) Constituir asentamientos sin estructura urbana definida, y
desvinculados de los nudcleos de poblacion existentes, siempre que

constituyan areas territoriales homogéneas.

b) Estar formados mayoritariamente en su origen por edificaciones y
viviendas unifamiliares vinculadas a la actividad agropecuaria y del medio

rural.

c) Existir una relacion funcional entre las edificaciones que puedan
precisar ciertas dotaciones y servicios comunes no generadores de

asentamientos urbanisticos.”

Asimismo prevé las siguientes determinaciones respecto a estos ambitos que
resultan de gran interés puesto que consideramos que esta regulacion es la
herramienta que mejor puede contribuir a ordenar gran parte de los

asentamientos diseminados existentes en Mijas:

- Pueden delimitarse en suelo no urbanizable de especial proteccion
aungue en este caso la normativa que los regule ser4 compatible con la

preservacion de los valores objeto de proteccion.

- El Plan General o, en su defecto, los Planes Especiales, regularan el
régimen aplicable a las edificaciones existentes que sean propias del
Habitat y a las que no lo sean, los usos compatibles e incompatibles en
dichos ambitos, las normas higiénico-sanitarias y estéticas de las
edificaciones, las normas de proteccion de las caracteristicas rurales de
estos asentamientos con especificacion de las tipologias admisibles.
Asimismo definiran las dotaciones y servicios que necesiten,
especificando su localizacion y sus caracteristicas y sin que ello suponga
menoscabo del caracter rural de estos asentamientos. No obstante no se
permitira la implantaciéon de viarios e infraestructuras propias de los

nucleos urbanos.
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- Los Planes Especiales, en los términos fijados por el Plan General,
pueden reajustar los limites de los ambitos del Habitat Rural Diseminado

sin que ello se considere modificacion de sus determinaciones.

- La mejora de las infraestructuras y de los servicios se llevara a cabo
mediante obras publicas ordinarias, correspondiendo el coste de las
mismas a las personas propietarias que se beneficien por la actuacion, de
conformidad con el articulo 143.3 de la Ley 7/2002, de la LOUA,
estableciendo el planeamiento urbanistico la forma de conservacion y el

mantenimiento de las infraestructuras y servicios de cada ambito.

- Las edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que estén
expresamente permitidas por el Plan General o, en desarrollo de éste, por
los Planes Especiales, seran autorizadas, en su caso, por el

Ayuntamiento mediante licencia urbanistica.

En cuanto a las edificaciones aisladas, una vez que el Avance delimite los
asentamientos existentes, el resto de edificaciones se podran considerar como
tales y se les aplicara algunos de los regimenes previstos en el Decreto
dependiendo de las siguientes situaciones juridicas en las que puedan

encontrarse:

“A. Edificaciones que se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica

vigente en el municipio. En este grupo deben diferenciarse:

a) Edificaciones construidas con licencia urbanistica.

b) Edificaciones construidas sin licencia urbanistica, o contraviniendo sus

condiciones.

B. Edificaciones que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica

vigente en el municipio. En este grupo deben diferenciarse:
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a) Edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacién, construidas
con licencia urbanistica conforme a la ordenacion territorial y urbanistica

vigente en el momento de la licencia.

b) Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién, construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus
condiciones, respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido.

c) Edificaciones construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus
condiciones, respecto a las cuales la Administracion debera adoptar
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento

del orden juridico infringido.”

Como conclusién de lo expuesto cabe destacar que el Decreto hace un
esfuerzo por matizar el concepto y las condiciones para la delimitacion de los
asentamientos que pueden considerarse como Habitat Rural Diseminado si
bien consideramos que hace un planteamiento erréneo al priorizar el
tratamiento de los asentamientos urbanisticos existentes mediante su
reconocimiento como suelo urbano. Ello es asi por diversos motivos: primero
porque esta clasificacion supone un reconocimiento unilateral de la
Administracion de un derecho al aprovechamiento urbanistico, de modo
practicamente irreversible; segundo, porque consolida en el suelo un valor
urbanistico que no se ha debido a la adquisicion ordenada de facultades;
tercero, porque disminuye las posibilidades de aplicacion de medidas de
disciplina y, a la postre, de control del mismo proceso regularizador; cuarto,
porque propicia la conversién en zonas urbanas suelos que en muchos casos
aln conservan su naturaleza rural; quinto, porque los habitantes de estos
asentamientos rurales generalmente no desean que los mismos se conviertan
en asentamientos urbanos y sexto, porque el cumplimiento del estandar

minimo de dotaciones y la gestion que conlleva dicha clasificacion, ya sea
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mediante compensacion o bien mediante cooperacion, resultan muy complejos

en unos ambitos en los que ya existen numerosas edificaciones.

Asimismo consideramos que la clasificacion de los &mbitos de Habitat Rural
Diseminado como suelo no urbanizable, tal como determina la LOUA, limita sus
posibilidades de delimitacion y tratamiento. Como alternativa podrian haberse
considerado como una clase de suelo especifica tal como se ha establecido,
por ejemplo, en la legislacion gallega para el tratamiento de los ndcleos rurales,
y podrian haberse incluido en dichos &mbitos las zonas en las que se constate
la existencia histérica de poblamiento disperso, tal como recoge, por ejemplo,
el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

5. EL PROCESO DE OCUPACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE
MIJAS

En el municipio de Mijas, como en otros muchos, el proceso de ocupacién del
medio rural mediante la implantacion de viviendas y de otras edificaciones se
ha incrementado progresivamente en las Ultimas décadas, generando un
modelo de ocupacidon del territorio no regulado que tiene importantes

repercusiones ambientales, econémicas y sociales.

Dicho proceso ha sido especialmente importante a partir de los afios 80 cuando
se han generado algunos asentamientos dispersos ocupados mayoritariamente
por residentes extranjeros que han llegado al municipio atraidos por su confort
climatico (“inmigrantes climaticos”) y residen en él a tiempo parcial o total
aunque también existen asentamientos generados por una importante
demanda local que desea residir en viviendas aisladas localizadas en el medio
rural y que no se ha canalizado de forma ordenada, entre otros motivos porque

la legislacion urbanistica no ofrece las herramientas adecuadas para ello.

Asi, segun el andlisis realizado a partir de las ortofotografias del afio 2.011, se

calcula que actualmente existen en Mijas 4.187 edificaciones implantadas en el

18/12/12 50 500.1a



C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA, PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

suelo no urbanizable las cuales quedan distribuidas de la siguiente forma en los
26 diseminados que, a efectos administrativos, el Ayuntamiento tiene

delimitados en el término municipal:

071- DS, SIERRA BLANCA 36 Edific.
02- DS. SIERRA BERMEJA 20 Edific.
03- DS. RIO PASADAS 107 Edific.
04- DS. VALTOCADO 374 Edific.
05- DS. ENTRERRICS 656 Edific.
06- DS. ATALAYA 354 Edific.
07- DS, LAVENTILLA 51 Edific.
08- DS. CERRO BERMEJC 8 Edific.
09- DS, ARROYO SECCO 23 Edific.
10- D5, LOMA DEL FLAMENCO 99 Edific.
11- DS, RINCON HINOJAL 139 Edific.
12- DS, ALQUERIA 333 Edific.
13- DS. FUENTE ALGARROBO 74 Edific.
14- D5, DURILLO 5 Edific.
15- D5, RANCHO DE LA LUZ 134 Edific.
16- DS, ALMACHADA 33 Edific.
17- D5, OSUNILLA 145 Edific.
18- DS. ESPARTALES 15 Edific.
19- DS, HORNILLO 259 Edific.
20- DS. RIO DE QJEN 96 Edific.
21- D5 GAMONAL 156 Edific.
22- DS, CHAPARRAL 342 Edific.
23- DS, LAS LAGUNAS 72 Edific.
24— D5, ARROYO DE LA CALA 160 Edific.
25- DS MAJADILLA DEL MUERTCO 311 Edific.
26- DS LA ROSA 191 Edific.

