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r;};shcq de las fincas existentes en el municipio de Tarifa
=T __mm

Wy Urbiatstize vigente, a_los requerimientos de lo Ley

"ﬁounisﬁcd' de Andalucia, al Decrete 60/2010, de 16 de

determinan en esta innovacién, el régimen ur

que no se ajusten al ordenamiento territo:

7

772002, de 17 de diciembre, de Ordenagit

marzo, por el que se aprueba el Reglgfhento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de

Andalucia y al Decreto 2/2012, de 0 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en lo Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como
definir los actos constructivos y los usos de que puedan ser susceptibles las mencionadas fincas,

mediante el reconecimiento de la situacién juridica de cada una de ellas.

No obstante lo anterior, y siendo el objetive del documento el expresado en el parrafo anterior, la
presente innovacién introduce una serie de articulos que clarifiquen el régimen de aplicacién a los
Suelos No Urbanizables de Especial Proteccién por Legislacién Urbanistico, y modifica otros del régimen
de aplicacion al Suelo No Urbanizable de Carécter Natural o Rural, para dotar de coherencia la

normative especifico del Suelo No Urbanizable.

A.2. ANTECEDENTES

El marco de referencia paro la redaccién de la propuesta del presente documento, estd constituido, por
una parte, por el Texto Refundido de la Adaptacién y Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
de Tarif, y su Adaptacién Parcicl o la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, al amparo del Decrete 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos
dirigidos @ poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas
protegidas; y por otra por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucic,
el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andaclucia aprobado por el
Decreto 60/2010, de 16 de marzo y el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el
régimen de las edificaciones y asenfamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad

Auténoma de Andalucia.

A este respecto, y en lo que afecta a la presente medificacién, hay que indicar, que si bien el Texto
Refundido de la Adaptacién y Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa, fue aprobado
definitivamente por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de Cadiz de fecha 27 de julio de
1990, siendo aceptado su Texto Refundido por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de 18 de octubre de 1995, su Normativa Urbanistica no fue publicada hasta el 11 de mayo
de 2002, en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz n® 107.

Modificacién Puntual del PGOU de Torifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacian. 5
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A.3.2. DETERMINACIONES DEL PGOU. VIGENTE JS@BRE LOS TERRENOS OBJETO DE
ACTUACION % \ s

La regulacién de la situacién de fuera de ordenacidn en el vigente Plan General de Ordenacién

Urbanistica de Tarifa se limita a dos articulos incluidos en su Normativa Urbanistica.

Por un lado en el Capitulo de definiciones (Capitulo Sexto del Titulo Primero de las Normas Urbanisticas
sobre las Normas de Caracler General), en su articulo 1.6.12 recoge lo que entiende el Plan General
por “Finca fuera de ordenacién”, y por oiro, en el capitulo dedicado a las Ordenanzas Generales de la
Edificaciéon en Suelo Urbano, (Capitulo Segundo, del Titulo Segunde de las Normas Urbanisticas),

describe, en su arffculo 2.2.5.4, establece las obras permisibles en los edificios fuera de ordenacién.

Para el Plan General de Tarita, finca fuera de ordenacién (adiculo 1.6.12) “Es aguella en que la
alineacién oficial corte la superficie de la finca limitada por las alineaciones actuales. Asi como los
edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del Plan General o Parcial que resulten

disconformes con los mismos”.

En dichas fincas, y segin lo establecido en el mencionade aricule 2.2.5.4, sélo se permiten las
“pequeas reparaciones que exigen la higiene, ornalo y conservacién del inmueble”, que consisten,
segin ese mismo articulo, en “sustitucién parcial de forjados cuando no sobrepasen el 10 por 100 de la
superficie total edificada, y la de los elementos de cubierta siempre que no excedan del 10 por 100 de la
superficie de ésta; evacuacién de aguas; repaso de instalaciones; reparacién de galerias; tabiques, sin
cambio de distribucién; reparacién de cerramientos no resistentes; revocos y obras de adecentamiento”.
Asimismo, en casos excepcionales, permite “obras parciales y circunstanciales de consolidacién cuando
no estuviera prevista la expropiacién o demolicién de la finca en el plazo de quince afos, a contar de la

fecha en que se pretendiese realizarlas”.

Por otra parte, la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarita, no
contiene una regulacién propia, para los Suelos No Urbanizables de Especial Proteccién por Legislacion
Especifica. Tan sélo la Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, ol amparo de lo dispuesto en el
Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos @ poner suelo

urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas protegidas, en el

6 Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién.
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Memoria lnfermativa

Articulo 0.2.46 de su Anexa a las Normas Urbanisticas, establece, genéricamente, que “El régimen (de)
usos de los espacios calificados como de Especial Proteccién asume las determinaciones procedentes de
su régimen particular, salvo que las derivadas de la legislacién sectorial o del instrumento de
plonificacion especifica sean més restrictivas, en cuyo caso, se ampliardn los usos y actividades

prohibidas o limitadas conforme al mismo”.
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B.1. OBJETO DE LA MODIFICACION

De cara a alcanzar el objetivo descrito en el apartado A.1 de la memoria infermativa de esta

innovacién, el objeto del presenie documento es la normativa del Plan Generomnccién
WTLITHNCIA .-
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Urbanistica de Tarifa. Avnetamiente de Tarila e se

En la consecucién del objetivo expuesta artade A.1 de la memoria informativa de esta

ma{m]os siguientes:

- Subecrdinar la regulacién establecida a las determinaciones de la legislacién sectorial y de
los instrumentos de opdenacién especifica, de ambitos determinados de cada close vy

categoria del Suelo.

- Establecer una regulacién para las instalaciones y edificaciones existentes variable en
funcién de la distinta casufstica que puedan darse, y que permita ejercer las actividades
declaradas fuera de ordenacién, adaptédndolas a la normativa sectorial vigente, asi como,
en aquellos casos en que dichas actividades se establecieron en base a la ordenacién
urbanistica de planeamientos anteriores al vigente, les posibilite, en cierta medida, y con el
menor impacto posible, llevar a cabo cierte crecimiento y mejora en el ejercicio de la
actividad, de manera que las perspectivas de crecimiento, que se pudiercn generar en el
momento de su implantacion conforme al planeamiento vigente en cada momento, no se
vean cercenados y perjudicados por el cambio en lo regulacién de la ordenacién

urbanistica establecido por el planeamiento vigente en la actualidad.

- Establecer una regulacién que cempatibilice impedir actuaciones que, potencialmente,
suponga riesgo de formacién de nicleo de poblacién, con los posibilidades, que las
Oltimas medificaciones de la legislacién urbanistica, conceden a las edificaciones aisladas
en el suelo no urbanizable que se encuentran fuera de ordenacién, de acceder a los
servicios bdsicos. Para ello serd necesario modificar las condiciones objetivas establecidas
en el Capitulo cuarto, “Concepto de Nicleo de Poblacion”, del Tiulo V, de las Normas

Urbanisticas del Texto Refundido de la Revision y Adaptacion del PGOU de Tarifa.