4.187 Edific.

De estas edificaciones hay una parte que se ejecutaron de forma legal,
ajustandose a la ordenacion urbanistica vigente en el municipio en el momento
de su tramitacion. Se trata de edificaciones amparadas en la normativa del
suelo no urbanizable del PGOU vigente que permite, entre otros, el uso de

vivienda unifamiliar aislada sin requerir su vinculacién a un uso agrario.
No obstante hay un gran numero de edificaciones que se han ejecutado sin

licencia o contraviniendo sus condiciones. Muchas de estas edificaciones son

viviendas desvinculadas de las explotaciones agrarias que han sido construidas
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tras la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA) la cual suprimio la posibilidad de construccion

de este tipo de viviendas.

Asimismo hay un numero importante de edificaciones antiguas, anteriores a la
entrada en vigor de la LOUA, que se localizan de forma aislada o formando
pequefias agrupaciones, constituyendo, junto a otras edificaciones mas
recientes, un habitat rural disperso cuyos origenes se remontan a las “casas de
labor” y a los lagares que existian a finales del siglo XIX en el término municipal
vinculados a la explotacion agricola, principalmente de vifiedos los cuales
habian alcanzado una gran extensién en la provincia, sobre todo en las hoyas y
laderas, donde se habia convertido en monocultivo. En la Hoja 1066 de la
Primera Serie del Mapa Topografico Nacional 1:50.000, elaborada entre 1890 y
1900 por el Instituto Geografico Nacional, y en la Hoja 1066 del Mapa de
Andalucia 1:50.000 elaborada por el Estado Mayor del Ejército Aleman entre
1940 y 1944, que se incluyen como planos de informacién en este Avance,
puede visualizarse la importante implantacion de edificaciones aisladas que,

histéricamente, se ha producido en el medio rural de Mijas.
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En este sentido hay que sefialar también que en el Nomenclator de la provincia
de Malaga del afio 1960, elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica, se
contabiliza en Mijas una poblacion total de 7.483 habitantes de los cuales 5.675
residian en edificaciones diseminadas lo que supone el 76,22 % de toda la
poblacion. Asimismo, segun dicho censo, existian entonces en Mijas un total de
1.717 viviendas de las cuales 1.226 se situaban en asentamientos
diseminados, es decir, el 71,40 % del total.

Si comparamos estos datos con los de los municipios de la provincia de Malaga

en los que la poblacién absoluta que residia entonces en diseminados era
superior a la de Mijas observamos no obstante que, proporcionalmente, Mijas
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era en esa época el municipio de la provincia con el mayor porcentaje de

poblacion residente en diseminados en relacion con su poblacion total:

NOMENCLATOR DE 1960

Municipio Poblacién Total Poblacion en % Poblacion en
*) Diseminados (*) Diseminados/Poblacién Total
Alora 15.152 6.540 43,16
Antequera 42.327 11.086 26,19
Cartama 9.626 6.333 65,79
Coin 20.557 9.116 44,34
Malaga 301.048 28.775 9,56
Mijas 7.483 5.675 75,83
Ronda 28.831 7.544 26,16
Vélez-Malaga 35.061 9.776 27,88

(*) En el Nomenclator la poblacién residente en diseminados esta calculada con respecto a la poblacion total

de hecho. (Elaboracién propia a partir de los datos del Instituto Nacional de Estadistica)

Los asentamientos diseminados (caserios) que se identificaban en Mijas segun
el Nomenclator de 1960 eran 35 y en cada uno se contabilizaban las viviendas

y los habitantes que se exponen en el cuadro siguiente:

NOMENCLATOR DE 1960
CASERIO N° DE VIVIENDAS N° DE HABITANTES
Alcairia (Alqueria) 27 150
Alcaparra 29 123
Alcarihuela 20 100
Almachada 33 154
Arroyo de La Cala 52 245
Arroyo Pilones 5 25
Arroyo Seco 10 50
Atalaya 53 226
Cala (La) 76 290
Calahonda 40 224
Cafiadon 14 80
Carrera del Caballo 8 41
Corralejos 10 38
Chaparral (El) 90 430
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Durillo 3 13
Entrerrios 107 512
Espartales 18 86
Fuente-Algarrobo 4 11
Gamonal 26 141
Hornillo 91 395
Lagunas (Las) 62 296
Loma (La) 23 100
Loma del Flamenco 21 81
Macorra (La) 21 95
Majadilla del Muerto 27 153
Menente 8 40
Osunillas (Las) 63 243
Pajares 8 40
Pedregales 8 30
Puerto de la Retama 12 49
Ribera (La) 12 42
Rincén del Hinojal 42 182
Rio de las Pasadas 58 255
Rio de Ojén 25 160
Valtocado 120 575
TOTAL: 35 1.226 5.675

Elaboracién propia a partir de los datos del Instituto Nacional de Estadistica

En el Nomenclator de 1970 el elevado numero de asentamientos diseminados
gue aparecen en el de 1960 se reducen a los de Alcairia, Almachada,
Entrerrios, Las Lagunas, Las Osunillas, Rincon del Hinojal, Rio de Las Pasadas
y Valtocado. Por otra parte en dicho Nomenclator se recogen las primeras
urbanizaciones de Mijas: Calahonda, Campo-Mijas, El Chaparral y Loma
Torreblanca del Sol. Actualmente las principales zonas de diseminados que
pueden identificarse en el municipio son: Valtocado, La Atalaya, Entrerrios, La
Majadilla del Muerto, Osunillas, La Alqueria y El Hornillo. Estos diseminados
conservan muchas de las viviendas tradicionales e incluso las ermitas/escuelas
rurales que en su dia se construyeron como equipamientos para servir a su
poblacion, destacando el caso de la escuela rural del diseminado de Entrerrios

gue actualmente sigue teniendo uso escolar.
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Tal como puede observarse en el cuadro siguiente, la poblacion residente en
diseminados fue aumentando desde 1960 hasta 1981 cuando alcanza su
mayor nimero de habitantes (7.053) y a partir de ahi disminuye drasticamente
hasta los 1.733 habitantes que contabiliza el Nomenclator de 1991 lo cual sélo
puede explicarse por la integracion que se haria en dicho censo de muchos
diseminados en nucleos de poblacién por haber alcanzado las caracteristicas
definidas para los mismos a efectos estadisticos. No obstante en los censos de
2001 y 2011 se contabiliza una poblacién residente en diseminados de 3.746 y
de 3.984 habitantes, respectivamente, lo que indica que la misma ha
aumentado entre 1991 y 2001 pero se ha mantenido practicamente estable
desde entonces hasta la actualidad. EI aumento registrado entre 1991 y 2001
puede estar relacionado con la regulacion urbanistica del PGOU vigente de
Mijas que reconocié los asentamientos diseminados existentes y permitio en
ellos la construccion de viviendas aisladas, tanto vinculadas como no
vinculadas a la explotacién agraria, respetando las parcelas existentes vy
exigiendo una superficie minima de 5.000 m2. Por el contrario, la estabilizacion
de la poblaciébn en dichos diseminados a partir de 2001 puede estar
relacionada con la entrada en vigor de la LOUA la cual prohibié la construccion
en suelo no urbanizable de viviendas desvinculadas de la actividad agraria lo
gue ha impedido la construccién legal de este tipo de viviendas que, no

obstante, han seguido construyéndose de forma ilegal aunque a un ritmo

menor.
POBLACION RESIDENTE EN NUMERO DE VIVIENDAS EN
ANO DISEMINADOS DISEMINADOS
(N° DE HABITANTES)

1960 5.675 1.226

1970 6.932 3.185

1981 7.053 6.505

1991 1.733 1.240

2001 3.746 -

2011 3.984 -

Elaboracién propia a partir de los datos del Instituto Nacional de Estadistica
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De acuerdo a todos los datos expuestos es hecesario reconocer que, si bien el
proceso de construccién de viviendas y otras edificaciones en el suelo no
urbanizable de Mijas en las Ultimas décadas ha estado vinculado en parte a
usos de segunda residencia y de ocio, histéricamente este suelo ha sido objeto
de un intenso uso residencial que en su origen estuvo conformado por
viviendas aisladas vinculadas a la actividad agraria y que, actualmente, se
mantiene como una demanda social que no ha tenido respuesta en la
legislacion urbanistica puesto que las viviendas que se han construido en los
tltimos afios no podian justificar dicha vinculacién, salvo de forma parcial en
algunos casos, porque la actividad agraria ha dejado de ser un sector relevante
en la economia de Mijas, en particular, y en la de Andalucia, en general.

A efectos de lo expuesto resulta ilustrativa la descripciéon que se hace ya en el
Nomenclator de 1960 sobre la distribucién de la edificacién en las distintas

comarcas de la provincia:

“En las regiones Hoya de Malaga y Vegas del Litoral, que son las de
mayor densidad de poblacion, las edificaciones, en general, se hallan
aisladas, pero muy préximas unas a otras, dando la impresion de estar
el campo sembrado de casitas, todas con el tipico caracter de la
vivienda andaluza enjalbegadas en blanco. En el resto de la provincia:
Serrania de Ronda, Zona de Antequera y La Axarquia, la densidad de
edificacion en el campo es menor, estando las edificaciones mas

distantes unas de otras”
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El Diseminado de Valtocado en los afios 70

También debe destacarse que el proceso de ocupacion residencial que
histéricamente se ha producido en el medio rural de Mijas obedece en general
a procesos de autoconstruccion aislada y no de parcelacion tal como queda
demostrado en el inventario de parcelaciones en suelo no urbanizable del afio
2003 elaborado por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes que

solamente identifica en el municipio una parcelacion, el Rincén del Hinojal.

Segun los datos obtenidos mediante el trabajo de campo realizado para la
identificacion y delimitacion de los d@mbitos susceptibles de delimitarse como
asentamientos puede concluirse que muchos de dichos ambitos estan
conformados por viviendas tradicionales que en su origen estaban vinculadas a
la explotacion agraria y por viviendas actuales que pueden considerarse como
edificaciones vinculadas al medio rural en la medida que son viviendas
ubicadas en pequefias explotaciones agricolas que se mantienen con una
agricultura a tiempo parcial y que conservan su naturaleza rural. En este
sentido conviene destacar también que el analisis realizado sobre el parcelario
del Catastro de RuUstica demuestra, tal como se expone en el plano
correspondiente, que el diseminado de viviendas existente en Mijas se asienta
en su mayoria sobre parcelas de uso agricola de pequefio tamafio lo que
demuestra su vinculacion al medio rural y como la gran divisién de la propiedad

existente en estas zonas ha propiciado histéricamente este tipo de
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asentamiento diseminado. Respecto a ello se analiza en el cuadro siguiente el
namero de parcelas de rastica existentes en el término municipal segin su
tamafio observandose que predomina ampliamente el intervalo de parcelas
menores de 5.000 m?, las cuales suponen el 67,02 % del total, y que el tamafio
medio de las mismas es de 1.364 metros.

NUMERO DE PARCELAS DE RUSTICA SEGUN SU TAMANO
TAMANO DE NUMERO % SUPERFICIE TAMANO
PARCELAS (m?) MEDIO DE
PARCELA
(m?)
Parcelas menores 4.434 67,02 6.061.001 1.364
de 5.000 m?
Parcelas de 5.000 a 922 13,93 6.679.202 7.244
10.000 m?
Parcelas de 10.000 609 9,20 8.372.414 13.748
a 20.000 m?
Parcelas mayores 652 9,85 72.153.382 110.665
de 20.000 m?
TOTAL 6.617 100 93.265.999 14.094

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Catastro de Rustica

Porcentaje del numero de parcelas segun superficie

Parcelas de menos de 5.000m2 H Parcelas de 5.000 a 10.000 m2
i Parcelas de 10.000 a 20.000 m2 M Parcelas de mas de 20.000 m2

.

9,20

No obstante lo anterior también es cierto que las repercusiones territoriales que
actualmente tiene este proceso constructivo del suelo no urbanizable son muy
superiores a las que generaba dicho habitat tradicional debido sobre todo a que

a las viviendas ligadas a la explotacion agraria que tradicionalmente se han
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implantado en el suelo rastico se han sumado en los Ultimos afios otros usos
ligados a la residencia y al ocio y estos conllevan una mayor exigencia de
accesibilidad y de dotacion de infraestructuras, sin olvidar su falta de
adaptacion a la naturaleza del medio rural, en cuanto a localizacién y tipologia

lo cual caracterizaba a las edificaciones diseminadas tradicionales.

Asi, generalizando, hay que referirse al mayor consumo de recursos naturales
(suelo, agua, energia), a la pérdida de areas con valor agricola o natural, a los
problemas de vertido incontrolado de aguas residuales, y, sobre todo, a la
degradacién y banalizacion del paisaje que han generado estos procesos. En
este sentido hay que sefialar que, en un municipio como Mijas, cuya economia
depende mayoritariamente del turismo, un paisaje degradado no s6lo supone la
pérdida de un valor ambiental sino también la de un valor como recurso

turistico y, en definitiva, como recurso econémico.