B.3. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

La modificacién consiste, por un lado, en regular el régimen urbanistico de las fincas fuera de
ordenacién, existentes en las distinios clases de suelo del municipia de Tarifa por ser incompatibles con
la ordenacién urbanistica vigente, asi como en definir los actos constructives y los usos de que puedan

ser susceptibles las mencionadas fincas; y por ofro establecer un régimen urbanistico especifico para los

Madificacion Puntual del PGOU de Tarifo. Régimen Urbonistico de las Fincas Fuera de Ordenacién. 1
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Suelos No Urbanizables de Especial Proteccién y madificar el aplicable al Svelo No Urbanizable de

Cardacter Natural o Rural, para dotar de coherencia a la regulacién de todo el Suelo No Urbanizable.
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2. Seintroducen nuevos articules c gulen un régimen propio para los Suelos No Urbanizables
P 2,

de Especial Proteccién qu’ de tal forma que las condiciones particulares

del Suelo No Urbanlzcbfa'
cifico. de [b‘s \ﬁu‘eEE\; No Urbanizables de Especial Proteccién por
Planificacién Territorialy U_rqushc_c. | i'

W NSRS .-,a

&Q‘w‘c Mormas Urbanisticas del Plan General, pasan a

constituir el régimen es|

3. Se introducen nuevos udlcu|o§ “en' c&dd l;]{rse de suelo, que establezcan el régimen urbanistico
aplicable a las fincas de fuera de ordencaon para contemplar todas los situaciones posibles o
este respecto, y para desarrollar, mds ampliamente, el tipo de actuaciones y obras que se
pueden llevar o cabo en dichas fincas en funcién de la clase y categeria de suelo en la que se
encuentren, de su situacién legal y de su grado de incompatibilidad cen la ordenacién

urbanistica vigente.

Estas alteraciones se desarrollan o lo largo de los cinco Titulos de que se componen las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa con el alcance que se exponen en

los siguientes apartados y cuyo literal se recoge en la Normativa Urbanistica de la presente innovacién.

B.3.1. ALTERACIONES EN EL TITULO PRIMERO. NORMAS DE CARACTER GENERAL

La presente innovacién modifica el articulo “1.6.12 Fincas fuera de ordenacién”, al objeto de ampliar el

concepto de finca fuera de ordenacién a la distinta casuistica que se puede presentar.

B.3.2. ALTERACIONES EN EL TITULO SEGUNDQ. NORMAS EN SUELO URBANO

La presente innovacién modifica el articulo “2.2.5.4 Obras en edificios fuera de ordenacién”, remitiendo
su cantenido a lo determinado para cada clase de suelo en los titulos correspondientes de la Normativa

Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Asimismo la presente innovacién introduce un nuevo capitulo en este Titulo Segundo, relativo al
Régimen Urbanistico de fas Fincas Fuera de Ordenacién en el Suelo Urbano. Diche Capitule se divide
en dos secciones. La primera de ellas regula cuestiones de carécter general, tales como el émbito de
oplicocién de sus determinaciones, condiciones relativas ol uso, la morfologia y habitabilidad de las
fincos, v establece una clasificacién de las distintas situaciones juridicas en que se pueden encontrar las
fincos fuera de ordenacién en funcién de su odecuocién o no al planeamiento que estuviero vigente en

el momento del inicio de las actuaciones reparcelatorios, urbanizadoras o edificatorios, osf como de la

12 Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién.
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obtencién o no de autorizacién administrativa para las mismas, y una clasificacién de los grados de
incompatibilidad con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente, que es funcién de la categorfa de
Suelo Urbano en que se localiza la finca y del tipo de condiciones (de uso o de morfologia) en que
contraviene el ordenamiento urbanistico vigente. La segunda definen los ‘regimenes urbanisticos
aplicables a cada finca fuera de ordenacién en funcién de la situacién juridica en que se encuentre, los
usos y obras autorizables en funcién del régimen urbanistico aplicable y del grado de incompatibilidad
con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente y el procedimiento para obtener el reconocimiento
de la situacién de asimilado al régimen legal de fuera de ordenacién, por remisién al articulo 53 del
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanfstica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, y de forma supletoria, por analogia y para todo lo que no esté

regulado en el mencionado cdm@mesto en los articulos 9 a 12 del Decreto Ri@@i@dde 10
de enero, por el que se reguloygl ségimen: de los edificacionesty, asantarnientosdexisTertts emsuslo no

urbanizable en la Comunidad Autéromd derdndalucios 4 5 AL i1y Articule 1785
del Regiamefic d« Plancamienio Urbanisivo).
B.3.3. ALTERACIONES EN EL TIT EREEREY© NSRMAS B SUEED  URBANIZABLE

PROGRAMADO

. ‘. . |
La presente innovacion introduce AN rnuevo. capthlo- en) este Tiiulo Tercero, relativo al Régimen

Urbanistico de las Fincas Fuero Orc}anog:ron en el Sgelo Urquzab|e Sectorizado u Ordenado. Dicho
Capitulo se divide en dos secciones con Io.s rmsr'nos confemdos descritos en el apartado anterior para el

suele urbano, pero adaptados al suelo urbcnlzoble:en.sUs categorlas de sectorizado u ordenado,

B.3.4. ALTERACIONES EN EL TITULO CUARTO. NORMAS EN SUELO URBANIZABLE NO
PROGRAMADO

Lo presente innovacién introduce un nuevo articulo “4.2.14 Fincas fuera de ordenacién en suelo
urbanizable no sectorizado”, que remite la regulacién de dichas fincas a lo establecido para las fincas
fuera de ordenacién en suelo No Urbanizable de Cardcter natural o rural, en el Capitulo

correspondiente, infroducido por esta innovacién en el “Titulo Quinto. Normas Generales de Suelo No

Urbanizable”,

B.3.5. ALTERACIONES EN EL TITULO QUINTO. NORMAS EN SUELO NO URBANIZABLE

La presente innovacién reestructura el Capitulo Seguade sobre las Normas de Edificacién en Suelo No
Urbanizable Protegido {Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién, segin la nomenclatura de la Ley

7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia), en dos secciones.

La Seccién Primera se dedica al régimen urbanistico de los Suelos No Urbanizable de Especial
Proteccién por Planificacién Territorial y Urbanistica y engloba los articulos 5.2.1, 5.2.2, 52.4 y 5.2.5
de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Gelves, si bien los articulos

5.2.4 y5.2.5, se renumeran como 5.2.3 y 5.2.4, respectivamente, ya que se suprime el articulo 5.2.3.

Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién, 13
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Lo Seccién Segunda dedicada al Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislocién

Especifica, es de nueva redaccién.

Asimismo se modifica: el articulo “5.3.1 Condiciones de Uso” dei Suelo No Urbanizable Comin (Suelo
No Urbanizable de Caorécter Natural o Rural, segin la nomenclatura de lo Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia) para suprimir determinado usos prohibidos en
edificaciones que puedan ser declaradas de utilidad piblica o interés social; el articulo “5.3.3 Régimen
especifico de lo construccion de viviendas” para adecuar sus determinaciones a los exigencias de la
mencionada Ley 7/2002; y el articulo “5.4.3 Condiciones Objetivas que den lugar a la posibilidad de
formacién de nicleo de poblacién”, para ajustarlas a la regulacién, establecida en esta innovacién, del

régimen urbanistico de las fincas fuera de ordenacién en el Suelo No Urbanizable.