Ahora bien también hay que afiadir que en algunos casos los asentamientos
diseminados existentes suponen un modelo, no reglado, que esta mejor
adaptado a la naturaleza rural del suelo no urbanizable que muchas de las
urbanizaciones legales y compactas que se han llevado a cabo en el término
municipal y que han provocado grandes impactos paisajisticos y la pérdida de
importantes recursos naturales. Por todo ello no debemos demonizar, sin
matizacion alguna, los asentamientos dispersos existentes en el suelo no
urbanizable y bendecir, sin condiciones, el modelo de urbanizaciébn compacta
producida legalmente. Veamos algunos ejemplos existentes en el término

municipal que ilustran lo que tratamos de exponer:
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Urbanizaciones compactas ejecutadas legalmente
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Asentamientos diseminados rurales existentes

Si analizamos estos ejemplos se puede comprobar que a veces son mas

graves

las consecuencias del proceso de ocupacién y transformacion
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producido por las urbanizaciones legales ejecutadas en los suelos urbanizables
gue el producido por las edificaciones y asentamientos existentes en el suelo

no urbanizable.

Por ello consideramos que la prioridad respecto al tratamiento de estos
asentamientos debe ser su ordenacién desde un enfoque “naturalistico y
blando”, que permita minimizar sus posibles impactos y mantener y mejorar el
paisaje rural lo que redundara en un beneficio para el medio ambiente, el
turismo y, en definitiva, para la economia municipal. A tales efectos
consideramos que debe adoptarse un planteamiento flexible, que sea capaz de
reconocer estos asentamientos como ambitos del Habitat Rural Diseminado, ya
gue la regulacion de esta categoria del suelo no urbanizable es la que mayores
posibilidades legales puede ofrecer para buscar soluciones a una parte
importante de los procesos de ocupacién dispersa del medio rural de Mijas
teniendo en cuenta que estos tienen su origen, en gran medida, en un

diseminado que se ha ido implantando histéricamente.

6. DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL, DEL PLAN DE
ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA, DEL PLAN DE
ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COSTA DEL SOL OCCIDENTAL Y
DEL PGOU VIGENTE QUE AFECTAN AL SUELO NO URBANIZABLE DE
MIJAS

La legislacion sectorial, el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia
(POTA), el Plan de Ordenaciéon del Territorio de la Costa del Sol Occidental
(POT-CSO) y el Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Mijas
establecen diversas determinaciones que han de ser tenidas en cuenta a
efectos de proceder al tratamiento de los asentamientos existentes en el suelo
no urbanizable del municipio. Dichas afecciones han sido recogidas en el
Anexo descriptivo de los distintos ambitos estudiados, susceptibles de ser
delimitados como asentamientos, que se incluye en esta Memoria. No obstante

hacemos aqui una valoracion global de sus posibles afecciones.
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En cuanto a la incidencia de la legislacién sectorial, cabe exponer que se han
incluido en los planos aquellas afecciones disponibles relativas a las vias
pecuarias, el dominio publico hidraulico y sus zonas de servidumbre, las zonas
inundables segun el Estudio Hidraulico para la Ordenacion de las Cuencas de
la Costa del Sol Occidental elaborado por la Agencia Andaluza del Agua
(2005), el patrimonio histérico y el deslinde de la Autopista. De estas
afecciones cabe destacar que varios asentamientos se encuentran afectados
por zonas inundables del rio Fuengirola aunque existe un proyecto de
encauzamiento que puede minimizar dicho riesgo lo que habra de tenerse en
cuenta a la hora de determinar la posible incorporacion de estos asentamientos
al planeamiento urbanistico. Asimismo hay alguno que est4 afectado por
alguna via pecuaria. En el Anexo descriptivo de estos &mbitos se recogen

pormenorizadamente dichas afecciones.

El POTA en su articulo 45, aboga por un modelo de ciudad compacta, funcional
y econ6micamente diversificada, que evite procesos de expansion
indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo.
Asimismo establece que “el desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo
basado en la creacion de ciudad que genere proximidad y una movilidad
asegurada por altos niveles de dotaciones de infraestructuras, equipamientos y

servicios de transportes publicos”.

De acuerdo a ello consideramos que, a efectos de favorecer dicho modelo, el
tratamiento como suelo urbano o como suelo urbanizable de los asentamientos
existentes debe limitarse a aquellos que presentan un alto grado de
consolidacion y/o se localizan en el entorno de suelos urbanos o urbanizables
ya existentes, manteniendo en el resto de asentamientos su naturaleza de

suelo rural.

Por otra parte el POTA, en su articulo 55, relativo al control de los procesos de

parcelacion urbanistica en el suelo no urbanizable, establece lo siguiente:

18/12/12 64 500.1a



C.L.F.: B-29564408 - Avda. de la Aurora n° 55, entreplanta. 29006 MALAGA — Tlelf.: 95 204 10 47 Fax 95 234 41 00

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

EdP EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L.

ASESORIA, PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

“1. La ocupacién por parcelaciones urbanisticas del suelo no urbanizable
es un fenémeno contempordneo que ha alcanzado dimensiones
importantes en determinados ambitos de Andalucia, principalmente en el
entorno de los Centros Regionales, en las &reas litorales y prelitorales y
en determinados espacios forestales. Estas actuaciones provocan
importantes alteraciones del orden territorial de estos espacios y
frecuentes impactos sobre los recursos naturales y el paisaje. Por otro
lado, la complejidad de las situaciones de hecho creadas por estas
parcelaciones dificulta notablemente la accién puablica, lo que lleva, a
menudo, a implementar soluciones de caracter local y parcial, sin una
suficiente coherencia regional, a lo que, sin duda, constituye una cuestion

de alcance regional.

2. ElI Plan establece la necesidad de implantar, mediante la
correspondiente normativa urbanistica, instrumentos regionales de control
y regulacién de las parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable

gue desarrolla en las siguientes medidas:

a) Recomendaciones preventivas a incorporar en los planes urbanisticos

para evitar los procesos de parcelacion urbanistica en este tipo de suelo.

b) Recomendaciones dirigidas a la reconversion urbanistica de las

parcelaciones para su adecuacion a la legalidad vigente.

¢) Medidas para evitar, en su caso, la consolidacion de los asentamientos

ilegales.”

Respecto a ello sélo hay que exponer que en el municipio de Mijas existen
pocos asentamientos cuyo origen ha sido una parcelacion urbanistica los
cuales quedan analizados en el presente Avance a efectos de su posible
reconversion urbanistica para su adecuacion a la legalidad vigente tal como
plantea el POTA.
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En cuanto a las determinaciones del POT-CSO son varias las que inciden en la

posible delimitacion y tratamiento de los asentamientos existentes.

Asi, tal como puede observarse en los planos que integran el presente Avance,
la mayor parte del suelo no urbanizable del municipio de Mijas esta incluida en
las zonas protegidas por el POT-CSO el cual distingue tres categorias: Zonas
de Proteccion Ambiental |, Zonas de Proteccion Ambiental 1l y Zonas de Interés
Territorial.

Plano de Ordenacion General del Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa del Sol Occidental

Segun determina el POT-CSO los terrenos afectados por dichas protecciones
han de clasificarse como suelo no urbanizable de especial proteccién y asi han
sido recogidas en el documento de Adaptacion del PGOU de Mijas a la LOUA.
Ello conlleva, conforme a lo dispuesto en el Decreto 2/2012, la imposibilidad de
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incorporar

al planeamiento urbanisticos los asentamientos urbanisticos

existentes en las mismas.