Por ¢ltimo, la presente innovacién introduce un nueve capitulo en este Titulo Quinto, relativo al Régimen
Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién en el Suelo No Urbanizable, con los mismes contenidos
descritos en el apartado B.3.2, adaptados al suelo no urbanizable en cualquiera de sus categorias, y
con la particularidad de que la regulacion del procedimiento para obtener el reconocimiento de la
situacién de asimilado al régimen legal de fuera de ordenacién, se remite al Decreto 2/2012, de 10 de
enero, por e que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no

urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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subregional, y las modificaciones K i luSo nuevas 'Uporlciones de las distintas legislaciones sectoriales
pertenecientes @ un marco n mowm CQmp|elo érdonadas de distintas administraciones {la central y
autondmica fundamentalmente, e |nc|uso europ'e’a éh las Oltimos afios}, ha dado lugar, en esta clase de
suelo (el no urbanizable), a multitud de sffuogmnes “con una cosuistica muy diferente en cuanto a su
génesis, forma de implantacién, situacién juridica, contrel administrativo..., que en muchos casos son
contradictorios con la ordenacién territorial y urbanistica vigente, y que requieren un estudio
pormenorizado, un tratamiento diferenciado y un régimen urbanistico de aplicacién que sea capaz de

contemplar tan variopinto escenaric.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia, en su Disposicidn
Adicional Primera, remite a los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica la definicién del contenido
de la situacion legal de “fuera de ordenacién”, indicando ya en la misma, que dicha definicién deberd
estar modulada en funcién del grado de incompatibilidad de cada situacion con la ordenacién

urbanistica vigente, tal y como se indica en el opartado b) del articulo 34 de lo mencionada Ley.

Dicha disposicion adicional establece, con caracter supletorio, en tanto el Planeamiento General no
regule la situacidn legal de fuera de ordenacién, una regulacién que en ningun caso tiene en cuenta el

variado escenario descrito en el primer pérrafo de este apartado.

Posteriormente la aprobacién del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de Discipling Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, introduce un nuevo
concepto relative a la situacién de fuera de ordenacién: la situacién de asimilacién o la de fuera de
ordenacién, que se debe aplicar o los actos de uso del suelo, y en particular las obras, instalaciones,
construcciones y edificaciones realizadas con infraccion de la normativa urbanistica, respecto de los

cuales ya no se puedan adoptar medidas de proteccién y restauracion de la legalidad.

Por Oltime con el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones
y asentamientos exisientes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, se
preiende clarificar el régimen aplicable a las distintas situaciones en que se encuentran las edificaciones
existentes en suelo no urbanizable, estableciendo lo requisitos esenciales para su reconocimiento por el

Ayuntamiento y su tratamiento por el planeamiento urbanistico.

Si bien es verdad que tradicionalmente, los Planes Generales han venido regulando, de alguna manera,
la situacién legal de fuera de ordenacién, en la mayoria de los casos, esta se ha cefido o las
edificaciones en svelo urbano, y, normalmente se ha modulado en relacién a aspectos formales tales

como nuevas alineaciones, ocupacion, fondos edificables, retranqueos, alturas, edificabilidad méxima. ..
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y o lo regulacién de los usos, pero en ningtn caso hon abordado lo complejidad de dicha situacién en

el suelo no urbanizable,

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Terifa sélo hoce dos referencias a la situacion legal de
fuera de ordenacién. Por un lado en el Capitulo de definiciones (Capitulo Sexto del Titulo Primero de las
Normas Urbanisticas sobre las Normas de Carécter General), precisa en el ariculo 1.6.12 lo que
entiende el Plan General por “Finca fuera de ordenacién”, y por ofro, en elymegitelbs dedicado o los
Ordenanzas Generaﬁg"('?e !EPdEﬂccoon en, 5ue|a  Urkang, (Capitvle Segufitio; el M8 Sequndo de las

L In "lf [+ Tn B4
Normas Urbamshcos" descri e, en su cmculo ?.2‘)5“, 1as obras permidibtesten |6d%dificios fuera de
el ' -
i!ﬂa- s
ordenacion.

del Reglam
Para el Plan General de Tr:ur'rc_fhf:ﬁi_ Hae
alinecciéon oficial corte la s | N
edificios e instalaciones erigjc';os on anterioridad a la aprobacién del Plan General o Parcial que resulten

disconformes con los mismos”)

De dicha definicién, la disconformidad con el Plan General es la referencia que se aplica a las
edificaciones que se encuentren en dicha situacidn legal en el dmbito del Suelo No Urbanizable, y que
estd muy lejos de tener en cuenta lo variedad de situaciones que podemos encontrar en dicha clase de

suelo.

En otra orden de cosas, en Tarifa, a la situacién descrita, muy similar a la que se puede dar en muchos
de los municipios de la Comunidad Auténoma de Andalucio, se une una particularidad con una
importancia decisiva en lo actividad econémica del municipio. Tarifa es un municipio eminentemente
turistico, con una oferta que en los Gltimos afios se ha especializado en el turismo vinculado al deporte
(particularmente a las especialidades relacionadas con sus condiciones climdticas y concretamente con
el régimen de vientos al que estd sometido) y o la naturaleza, por lo que la mayoria de los
establecimientos destinados a ejercer dicha actividad, se encueniran en el Suelo No Urbanizable, en una

franja paralela a le costa y apoyados en la carretera nacional 340.

Se trata innegablemente, de una oferta sin parangén en el panoroma turistico endaluz, y posiblemente
en el panorama turistico nacional, que consigue aunar en dnica oferta el turismo del litoral, con el
turismo rural de interior, al contar Tarifa con grandes espacios de gran valor ambiental,
fundamentalmente pertenecientes al Parque Naotural de los Alcornccales y al Parque Natural del
Estrecho, pero con ofros catalogados por el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de Cédiz,

todos muy préximos a los exiensas playas de su litoral.

Prueba de su singularidad es la gran variedad de [ugares de procedencia de los turistas que acuden afio
tras afios al reclamo de esta oferta, que no sélo se limito a todo el territorio nacional, sino que se nutre

también de furistas provenientes de los principales paises europeos.

La lecalizacién de los establecimientos destinados a prestar diches servicios turisticos en un enclave

natural ha coadyuvado, en gran medida, a cudlificar esta oferta turistica singular, que perderia gran
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parte de su valor, de ubicarse en suelos urbanizados en el interior de los nicleos urbanos. Tanto es asf,
que los propios Planes de Crdenacién de los Recursos Naturates y los Planes Rectores de Uso y Gestidn
de los parques mengﬁnﬂgﬁiﬂ?omemplcn la posibilidad de desarrollar cdividgdei durisficas en el interior
de dichos parques,_en, yn claro_reconocimiento del valor dg lo actividad turisticg vinculada o los
espacios naturales. oo 1Ly, | 5 MATD Iﬂﬂ [Artrenie 1288

wdl WegdEien bautsic ). _ )
Le mayoria de estos esta[‘:!’eomﬁ‘rns 56 ng:::ron ql on}fmrqs# _ﬂ:ﬁmhm anterior al Flan General

vigente y se encuentran hoy dfa en sj de fuera de ordengcidn, sin posibilidad de mejorar sus

instalaciones y consiguientemente dé;;é'humos, por la falta de una regulacién de su régimen

urbanistico en el Plan Genera dé Ordendoon UrEcmlshco Este problema se agrava adn mds con el

—

cambio que en los (ltimos aﬁés ha- venldo sufrrendo To' mormchvc sectorial relativa a los establecimientos
hoteleros, que obliga, en muchos casos.a éstos, c, Heucl‘ a cabo adaptaciones, mejoras o reformas, para

las que no se puede obiener licencia municipdl de’-obms.

No obstante, cefiir la modificacién al dmbito de fa regulacion del régimen urbanistico de las fincas fuera
de ordenacién en el suelo no urbanizable, dara lugar a una situacion de disparidad e incongruencia,
con la regulaciéon establecida en el planeamiento vigente, para las fincas fuera de ordenacién en las
otras clases de suelo, por lo que se ha considerado necesario alterar también dicha regulacién para
adaptarla a los mismos criterios adoptados para la regulacién del régimen urbanistico de las fincas fuera
de ordenacién en el Suelo No Urbanizable, y, por ende, a lo dispuesto en la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en cuanto a la modulacién de la regulacién en

funcién del grado de incompatibilidad con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente.