No obstante el POT-CSO si establece expresamente que el planeamiento

urbanistico general delimitara y ordenara en las Zonas de Interés Territorial los

ambitos que puedan considerarse Habitat Rural Diseminado y, respecto a éste,

establece textualmente lo siguiente:

“Articulo 47. Habitat Rural Diseminado (D)

En relacién con el Habitat Rural Diseminado el planeamiento urbanistico
general deberé:

a) ldentificar y delimitar los ambitos que, conforme a lo establecido en la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
puedan integrarse en dicha categoria de suelo no urbanizable y en su

caso, establecer las determinaciones para su ordenacion.

b) Regular los procesos de ocupacion existentes, potenciando la
generacion de servicios primarios y el mantenimiento del paisaje rural y

de los caminos rurales como Unicas vias de acceso.

c) Reconducir el eventual crecimiento de los diseminados conforme a las
previsiones de los instrumentos de planeamiento urbanistico general y a
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia.

d) Evitar la formacién de nuevos asentamientos diseminados, delimitando

los existentes y evitando su ampliacion perimetral.

Articulo 48. Directrices de ordenacién para los habitats diseminados (D)

1. El planeamiento urbanistico general regulard el proceso y las
condiciones para su ordenacion, bien directamente o bien mediante la

aprobacion de un Plan Especial de mejora y acondicionamiento.
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2. En la ordenacién de estos ambitos se cumplirdn y desarrollaran, en

todo caso, los siguientes criterios:

a) No se podra ampliar la estructura de caminos existentes excepto si se
justifica su necesidad para el desarrollo de la actividad agraria.

b) No se podra dividir la unidad parcelaria catastral a efectos de su
posible edificacion, ni alterar las condiciones de flora y fauna que existan
en el momento de la intervencion.

c) Se resolveran las infraestructuras correspondientes a los accesos,
suministro de agua, saneamiento y energia, con las consideraciones que
defina en cada caso la normativa y planificacion sectorial, prohibiéndose

cualquier solucién de vertido al dominio publico.

Articulo 49. La red de caminos rurales (D)

1. La red de caminos rurales mantendrd sus caracteristicas técnicas
actuales permitiéndose en ellos las obras de acondicionamiento y
conservacion. No podran sufrir con caracter general modificaciones
sustanciales en la anchura de plataforma o alteraciones de su trazado,
excepto si se justifica su necesidad para el desarrollo de la actividad

agraria.
2. Se entiende por acondicionamiento:

a) La mejora puntual de trazado y seccion.
b) La mejoray refuerzo del firme.

c) La ordenacion de accesos, seguridad vial y tratamiento paisajistico.

3. Los caminos existentes que no formen parte de la red de caminos
publicos no podran tener anchura superior a 4 metros, o 5 metros en las
curvas, una vez mejorados. Los firmes seran de zahorra, evitando los
tratamientos asfalticos. Se podran utilizar firmes de hormigén para vadear
la red de drenaje, en curvas de reducido radio de giro y en tramos con

pendientes superiores al 12%.
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4. En el caso de nuevas actuaciones que resulten necesarias para el
desarrollo de la actividad agraria su trazado dispondra de drenajes
longitudinales y transversales asi como dispositivos de minimizacién de
impactos ambientales, de reduccion de acarreos y de proteccién de
cauces y margenes en las zonas de entrega del agua a la red de drenaje

natural.”

En el caso del municipio de Mijas gran parte de los asentamientos existentes
en el suelo no urbanizable se localizan en las Zonas de Interés Territorial por lo
que, a priori, la posibilidad de su posible regulacién estaria vinculada a su
reconocimiento como Hébitat Rural Diseminado, sin perjuicio de que, de
acuerdo a lo establecido en el articulo 7 del propio POT-CSO, cabe la
posibilidad de ajustar puntualmente sus limites mediante el planeamiento
general en los casos de asentamientos urbanisticos localizados en los bordes
de dichas zonas protegidas a efectos de adaptar las determinaciones del POT-

CSO a larealidad fisica existente.

Por otra parte el POT-CSO delimita varias Areas de Oportunidad y varios
Parques Fluviales que afectan a algunos asentamientos existentes. En el caso
de las Areas de Oportunidad hay algin asentamiento que se localiza en el
ambito del Area de Oportunidad Centro Empresarial de Mijas (La Alberquilla) i
bien cabe la posibilidad de ajustar el limite de este ambito mediante el
planeamiento general, de acuerdo a lo expuesto anteriormente, lo cual
posibilitaria el tratamiento de dichos asentamientos. En el caso de los Parques
Fluviales hay varias asentamientos (La Alberquilla, EI Chaparral, el Rincon del
Hinojal, La Alqueria) que pueden verse afectados por sus limites porque una
vez que hayan sido delimitados aquellos en el planeamiento urbanistico han de
clasificarse como suelo no urbanizable de especial proteccion o como sistema
general de espacios libres, segiin se determina en el articulo 29 del POT-CSO.
A tales efectos determina el POT-CSO que en los Parques Fluviales han de
incluirse como minimo el dominio publico hidraulico, las zonas de servidumbre
y las zonas inundables en un periodo de retorno de 500 afios si bien, tal como

ya se ha expuesto, existe un proyecto de encauzamiento del rio que habra de
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tenerse en cuenta a estos efectos. También hay un asentamiento conformado
por naves industriales (Poligono industrial La Vega) que se podria ver afectado
por el futuro trazado del corredor ferroviario previsto en POT-CSO, sin perjuicio

de que el mismo se localiza dentro de zonas con riesgo de inundacion.

En cuanto al PGOU de Mijas vigente éste establece diversas determinaciones

gue inciden en la delimitacion y regulacion de los asentamientos existentes.

Respecto a los suelos no urbanizables de especial proteccion delimitados no
existe una especial incidencia puesto que los mismos afectan a terrenos que
también estan incluidos casi en su totalidad en las zonas protegidas por el
POT-CSO como Proteccion Ambiental. EIl PGOU protege estas zonas por sus

valores forestales o paisajisticos.

En cuanto al tratamiento de los asentamientos existentes el PGOU si establece
importantes determinaciones, definiendo y regulando varias zonas de
diseminados. En el documento que fue aprobado por la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo con fecha 16 de diciembre de 1999 y en
el que quedd suspendida la ordenacion propuesta para el suelo no urbanizable,

se definian las siguientes zonas de diseminado:

. Camino de Ojén a Mijas y Menente
. Valtocado

. El' Hornillo

. La Alqueria

. Osunillas

. Atalaya

. Entrerrios

0o N o 0o B~ W N P

. Majadilla del Muerto

Estas zonas de diseminados coinciden en general con los asentamientos

historicos que ya fueron incluidos en el Nomenclator de 1960.
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No obstante en el documento de cumplimiento del PGOU aprobado por la
citada Comision Provincial con fecha 12 de abril de 2002 se definen solo los
cinco primeros diseminados lo cual se debid, probablemente, a que en la
resolucién anterior la Comision cuestiond la delimitacion de algunas zonas
como diseminados aunque en ningdn momento se hace referencia a estos
asentamientos histéricos, Unicamente a la zona del Rancho de La Luz que,

efectivamente, no puede considerarse como tal.

El PGOU incluye estos dmbitos en el denominado Suelo No urbanizable en
Diseminado entendiendo por éste “a las zonas especificamente delimitadas en
los planos de clasificacién del suelo del término municipal de Mijas, constituidas
por un agregado de unidades familiares productivas o no, que por la estructura
del asentamiento no son susceptibles de ser delimitadas como suelo urbano, ni
por tanto llegar a conformar un ndcleo de poblacion, a fin de evitar que su
transformacion en ndcleo urbano desvirtle las caracteristicas tradicionales que
se tratan de preservar. Dentro del término municipal de Mijas se entiende por
este suelo aquel que presenta viviendas dispersas sobre minifundio,
generalmente a lo largo de un camino y normalmente relacionadas con la
agricultura, con servicios comunes minimos: acceso rodado, agua de pozo o
fuente comuln, saneamiento en pozo ciego que deberd de ir transformandose
en cualquier otro sistema de depuracion de aguas residuales con garantias

técnicas de no contaminar las aguas freéticas”.

En estos suelos el PGOU permite los usos y construcciones siguientes:
construcciones que guarden relacion con la naturaleza de la finca, necesarias
para el desarrollo de actividades primarias, instalaciones permanentes y no
permanentes de restauracion, usos turistico-recreativos en edificaciones
existentes, equipamiento comunitario y vivienda unifamiliar y aislada, tanto la

vinculada a la explotacion de los recursos primarios como la no vinculada.

Asimismo las condiciones de edificacién establecidas para el uso de vivienda

son las siguientes:
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- La parcela tendra una dimension superior a 5.000 m2, respetando la
parcelacion existente antes de la aprobacién definitiva del PGOU.

- Las construcciones se separardn como minimo 10 metros de los
linderos de las fincas.

- La ocupacion méxima de la edificacion sera del 2 % de la superficie de
la parcela.

- La altura méaxima sera de 7 metros en un maximo de dos plantas.

De acuerdo a lo expuesto debe considerarse que la definicion que hizo el
PGOU de los suelos diseminados coincide basicamente con el concepto y
criterios establecidos en la LOUA y en el Decreto 2/2012 para la delimitacion
de los ambitos del Hébitat Rural Diseminado. Asimismo las condiciones de
edificacion establecidas para la implantacién del uso de vivienda han permitido
gue, hasta la entrada en vigor de la LOUA, se haya incrementado de forma

legal el proceso de ocupacién de dichos ambitos.

Por todo ello ha de considerarse que la delimitacion que ya establecié el PGOU
vigente para estos asentamientos ha de tenerse en cuenta ahora a efectos de
delimitarlos como dmbitos del Habitat Rural Diseminado puesto que aquella fue
admitida y aprobada por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo.

7. JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS ADOPTADOS PARA LA
IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LOS ASENTAMIENTOS
URBANISTICOS Y DE LOS AMBITOS DEL HABITAT RURAL DISEMINADO

Las Normativas Directoras para ordenacion urbanistica en desarrollo de los
articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, que se encuentran en tramitacion,
establecen los siguientes criterios para la identificacién y delimitacion de los

asentamientos urbanisticos y de los ambitos del Habitat Rural Diseminado:
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a) Criterios para la identificacion y delimitacion de los asentamientos

urbanisticos

“La identificacién y delimitacion de los asentamientos urbanisticos en
suelo no urbanizable requerira la valoracion conjunta de los requisitos
establecidos en el articulo 2.2.b) del Decreto 2/2012, de 10 de enero, a
partir de los criterios y parametros que se establecen a continuacion:

1. Los asentamientos urbanisticos deberan estar constituidos por ambitos
territoriales definidos y consolidados por edificaciones préximas entre si:

Su determinacion debe tener en consideracion el grado de proximidad de
las edificaciones que se mide mediante la densidad edificatoria (nUmero
de edificaciones por hectarea) que debe ser lo suficientemente elevada
como para que resulte sostenible la implantacion de servicios vy
dotaciones comunes. En este sentido no deberan considerarse
asentamientos urbanisticos las agrupaciones de edificaciones aisladas
gue por su escasa densidad edificatoria no rednan las condiciones
adecuadas para desarrollar actividades urbanas y constituir un nicleo de
poblacion, sin perjuicio de que para estas edificaciones puedan aplicarse
soluciones coordinadas para la prestacién de ciertos servicios, conforme

a lo establecido en el articulo 10.3 del Decreto 2/2012, de 10 de enero.

En el caso de asentamientos urbanisticos de uso predominante
residencial, su delimitacion debera efectuarse teniendo en consideracion
su grado de consolidacion y la viabilidad de la implantacion en ellos de
servicios y dotaciones comunes sostenibles. Para densidades
edificatorias inferiores a 10 viviendas por hectarea debera
justificarse que es viable la implantacion de servicios por la
existencia de infraestructuras generales proximas a los mismos de
facil conexion y la implantacién de dotaciones por su adecuada
localizacion territorial en relacion con las necesidades de la

poblacion. Para densidades edificatorias inferiores a 5 viviendas por
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hectarea se considerard gque no es viable la implantacién de
servicios y dotaciones comunes. En cualquier caso la densidad
edificatoria propuesta, (¢?) deberd cumplirse en cualquier ambito
parcial del asentamiento que pueda identificarse por su distinto uso,
tipologia o grado de consolidacién.

Para el resto de los usos predominantes (industriales, terciarios o
turisticos), esta Normativa Directora no establece criterios de densidad,
dada la diversidad de tipologias y formas de implantacion, por lo que
debera ser objeto de analisis por cada Ayuntamiento a la vista de las
caracteristicas de implantacion de estos usos. No obstante para la
adopcion de los criterios de densidad edificatoria se deberd tener en
consideracion la posibilidad de implantar en los asentamientos
urbanisticos los servicios y dotaciones comunes de forma sostenible, a

semejanza de los asentamientos residenciales.

2. Los asentamientos urbanisticos deberan poseer estructura urbana:

El Decreto 2/2012, de 10 de enero, no exige que los asentamientos que
se identifiguen y delimiten por el Avance posean ya implantada la
estructura urbana, pero si es necesario que presenten aptitudes
adecuadas para implantarla cuando se proceda a la ejecucién de la
urbanizacion conforme a las previsiones del planeamiento urbanistico. La
aptitud de un asentamiento para dotarse de una estructura urbana puede
venir motivada por sus caracteristicas morfolégicas, su capacidad de
integracion en la estructura urbanistica existente y, en general, del
cumplimiento de los demas criterios y parametros que diferencian un

asentamiento urbanistico de una agrupacion de edificaciones.
3. En los asentamientos urbanisticos deberan generarse actividades

urbanas y, en consecuencia, la demanda de servicios y dotaciones

comunes:
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La aptitud para generar actividades urbanas y la necesidad de servicios y
dotaciones comunes para una determinada agrupacion de edificaciones
viene marcada por la dimension que alcanza esta agrupacion. Para poder
delimitar bajo este criterio los asentamientos urbanisticos existentes en el
municipio es preciso establecer la dimensién minima de los mismos en el
contexto territorial del sistema de asentamientos del municipio o del

ambito territorial en que se ubica.