En el marco descrito, y una ver adaptado parcialmente el planeamientc general vigente del municipio
de Tarifa o la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Crdenacién Urbanistica de Andalucfa, nos
encontramos en la situacién adecuada para proceder a la regulacién del régimen urbanistico de las
fincas fuera de ordenacion en cualquier clase de suelo, que dé solucién a toda la problemdtica expuesta
en este apartado, y cumplimiento a lo previsto en la disposicién adicional primera de la mencionada

Ley.

Por ofro lado, la Normativa Urbanistica del Flan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa, no
contiene una regulacién concreta, para los Suelos No Urbanizables de Especial Proteccién por
Legislacién Especifica, toda vez que, cuando se redactéd el mencionado Plan General, no existia dicha
categorio de Suelo No Urbanizable, ya que esta clase de suelo, segin la legislacidn vigente en el
momente de su redaccién, se dividia en sélo dos categorias: Suelo No Urbanizable Protegido que
inclufa las suelos que el Plan determine para otorgarles una especial proteccién en razén de su
excepcional valor agricola, forestal o ganadero, de las posibilidades de explotacién de sus recursos
naturales, de sus valores paisaijisticos, histéricos o culturales o para la defensa de la fauna, la flora o el
equilibrio ecolégico; y el Suelo No Urbanizable Comin, que lo conforman el reste del suelo que no ha
sido incorporado o ninguna de las otros closes de suele. Estas dos categorias de suelo, se corresponden,

respectivamente, con el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Flanificacién Territorial
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Urbanistica y con el Suelo No Urbanizable de Cardcter Natural o Rural, de la vigente Ley 7/2002, de 17

de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

En este contexto, ha sido la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, al ampare de lo dispuesto en
el aporado 3, del aricvlo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, porm% desarrollan
procedimientos  dirigidesidCPEHEr SUelo urbcmlzcldo en_el. mercadofeod dbRif® préferente o o
construccion de viviendasistatagidss, la que ha dellmduﬂ‘ﬂﬁs i%s adscritos"a 14 | dc’regcr’” de Especial

Proteccion por Legislacidn’ Espeof:cc

i@ 'i_'l
dai Re

Dicha Adaptacién Parcial, en el Arictie

“El régimen (de) usos de los espa?@g—
sgfﬂ'ﬂ qﬁf: Fes }J'-envodas de lo legislacién sectorial o del instrumento

las Normos Urbanisticas, establece que
-Q:mo de Especial Proteccién asume las deferminaciones
procedentes de su régimen pomn/u,fﬁ
de planificacién especifica sechm Jmios resrrrcfrvos, e \CUyo Caso, se ompliorén los usos vy actividaodes
prohibidas o limitadas confor 0 al mismo”. En5¢ST0 coyuntura, nos encontramos con que el Plan
General de Ordenacién Urbanistica: de Tarifa, si confiene determinaciones propias del régimen
particular del Suelo No Urbanizable de Espeticl Proteccién por Planificacién Territorial y Urbanistica,

pero no del régimen pariculor del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion

Especifica.

C.2. MARCO JURIDICO DE LA MODIFICACION

C.2.1. LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA

C.2.1.1.  Procedencia de la formulacion de la Innovacién

a. Tipo de documento [Ar. 36.1 v 38.1]

Tal y como queda expresado en los ariculos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, relativos @ la innovacién de los instrumentos de planeamiento, las
alteraciones gue se propongon a lo ordenccidn establecido por los instrumentos de planeamiento
general deben llevarse a cabo medianie una innovacién de los mismos. Si la consecucién de los
objetivos de la innovacién no supone una alterocién integral de la ordenacién establecida por el
ploneamiento general, lo adecuado es redoctar una innovacién mediante modificacién. La presente
modificacidn, no introduce ninguna clteracién a los determinaciones del planeamiento general vigente,
sino que, mds bien, viene a completar un vacio que existe en las mismas, y en cualquier caso, no es de
una magnitud tal que supongan una clteracién sustenciol del planecmiento vigente, en tanto que no
modifica ta zonificacién de ninguna clase de suelo, ni, por consiguiente, el modelo territorial adoptado ,

por lo que en el casc que nos acupa es procedente o redaccién de una Modificacién.
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Memoria Justificativa

b. Cardcter de la Modificacion. Estructural o Pormenorizada (Ad. 10 LOUA v 36.2)

apropsds
| comiEmedaNE Metificacion defermina el dmbito dﬁ fost.qgﬂpqinrﬁs para su aprobacién, segin la

ntamirnio

regldslfedelponts 2] 4 d?hr:mb 36 %e |0 Le{ 7/2002, dg] 7, de digigmbre de Ordenacidn Urbanistica
de Andblug) T " 1 1 ‘I 5 WAYD

del Replamr 120 ENTO
La Modificacion Héﬁdrﬁ cHfedder ‘ESTJRUCTURAL cuondo afecte a alguna de las determinaciones de

ordenacién estructu

s en el apartado 1 del articulo 10 de la mencionada Ley, y recogidas,

f-":h' - "
de forma precep}if/g}:' ellbl n\@}a‘.\y‘rol de Ordenacidn Urbanistica.

Por el con1rcri"
defermlnquo s de ordenmd:’m éq'truc}ural afecte o alguna de las determinaciones de la ordenacidn
pormenonzodc esfoh‘chndcs'-sh €1 opcmodo 2 del mismo ortfeulo 10, recogidas de forma preceptiva o

potestativa por el Plan Gengrakde Ordenacién Urbanistica,

El apartado 1.A.h) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucio, establece que la “Normativa de las cotegorias del Suelo No Urbanizable de Especial

Proteccién” forman parte de la erdenacién estructural.

Puesto que, como hemos descrito, la presente innovacién afecta a la Normativa Urbanistica del Suelo

No Urbanizable de Especial Proteccién, ésta tiene caracter ESTRUCTURAL,

C. Marco temporal [AH. 38.3 v Disposicién Transitoria Sequndal

La Disposicién Transitorio Segunda sobre “Planes e Instrumentos Existentes” de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, estoblecic que aquellos municipios que tuviesen
planeamiento general oprobado conforme a la legislacién vigente a la fecha de entrada en vigor de
aquélla, tramscurridos cuatro ofios desde esta fecha, no podrian aprobar modificaciones de su
planeamiento general que afectasen a determinaciones de ordenacién estructural, a dotaciones o a
equipamientos, si dicho planeamienio general no hubiese sido adaptade a la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia, al menos de forma parcial.

En el caso del municipio de Tarifa, si bien el Texto Refundido de la Revisién y Adaptacién del Plan
General de Ordenacion Urbanc de Tarifa, fue aprobado definitivamente, con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, conforme a la
legislacién urbanistica vigente anterior, dado que ha cumplimentado el proceso de Adaptacién Parcial a
la mencionada Ley, al amparo de lo dispuesto en el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destine preferente a
la construccién de viviendos protegidas, no fiene limitacién, en este sentido, para la aprobacién de

modificaciones del Plan General que afecten a determinaciones de la ordenacién estructural.

Ademds el oportado 3 del articulo 38 de lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién

Urbanistica de Andalucia, establece que “la modificacién podré tener lugar en cualquier momento,
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siempre motivada y justificadamente”, por lo que, en virtud de la justificacién de la oportunidad de la
modificacién expuesta en el apartado A.1 de la presente Memoria Jusfificativa, procede la formulacién

de la presente innovacién.