En el caso de que el uso predominante sea el residencial, se
considera que una agrupacion de edificaciones reune las
caracteristicas minimas que hacen necesaria la implantacion de
servicios y dotaciones comunes cuando tengan capacidad para una
poblacion minima en torno a los 200 habitantes (entre 60 y 100

viviendas).

Cuando se trate de agrupaciones de viviendas que por su
proximidad y estructura sean integrables en la ordenacion
urbanistica de nlicleos urbanos existentes, el requisito de capacidad
residencial minima podra reducirse para su consideracion como

asentamiento urbanistico.

En el caso de agrupaciones de edificaciones cuyo uso predominante sea
distinto al uso residencial, el Ayuntamiento, establecera el tamafio minimo
de las mismas de forma que se garantice que poseen una dimension
adecuada para generar demanda de dotaciones y servicios comunes, en
consideracién a su tipologia y a la forma de implantacion de estas

edificaciones en funcion de su uso predominante”.

b) Criterios para la identificacion y delimitacién de los ambitos del Habitat

Rural Diseminado

“La delimitacion de los asentamientos que constituyen ambitos de Habitat

Rural Diseminado, se establecerd conforme a lo dispuesto en el articulo
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46.1.g9) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y a los articulos 2.2.c) y 21
del Decreto 2/2012, de 10 de enero, teniendo en cuenta los siguientes

criterios:

1. Los ambitos delimitados deberan estar formados por edificaciones y
viviendas unifamiliares en su origen vinculadas a la actividad

agropecuaria y del medio rural:

La vinculacién de las edificaciones pertenecientes a los &mbitos del
Habitat Rural Diseminado al medio rural es la nota mas
caracteristica y determinante a la hora de identificar y delimitar
estos asentamientos, sin perjuicio de que esta relacion con el medio
rural pudo estar en su origen, aunque en la actualidad los usos
originarios, fundamentalmente agropecuarios, hayan sufrido una
transformacién que, como consecuencia de la mejora de la
accesibilidad a estos ambitos desde los nucleos de poblacion,

hacen innecesaria la permanencia continua para su explotacion.

2. Los ambitos delimitados deberdn poseer caracteristicas propias que

deben preservarse:

Esta nota implica que en cada habitat, en su estructura o en la morfologia
de sus edificaciones, deben reconocerse caracteristicas definidas,
consecuencia de su vinculacién en origen al medio rural, que justifiquen

Su preservacion.

3. Deberan ser &mbitos desvinculados de los nacleos urbanos:

Los &mbitos del Habitat Rural Diseminado deben caracterizarse por
poseer identidad propia y una marcada autonomia respecto a los ndcleos

de poblacion existentes. En este sentido se exige de ellos que no quepa

integrarlos en la trama urbana de los nucleos urbanos, de tal forma que,
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manteniendo sus caracteristicas propias y su autonomia, puedan

enmarcarse en el medio rural con la clasificacién de suelo no urbanizable.

4. Los dambitos no deberan poseer una estructura de caracter urbano
definida:

Aunque en el ambito del Habitat Rural Diseminado pueden existir
pequefias agrupaciones de edificaciones con cierta estructura urbana
elemental, esto no debe implicar su consideracibn como nucleos de
poblaciébn en el sentido netamente urbanistico de exigencia de los
servicios y dotaciones comunes que necesariamente demandan los
nacleos de poblacién. Por ello, estas pequefias agrupaciones de
edificaciones, por pertenecer a dmbitos del Hébitat Rural Diseminado

deben permanecer con la clasificacion de suelo no urbanizable.

5. Debera existir una relacién funcional entre las edificaciones existentes
en el &mbito que justifique la necesidad de ciertos servicios y dotaciones

comunes:

La unidad funcional de las edificaciones lo constituye la propia existencia
del habitat en cuanto a su vinculacion, al menos en su origen, al medio
rural. De esta relacion funcional se puede derivar la necesidad de ciertos
servicios (suministro de agua, saneamiento, energia eléctrica, etc.),
mejoras en la accesibilidad o determinadas dotaciones comunes que, sin
tener las caracteristicas propias del medio urbano, aseguren una

adecuada calidad de vida a los habitantes del habitat”.

Aunque estas Normativas Directoras se encuentran en tramitacion y, ademas,
tienen el caracter de recomendaciones indicativas y orientativas para la accion
municipal en la materia objeto de su regulacion, no obstante cabe sefalar que
las mismas estan redactadas de forma bastante ambigua, con muchos
conceptos juridicos indeterminados, lo cual no permite establecer criterios

claros e inequivocos.
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Asimismo se observa que los pocos criterios cuantificables que incorporan
estas Normativas Directoras también generan dudas para su aplicacién. Asi
cuando establecen la densidad minima de vivienda por hectidrea que deben
caracterizar a los asentamientos urbanisticos se alude a densidad edificatoria
propuesta determinandose que la misma deberd cumplirse en cualquier &mbito
parcial del asentamiento que pueda identificarse por su distinto uso, tipologia o
grado de consolidacién lo cual supone, sin duda, un error puesto que la
delimitacion se tendrd que justificar por la densidad existente y no propuesta.
Ademas en el caso de Mijas, que como ya se ha expuesto los asentamientos
estan bastante diseminados y no tienen en algunos casos unos limites
precisos, dicha densidad puede variar dependiendo del criterio que se adopte
para su delimitacién; asi si se adopta el criterio del limite de las parcelas
catastrales la densidad existente es menor que si se adopta el criterio de

ajustarse sélo a la parte de parcela construida.

También resulta incoherente la exigencia de que los asentamientos que se
delimiten tengan una capacidad para una poblacién minima en torno a los 200
habitantes (entre 60 y 100 viviendas) teniendo en cuenta que en Andalucia
existen numerosos nucleos urbanos plenamente integrados en el planeamiento
urbanistico, e incluso municipios, gue no llegan a esa poblacién y/o nimero de

viviendas.

Por ello en el documento aprobado inicialmente, aun teniendo como referencia
las citadas Normativas Directoras, se adoptaron unos criterios especificos
adaptados a la singularidad de los asentamientos existentes en el término

municipal de Mijas y al planeamiento urbanistico vigente.

No obstante lo anterior, una vez que han sido analizadas las alegaciones
presentadas a dicho documento y que ha sido emitido el preceptivo informe de
la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, el cual resulta
muy restrictivo en cuanto a la posible identificacion de asentamientos, se ha

reconsiderado la identificacion y delimitacion de los mismos.
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Asi se han identificado solamente nueve asentamientos de los que,
cautelarmente, tres se consideran como asentamientos urbanisticos y seis

como ambitos de habitat rural diseminado.

Los tres asentamientos urbanisticos identificados obedecen a procesos de
parcelacion urbanistica y presentan un cierto grado de consolidacién con un

namero superior a 60 edificaciones.