C.2.1.2.  Régimen de la innovacién. Reglas de ordenacién. {Art. 36.2.q)

Lo presente Modificacién atiende las reglas particulares de ordenacién estoblecidos‘en‘et apartado 2.q)
e y prewnds

del articulo 36 de la ng‘ﬂ de-17 de diciembre, de Ordenacién Urbcnl's'hcq';e Andalucia, tal y

Avuntamients de Tarila rm M

e 1785

como se justifica a colipuygeiénat: por «! Fxemn

1 5 MAYD 1017

sidrm crisnT
a. Regla 1°
awl X
_ragjarscumplimiento de los principios y fines de la actividad
=%
amo se'expuso en el opartade A1 “Chijetivo de la modificacidn “,

La presenie innovacién se fu ,‘_-e;"rl_‘

r

piblica urbanistica, en cuantg Icit;.e,
pretende regularizar la situacion drbanistica de las fincas existentes en el municipio de Tarifa que no se
ajustan af ordenamiento terrifefial y urbanistico vigente, y definir los actos constructivos y los usos de que
puedan ser susceptibles las mismas. En tomo a ésias fincas existentes, particularmente en suele no
urbanizable, se ha creado una situacién de “vacio legal”, ya que al no ajustarse a la legalidad
urbanistica vigente, los derechos y deberes de los propietarios no estdn claramente definidos. Dotar a
estas finca de un régimen urbanistico claro, diferenciada en funcién de su situacién juridica y de su
grado de incompaitibilidad con la ordenacién ferritorial y urbanistica vigente, estd en consonancia con el
apartade 1.d] del articulo 3 “Fines especificos de la actividad urbanistica” de la LOUA”, ya que
contribuye a “delimitar el contenido del derecho de la propiedad del suelo, usos y formos de

aprovechamiento”.

b.  Regla2°

No procede la aplicacién de esta regla en tanto que la presente innovacién no aumenta el
aprovechamiento lucrativo de terreno alguno, ni desafecta el suelo de un destino pdblico, ni suprime
determinaciones que vinculen terrenos al uso de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién

plblica.

C. Regla 3°

No procede la aplicacién de esta regla en tanto que no es objeto de la presente modificacién la

identificacién v delimitacién de ambitos del Habitat Rural Diseminado.

d. Regla 4°

Si bien la presente innovacidon concreta algo mas las condiciones objetivas que den lugar a la
posibilidad de formacion de nicleo de poblacién establecidas en el planeamiento general vigente, en
ella se recoge expresamente que cualguier actuacidon urbanizadora en suelo no urbanizable deberd
contar con autorizacién administrativa,-al objete de no tener tal consideracién, por lo que se garantiza

que la administraciéon competente tenga, a través de la concesién de las autorizaciones adminisirativas
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Memeoria Justificativa

periinentes, los instrumentos necesarios para preservar al suelo no urbanizable de procesos urbanisticos

que den lugar a la formacién de nuevos nicleos de poblacién.

e. Regla 5°¢

No procede la aplicacififidéigsiéTEgla en tanto no se modifica el uso de terraer ey cble alguno

para su destino residendialetaimentr por ¢! Fxemo  Avuatamienfo de Tarila mm o

vibn crlebBrads ¢ a ‘ 5 Hﬁ{ﬂ iﬂlz - ,&.r‘.tﬁ;lﬁ 1?.!
f. Reg|0 él::.! F‘r? amesto o "|;.-,;|..,.' v Urbaniswcol,

FLRETARIO DEL AYUNTAMIERTO

sntroducidas por la presente innovacién, no necesitan

o] %}

C.2.1.3.  Régimen de la Inrbvatién. Reglus de -docﬁ.)rmentocién {Art. 36.2.b)
et Jiel * |

=

En virtud de lo dispuesto en los opc.n'\r‘lqdbs'“'l. Y. 2.'t::_}’é§|,_ﬁhfcu|o 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacidn Urbanistica de Andoluc-i.o‘i elgeafén:do documental de la presente innovacién, debe ser
el adecuodo para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas. En consecuencia, ya que la
presente innovacién no afecta a determinaciones gréficas del Planeamiento General, a las previsiones
de programacién y gestidn, ni al estudio econémico vy financiero, carece de Planos de informacién u
Ordenacién, de Programa de Actuacion y de Estudic Econémico y Financiero, pero cuenta con el resto
de documentacién propia de un Plan General segin lo establecido en el articulo 19 de la mencionada
Ley, es decir, “Memoria (que incluye) los contenidos de cardcter informativo y de diagndstico descriptive y
justificativo adecuados al objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos en cada caso por (la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia)”; “Normas Urbanisticas (que
contienen) las deferminaciones de ordenacién ... (que) podrdn tener el cardcter de ordenanzas

urbanisiicas”.

C.2.1.4.  Régimen de la Innovacién. Reglas de procedimiento [Art. 36.2¢)

La presente innovacién, atendiendo a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 36 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, deberd observar el procedimiento regulado
para la aprobacién, publicidad y publicacién, por esta Ley para el tipo de instrumento de planeamiento
al que modifica, en este caso un Plan General, observando las reglas particulares establecidas en el

apartado 2.¢) del mismo articulo y que se describen a continuacién.

a. Reglg 1°

Segun lo dispuesto en la regla 1° de procedimiento establecida en el punto 2.c) del artfculo 36 de la Ley
7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, sobre el “Régimen de la innovacién
de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento”, la competencia para la aprobacion
definitiva de esta innovacién, at ofectar a determinaciones de la ordenacién estructural, corresponde a la

Consejeria conpetente en materia de urbanismo.
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b. Regla 2°

Este regla no es de aplicacion, ya que la presente innovacién no tiene por objeto una diferente
zonificaciéon o uso urbanistico de parques, jardines o espocios libres, dotaciones o e \igggientos, ni
)

eximen de la obhgcforledod de reser\t{gr terrenos con el fin previsto en el orti LoﬁLO.J_'A]h}.de la Ley

W d!
7/2002, de 17 de dlClembre] t:r( Ordenugﬁtn Urbonistica dé AH'Hdlvl‘bﬂT Apticale 1285
- ralwms A el
Ak ealenes 1"3 o

c. Regla 3

de Hep ams

".'_

'_ ﬂuﬁlec}do en €l pu'r'ﬁo 1 del articulo 34 y dado que esta regla

L

Por tado lo expuesto y en relacién con
no establece ninguna porticularidad patk Tﬂ-uprobﬂmon |n4csc11 de las innovaciones, se aplicard la regla
19 de procedimiento pora la aprobacién Jb lbs mqumemos de ploneomiento, recogida en el articulo
32 de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenamon ‘Urbanistica de Andalucia, sobre la “Tramitacién
de los instrumentos de planeamiente”, en virtud de la cual, dicha aprobacién inicial, corresponde a la
administracién competente para su tromitacién, que, segin lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 31

de la mencionada Ley, sobre las “competencias paro la formulacién y aprobacién de los instrumentos de

planeamiento”, corresponde al municipio de Tarifa.

C.2.2. LEGISLACION APLICABLE CON CARACTER SUPLETORIO

La Disposicion Transitoria Novena de la LOUA, dispone que, en tante no se produzca el desarrollo
reglamentario de la propia Ley, seré de aplicacién de forma supleforia y en lo que sea compatible con la

misma, la siguiente reglamentacion:
Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglemento de Gestidn

Urbanistica.

C.2.3. ELTEXTO REFUNDIDO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TARIFA

E! presente documento se enmarca igualmente en la definicion de “modificaciones” que establece el

articulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de Tarifa.

C.2.4. LEY DE GESTION INTEGRADA DE LA CALIDAD AMBIENTAL DE ANDALUCIA

El presente documento, esté sujeto al procedimiento de Evaluacién Ambiental, en virtud de las
determinaciones establecidas en la Lley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integroda de la Calidad
Ambiental de Andalucta, que en el apartado C del Art. 36 “Ambito de aplicacién” de la Seccién 4°

“Evaluocion Ambiental de planes y Progromas” estoblece los instrumentos urbanisticos sujetos o
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evaluacién ombiental, remitiéndose a los sefalados en las categorias 12.3 a 12.8 de su Anexo |,
perteneciendo a la categoria 12.3 de dicho anexo los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, asi
como sus innovaciones gue afecten al suelo no urbanizable, gue es el caso de la presente innovacion.

En consecuencia se adjunta al presente documento el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.

Tarifa, abril de 2012,
SALFORENCI A avrobade

Wicsaiments por | [Txem \rnaiamienta de Tarifa em pe-

by ol b 15 WAYD 2012 . (Arncuie 1285

A )

El Arquitecto
AR

[/

VLN TAMIERTE
< .
losé Joaguin Mdrtin Crespo r‘\h\'}—-ﬁ-.,?
Colegiado n® 4.571 del COA Sevi]f'd;- i rv':{ A
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Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de los Fincas Fuera de Ordenocién. 25






Normativa Urbanistica

SALIGENCIA - aproeads

mmicslments no wemn  Armatamients de Tarila m oo
abs crlonrs 15 MAYD 2012 (Asicuie 1288

dal Wegamew Ay FlRrocal i Wrbanisunn ),
[T f, AYUNTAMIENTO

D. NORMAS URBANISTICAS
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Articulo Onico. Modificacién de las Normas Urbanfsticas del Plan General de Ordenacién Urbanfstica de

Tarfa.

las Normas Urbonisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa, se modifican en los

siguientes términos:

STLRYRNCIA - avrsbade

]

Uno. El articulo 1.6.12 queda redactodd dél! simAentemado: = 7 \vuntamirnto de Tarifa en se

b Eejobr 1 5 MAYD 2012 (Articaie 128,

1.6.12 Fincas fuera de ordenaciong, | g, . 4w . | Tobanisiie:

KL JELCRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

Son tincas fuera de ordenacién aquellos inmuebk ,_:‘Eliascéolcres edn‘ncoczones cons?rucmones &

instalaciones, asi como usos y actividades, que n drs\con{ﬂrmes con la ordenacién territorial y

“ley 7/2002, de - T‘H?l de diciembre, de Ordenacién

urbanistica vigente en los términos de |

Urbanistica de Andalucia y demas legislgéién urbanistica aplicable.
Py

Dos. El articulo 2.2.5.4 queda redactado del siguiente modo:
2.2.5.4 Obras en fincas fuera de ordenacién.-

Las cbras autorizables en las fincas fuera de ordenacién son las que se determinan en estas Normas
Urbanisticas para cada clase de suelo, en funcién de la situacién juridica en que se encuentren las

fincas y de su grado de incompatibilidad con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente.

Tres. Se afiade un nueve Capftule Octavo, al “Titulo Segundo. Normas en Suelo Urbane”, redactado

del siguiente modo.

CAPITULO OCTAVO. REGIMEN URBANISTICO DE LAS FINCAS FUERA DE ORDENACION EN EL
SUELO URBANO.

SECCION PRIMERA. GENERALIDADES.

2.8.1 Ambito de aplicacién.-

Las normas de este capitulo son de aplicacién a las fincas que se encuentran fuera de ordenacién,
segun la definicién recogida en el articulo 1.6.12 de las presentes Normas Urbanisticas, en el ambito
del suelo clasificado como urbano, en cualquiera de sus categorias, por el presente Plan Genercl de

Ordenacién Urbanistica.

2.8.2 Condiciones relativas a los usos de las fincas fuera de ordenacién en suelo urbano.-

A los efectos de lo dispuesto en este capitulo sélo se consideran los usos definidos en el “Capitulo
segundo. Ordenanzas generales de edificacién” del “Titulo segundo. Normas generales en suelo
urbano”. En este sentido no se considerara cambio de uso, el posible cambio de la actividad al que
se destina una finca, siempre que la nueva que se pretenda implantar pertenezca al mismo tipo de

uso de entre los definidos por estas Normas Urbanisticas, que la original.

Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién. 29



Nommnativa Urbenisiice

2.8.3 Condiciones relativas a la morfologia.-

A los efectos de lo dispuesto en este capitulo se consideran condiciones relativas a la morfologio de
las edificaciones en general, las siguientes: las alineaciones actuales, alineaciones oficiales de
parcelas, altura de lo edificacién, altura de pisos, altura libre de pisos, edificabilidad, espacios libres
privados, espacio libre de manzano, linea de edificacién, manzana edificable, patio de manzang,
patic interior de parcela, parcela edificable, retranqueo, superficie ocupada, superficie méaxima de

ocupacién, superficie total edificable, volumen total edificable, todas segin las definiciones reco idas,

en el “Capitulo Sexto. Definiciones mr&‘s’" del ”T|1u|o anero Normas de ciré::;e__ 'ggnne'ql"“
I~ Lad!

tamient
prnls PO naiamienis

de las presentes Normas Urbanisticd®' " \al

sidn (rlebr

[rhanistcol)
AYLUNTAMIENTO

d- Flageamicn

2.8.4 Condiciones minimas de hleﬁii%ﬁﬂiagc{:

sECRETARIO DEL

Al objeto de reconocer el uso implantado en a5 ;ns yeroi:f& ordenacion en el suelo urbono, éstas
deberdn cumplir los condiciones minimas de [ﬁobﬁcmhdod y salubrldad establecidas por estas
Normas Urbanisticas en el articulo “2.2 Condroones higiénico — sanitarias y de seguridad” en lo

que pueda afectarles en razon del uso al que se destinan.

Asimismo deberdn cumplir las condiciones establecidas por la legislacién sectorial que les sea de
aplicacion en funcién del uso y la actividad al que se destinen y, en concreto, las establecidas en la
legislacién vigente relativa a la seguridad y salud en los lugares de trabajo, si se destinan a elguna
actividad productiva que implique presencia de trabajadores o bien, en caso contrario, se encuentren

en circunstancias de poder cumplir con las mencionadas condiciones.

No obstante, la folta de alguno de los servicios bésicas de abastecimiento de agua, energia eléctrica
o sanecmiento, no serd ébice para el reconocimiento del uso implantodo, siempre que la finco
pueda acceder a dicho servicio a través de obras ordinarias, bien con sistemas cuténomos, bien

conectdndose a infraestructuras existentes.

2.8.5 Clases de situacion juridica en que se encuentran las fincas fuera de ordenacién en

suelo urbano.-

Las fincas fuera de ordenacién en suelo urbano, a los efectos de la aplicacidn de lo dispuesto en este

capitulo, se pueden encontrar en las siguientes situaciones:

- Situacion 1: Fincas en situacién legal de fuera de ordenacién, erigidas con autorizacion
administrativa conforme al ordenamiento urbanistico vigente en el momento de lo

autorizacidn,

- Situacién 2: Fincas asimiladas al régimen de fuera de ordenacién, erigides sin auvterizacion
administrativa o controviniendo sus condiciones, sobre las que la Administracién no puede

ejercitar la accién para el restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.
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- Situacién 3: Fincos erigidas sin  autorizacién  administrativa, © contraviniendo  sus
condiciones, sobre lus que la Administracion puede ejercitar la accién para el restablecimiento

de la legalidad urbanistica infringida.