En estos ambitos se cumple, con caracter general, la existencia de una
densidad minima de 5 viviendas por hectarea si se excluyen los terrenos no
construidos, y resulta viable la implantacién de servicios por la existencia de
infraestructuras generales proximas a los mismos de facil conexion y la
implantacién de dotaciones por su adecuada localizacion territorial. En el caso
del Unico asentamiento no residencial existente, cuyo uso global es industrial,
se justifica su condicion de asentamiento urbanistico por su alto grado de

urbanizacion y edificaciéon (75 % del ambito delimitado).

Por otra parte se han identificado como ambitos del Habitat Rural Diseminado
aguellos asentamientos que tienen su origen en un proceso historico de
implantacién de edificaciones vinculadas al medio rural que queda constatado
por su identificacion como “edificaciones diseminadas” (caserios) en el
Nomenclator de 1960 segun el cual ya contaban con una importante poblacion,
tal como se refleja en el cuadro siguiente. Estos ambitos, debido a su caracter
diseminado, ocupan zonas bastante extensas aunque no han llegado a adquirir
una minima estructura urbana sin perjuicio de que, en algunos casos, existen
pequefias agrupaciones de edificaciones sin que ello desvirtie su naturaleza
rural. Asimismo conservan algunos equipamientos comunes que justifican su
origen histérico como son las escuelas rurales que fueron construidas a
mediados del siglo pasado. En definitiva se trata de asentamientos que
constituyen areas territoriales homogéneas, estan desvinculados de los nucleos
de poblacion existentes y no tienen una estructura urbana definida aunque

existe una relacion funcional entre sus edificaciones que precisan ciertas
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dotaciones y servicios comunes no generadores de asentamientos

urbanisticos.

POBLACION QUE TENIAN SEGUN EL NOMENCLATOR DE
1960 LOS AMBITOS DEL HABITAT RURAL DISEMINADO
QUE HAN SIDO DELIMITADOS
DISEMINADO N° DE HABITANTES

Valtocado 575

Entrerrios 512

La Atalaya 226

Majadilla del Muerto 153

La Alqueria (Alcairia) 150

El Hornillo 395

Osunillas 243

Asimismo la delimitacion de estos ambitos queda justificada en cuanto que los
mismos coinciden, en gran medida, con los ambitos reconocidos en el PGOU
como Suelo No Urbanizable de Diseminados ya que dicha clasificacion fue
admitida y aprobada por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo aceptando con ello una definiciébn que es similar, en esencia, a la
establecida ahora en la LOUA para el Habitat Rural Diseminado: “se entiende
por este suelo aquel que presenta viviendas dispersas sobre minifundio,
generalmente a lo largo de un camino y normalmente relacionadas con la
agricultura, con servicios comunes minimos: acceso rodado, agua de pozo o
fuente comun, saneamiento en pozo ciego que debera de ir transformandose
en cualquier otro sistema de depuracion de aguas residuales con garantias

técnicas de no contaminar las aguas freaticas”

Por lo deméas cabe sefialar que en estos ambitos se cumple la definicion
otorgada al Habitat Rural Diseminado por la Ley 2/2012 (“soporte fisico de
asentamientos rurales diseminados, vinculados en su origen al medio rural,
cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio, proceda preservar’) y se

cumplen los criterios establecidos en el Decreto 2/2012 para su delimitacion.
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Para la identificacibn y delimitacion de los distintos asentamientos se ha
procedido a realizar un inventario, que se adjunta como Anexo de la presente
Memoria Justificativa, en el que se han analizado pormenorizadamente un total
de 23 ambitos. De ellos finalmente se han identificado 3 como asentamientos
urbanisticos y 6 como ambitos de Habitat Rural Diseminado habiéndose
agrupado en algunos casos varios de los ambitos identificados inicialmente.

En total se han contabilizado en el interior de los asentamientos identificados
unas 2.290 edificaciones de las que aproximadamente 551 se localizan en
asentamientos urbanisticos y aproximadamente 1.739 en los a&mbitos del
Habitat Rural Diseminado.

Sin perjuicio de que en el proceso de incorporacion al planeamiento urbanistico
hayan de ajustarse sus delimitaciones los asentamientos identificados y

delimitados son los siguientes:

ASENTAMIENTOS IDENTIFICADOS Y DELIMITADOS EN EL SNU DE MIJAS

N° DE
, SUPERFICIE
IDENTIFICACION EDIFICACIONES TIPO
(Has)
(Aprox.)

1. La Alberquilla 23.44 65 AU
2. El Chaparral 19.76 80-90 AU
3. Poligono Industrial La Vega 21.86 75 AU
4. La Algueria-El Hornillo 210.41 381 HRD
5. Valtocado 183.80 305 HRD
6. La Atalaya 154.86 246 HRD
7. Entrerrios 427.38 499 HRD
8. La Majadilla del Muerto 162.09 268 HRD
9. Osunillas 11.24 35-40 HRD

AU: Asentamiento urbanistico; HRD: Ambito del Habitat Rural Diseminado

La localizacion y delimitacion de los asentamientos se incluye en los planos
correspondientes. Una vez aprobado el presente Avance el Ayuntamiento de

Mijas podra tramitar una Revision del PGOU a efectos de incorporar al
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planeamiento urbanistico los asentamientos delimitados en el mismo. En todo
caso habr4d de tenerse en cuenta a estos efectos que la delimitacion
establecida en el presente Avance tiene caracter cautelar y que, segun el
Decreto 2/2012, no procederd la incorporacion al planeamiento urbanistico de
los asentamientos urbanisticos que se encuentren en alguna de las siguientes

situaciones:

“a) Los ubicados en suelo no urbanizable de especial proteccion por
legislacion especifica que sean incompatibles con el régimen de
proteccion.

b) Los ubicados en suelo no urbanizable de especial proteccién por la
planificacion territorial, salvo que resulten compatibles con el régimen

establecido por estos planes.

¢) Los ubicados en suelo no urbanizable protegido por el planeamiento
urbanistico en vigor salvo que se acredite la inexistencia de los valores
gue determinaron la proteccion de dichos terrenos y siempre que la
desaparicibn de esos valores no tenga su causa en el propio

asentamiento.

d) Los ubicados en suelos con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales,
riesgos tecnoldgicos o de otra procedencia cuando tales riesgos queden
acreditados en la tramitacion del planeamiento urbanistico por el érgano

sectorial competente.

e) Los ubicados en suelos destinados a dotaciones publicas.”
Finalmente cabe aclarar que el &mbito identificado en el Anexo de la presente
Memoria como “La Roza de Aguado”, y que relune condiciones para ser

considerado como un Habitat Rural Diseminado, se localiza en un suelo

clasificado en gran parte como urbanizable no sectorizado y, por tanto, no se
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puede identificar ni delimitar en este Avance como asentamiento urbanistico ni
como Habitat Rural Diseminado, tal como ha sido expuesto en el citado informe
de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Malaga.
No obstante la Revision del PGOU, a la que le compete la incorporacion al
planeamiento urbanistico de los asentamientos existentes en el suelo no
urbanizable, podria clasificar este asentamiento como no urbanizable con la

categoria de Habitat Rural Diseminado.

Malaga, a 18 de diciembre de 2012

p i - /

Fdo. José Ortiz Garcia Fdo. Tristan Martinez Auladell

Geografo Arquitecto
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