SROOENCTA wprobads
2.8.6 Grados de incompatibilidgd con Ja: ordenacién territoriaky urbanisticd vigentdadenlase
fincas fuera de ordenacién en sudle uano.- 1 5 HAYD 2012 (Articuin 128,3

Beg | 1 LB
ie! Reglamen

La incompatibilidad con lo ordenacién territGfiabty bibdnistico vigehte' dé"las fincos fuera de

ordenacién en suelo urbano, a los efectos de-fa 'Trﬁqg'[én de lo dispuesto en este capitulo, se
ot A f e,

A .

clasifica en los siguientes grados:

- Grado 1: Finco situoda en teprénos adscritos por el planeamiento general vigente a la
categoria de Suelo UrbaneConsclidado, fuera de ordenacién por incumplir algunas o
todas las condiciones de morfologio definidas en el articulo 2.8.3 de las presentes Normas

Urbanisticas, establecidas en el ordenamiento territorial y urbanistico vigentes.

- Grado 2: Finca situada en terrenos adscritos por el planeamiento general vigente a la
categoria de Suelo Urbano Consolidade, fuera de ordenacién por ser el uso al que se
destina incompatible con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente, y que cumplen
todas las condiciones morfolégicas establecidas por dicho ordenamiento, segin lo

dispuesto en el articulo 2.8.3 de las presentes Normas Urbanisticas.

- Grado 3: Finca situada en terrenos adscritos por el planeamiento general vigente o la
categoria de Suelo Urbano No Consolidade, fuera de ordenacién, y que no cuenta con

ordenacién pormenocrizada definitivamente aprobada.

- Grado 4: Finca situada en terrenos adscritos por el planeamiento general vigente o la
categoria de Suelo Urbano No Consclidade que cuentan con ordenacién pormenorizada
definitivamente aprobada, fuera de ordenacién por incumplir algunas o todas las
condiciones de morfologia definidas en el articulo 2.8.3 de las presentes Normas

Urbanisticas.

- Grado 5: Finca situada en terrenos adscritos por el planeamiento general vigente a la
categoria de Suelo Urbano No Consolidado que cuentan con ordenacién pormenorizada
definitivamente aprobada, fuera de ordenacién, por ser el uso al que se destina
incompatible con el previsto en el instrumento de planeamiento gue contenga la
ordenacién pormencrizada, y que cumplen todas las condiciones morfolégicas definidas

en el articulo 2.8.3 de los presentes Normas Urbanisticas.
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SECCION SEGUNDA. REGIMEN URBANISTICO DE LAS FINCAS FUERA DE ORDENACION EN SUELO
URBANO.

2.8.7 Régimen urbanistico de las fincas en situacién legal de fuera de ordenacién en suelo

urbano.-

Las fincas que se encuentren en la Situacién 1, descrita en el articulo 2.8.5 de las presentes Normas

Urbanisticas, estardn sometidas al régimen legal de fuera de ordenacién en suelo urbano.

PM\J A iﬂh‘i
Los tipos de obra permitidos en ':1 fincas en situacion Iegcl de fuera de ordeqcci.dﬂ qq?suqo yrbano,

infamiento

ko
en funcién de su grado de mcompchbifldcd con el ordeap Wnimormi y urban(stico vigente, son

17 ]

los que se describen o continuacién:

ar ‘T

suelo urbano con Grado 1 de

A. En fincas en situacidn legc}l" pf ta ae -ordenacién

incompatibilidad, se per IEEFI st obras de) “Feparacién y conservacién, asi como las de
consotidacién y modernlsz‘:' n: No obstante se podrdn autorizar obras de ampliacion, si la
edificaciéon existente no }_:nerc agotado la edificabilidad asignada por el planeamienio
\

vigente para lo parcela en la due se sitia, Para poder acceder a dicha autorizacién el
nuevo cuerpo de edificacién deberd cumplir con todas las condiciones morfolégicas
establecidas en el instrumento de planeamiento correspondiente. En este Gltimo sentido, si
la ocupacién de la edificacién primitiva existente, fuese superior a la establecida por el

planeamiento, para poder autorizar los mencionadas obras de ampliacién, ésta no debe

suponer un incremento de la ocupacién del solar por la edificacién.

B. En fincos en situacién legal de fuera de ordenacion en suelo urbano con Grado 2 de
incompatibilidad, se permitiran todo tipo de obras, incluso las de ampliacién, siempre que
las condiciones morfolégicas aplicables, lo permitan, y siempre que la finca se siga
destinando al uso para el gue se obtuvo autorizacidn, o, en el supuesto de cambio de uso,

si éste resulta compatible con el ordenamiento urbanistico vigente.

C. En fincas en situacién legal de fuera de ordenacién en suelo urbano con Grado 3 & 4 de
incompatibilidad, se estard a lo dispuesto en el articulo 55 de la tey 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sobre el “Régimen del suelo urbano
no consolidado”. No obstante se podrdn auiorizar las obras de reparacién y conservacion
que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de habitabilidad, asi como obras de
adecuacién de las fincas a las posibles modificaciones que la normativa sectorial que les
sea de aplicacién por razén del uso al que se destina, haya sufrido desde el momento de
su puesta en funcionamienio, siempre que dicho uso se mantenga y que dichas obras no
supongan incremento de volumen edificado. En cualquier caso, las mencionadas obras no
darén lugar a incremento del valor de expropiacién o indemnizacién en el caso de

reparcelacién. - .
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D. En fincos en sitvacién legal de fuera de ordenacién en suelo urbano no consolidado con
Grado 5 de incompatibilidad, se permitiran todo tipo de obras, incluso las de ampliocién,
siempre que las condiciones morfolégicas aplicables, lo permitan, y siempre que la finca se
siga destinando al uso para el que se obtuvo autorizacién, o, en el supuesto de cambio de
uso, st éste resulta compatible con el ordenamiento urbanistico vigente. No obstante dichas
obras no dardn lugar a incremento del valor de expropiacion salvo que el uso se adapte af

permitido por el instrumento de plc.rl'lg'g‘rﬁiip que contenga la ordenacién pormenorizada

BALIGENCIA - la fi dquiera la con i bgna consolidad haber sido transformad
e y la finca a ‘,1,.1__1,.?,,5‘?”“1"0‘#?%%%@ idada por ha ido tr ay
r———— urba{\ ng ﬂu%arﬁ'l}!ﬁe En ningiin cosoilms obras darén lugar o incremento del valor de
r Ny indemnizacién en easo de reparcelacion.

de = !

P'ara las edlflcamones en situacién legal de fuera de ordenacion precederd la concesién de licencia

cién, si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si

on el ordenamiento urbanistico vigente.
, \

gt 8 W égimen urbunfs o de las fincas en situacién de asimilado al régimen legal de fuera
g e g

/dé ordenaubn en suqlo urbano.-

Las fincas que se encuentren en la Situacion 2, descrita en el articulo 2.8.5 de las presentes Normas
Urbanisticas, serdn objeto de reconocimiento de asimilado al régimen legal de fuera de ordenacién

en suelo urbano.

Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilade al régimen legal de fuera de
ordenacién en suelo urbano, sélo se podrén autorizar las obras de reparacién y conservacién que
exija el estricto mantenimiento de las condiciones de habitabilidad o la utilizacidn conforme al
destino estoblecido. En este sentido podrén autorizarse obras de adecuacién de las fincas a las
posibles medificaciones que la normativa sectorial que les sea de oplicacion por razén del uso af que
se desting, haya sufrido o vaya a sufrir desde el momento de su puesta en funcionamiento, siempre

que dicho uso sea el originario de la finca y no supongan un incremento del volumen edificado.

Para las edificaciones en situacién de asimilado al régimen legal de fuera de ordenacion no
procederd la concesién de licencias de ocupacion o de utilizacién, sin perjuicio de las condiciones
que puedan establecerse por el Ayuntamiento en la resolucion de reconocimiento de dicha situacién,
de conformidad con lo establecido en las presentes Normas Urbanisticas. En particular dichas
resoluciones reconoceran a los titulares de las actividades o que se estuvieran destinando los
edificaciones, la continuacién en el ejercicio de fas mismas, si contara con algin tipo de autorizacién
administrativa para ello, ya sea de la administracién central, autonémica o local, e incluso acceder o
los servicios basicos de alcantarillado, abastecimiento de agua, suminisiro en bojo tensién y
telecomunicaciones, siempre que estén accesibles y los entidades administrativas gestoras de la

infraestructura correspondiente acredite la vicbilidad de la acometida. En caso contrario la prestacion
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Cuctro. Se anade un nuevo Capitulo Clidrte, |

Programado”, redoctado del siguiente modey” =,

de los servicios necesarios para desarrollar lo actividod existente, debera resolverse mediante

instalaciones de cardcter auténomo.

2.8.9 Competencia y normas generales del procedimiento de reconocimiento de la

situacién de asimilado al legal de fuera de ordenacién en suelo urbano.-

El procedimiento a seguir para el reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen legal de
fuera de ordenacién en suelo urbono, se regulard por lo estoblecido en el articulo 53 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobedo por el
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, y demds disposiciones concordantes, y, supletoriamente por
analogia, y para todo lo que no esté regulado en el mencionado articulo, por lo dispuesto en los
orticulos 9 a 12 del Decrat@!2WPOME 1de- 10 de enero, por el que se regula el négmienddes las
edificaciones y asentamient83*&iisterifes & suelo no"urbanizable® &n 8! Cofunldatfmertnema de
Andalucia. "éu crish 1 5 MAYD 2!]12 Articale 128.5

de! Beplam

"T’ful'o Tercero. | Normits en” Suelo Urbanizable

-’1}‘\’

i

CAPITULO CUARTO. REGIMEN URBA ST1CO DE u&& FINICAS FUERA DE ORDENACION EN EL

SECCION PRIMERA. GENERALIDADES. § /

SUELO URBANIZABLE SECTORlZ&-IDO iJ ORDENADO

3.4.1 Ambito de aplicacién.-

Las normas de este capitulo son de aplicacién o las fincas que se encuentran fuera de ordenacién,
segUn la definicion recogida en el orticulo 1.6.12 de las presentes Normas Urbanisticas, en el ambito
det suelo closificado como urbanizable secterizade u ordenado por el presente Plan General de

Ordenccion Urbanfstica.

3.4.2 Condiciones relativas a los usos de las fincas fuera de ordenacién en suelo

urbanizable sectorizado u ordenado.-

A los efectos de la aplicacién de lo dispuesto en este articulo, las condiciones relativas a los usos de
los fincas fuera de ordenacion en suelo urbanizable sectorizado u ordenado, serdn las mismas
descritas para las fincas fuera de ordenacién en suelo urbano en el articulo 2.8.2 de los presentes
Normas Urbanisticas. Para el caso de suelos adscritos a la calegorfa de ordenado, también se
considerardn los usos definidos en el instrumento de planeamiento que contenga la ordenacién

pormenorizado,
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3.4.3 Condiciones relativas a la morfologia de las fincas fuera de ordenacién en suelo

urbanizable ordenado.-

los efectos de la aplicacién de lo dispuesto en este articulo, las condiciones relatives ¢ la
morfologia de las fincas fuera de ordenacién en suelo urbanizable ordenado, serén las mismas
descritas para los fincas fuera de ordenacion en suelo urbano en el articulo 2.8.3 de las presentes

Normas Urbanisticas, y aquetlas ofras similares a éstas que estuvieran establecidas en el iniwn

EICYENCIA
de planeamiento que contenga la ordenacién pormenorlzcdo Aventamicnte 8t Tornln e o
isichalmenls e x y

Y ’ E 5 Hﬁib L tz Articule 13‘:
3.4.4 Condiciones minimas de hqu'rqbili(_iod.-

3.4.5 Clases de situacién juridica en . f;cgq»w}as fincas fuera de ordenacién en el

suelo urbanizable sectorizado v or

Las fincas fuera de ordenacién en suelo ‘tirbapmzqhie sqc}éhzado u ordenado, a los efectos de la

aplicacién de lo dispuesto en este capitulo, se p&gd_t_%rf ehcgnh'or en las siguientes situaciones:

- Situacién 1: Fincas en situacién legal de fuera de ordenacién, erigidas con autorizacién
administrativa conforme al ordenamiento urbanistico vigente en el momento de la

autorizacion.

- Situacidén 2: Fincos asimiladas al régimen de fuera de ordenacién, erigidas sin
autorizacién  administrativa o contraviniendo sus condiciones, sobre las que la
Administracién no puede ejercitar la accién para el restablecimiento de lo legalidad

urbanistica infringida.

- Situacidn 3: Fincas erigidos sin autorizacidon administrativa, o contraviniendo sus
condiciones, sobre los que la Administracién puede ejercitar la accidn paro el

testablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

- Situacién 4: Fincas en situacion legol de fuera de ordenacidn, erigidas con anterioridad o
la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, sin autorizacién adminisirativa para su
implantacién en el suelo clasificado no urbanizable por el planeamiento vigente en dicho
momento, que se encueniren terminadas y sigan manteniendo en la actualidad el uso y las
caracteristicas fipoldgicas 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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3.4.6 Grados de incompatibilidad con la ordenacién teritorial y urbanistica vigente de las

fincas fuera de ordenacién en suelo urbanizable sectorizado u ordenado.-

La incompaticilidad con la ordenacién territorial y urbanistica vigente de las fincas fuera de
ordenacién en suelo urbanizable sectorizado u ordenado, a los efectes de la aplicacién de lo

dispuesto en este capitulo, se clasifica en los siguientes grados:

BRLIGENCIA - aproiade
LG Grado 1 Finca fyerc: de DFdEﬂG{FDﬁT sulucdrie@n terrenos adscritos por el planeamiento
H-"&'!l ral o nmtamieni
genercl vigent c?:l’(egonc de griqgru le sgctorizado.
gbr (vl-0 g ﬁ.ﬂ H Fﬂb ﬂg
el Bez amesic "Gy Q: Finca sifugﬁo en terrenos adscritos por el planeamiento general vigente a la

ria de urbanizable ordenado, fuera de ordenacién por incumplir algunas o todas las
JANERES, e |
it —eongiciomes de morfologia definidas en el articulo 3.4.3 de las presentes Normas

nisticas.

- Grado 3: Finca situada en terrenos adscrites por el planeamiento general vigente a la
P categoria de urbanizakle ordenado, fuera de ordenacién por ser el uso al que se destina
incompatible con el previste en el instrumento de planeamientc que contenga la
ordenacién pormenorizada, y que cumplen todas las condiciones morfolégicas definidas

en el articulo 3.4.3 de las presentes Normas Urbanisticos.

SECCION SEGUNDA. REGIMEN URBANISTICO DE LAS FINCAS FUERA DE ORDENACION EN SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO U ORDENADO.

3.4.7 Régimen urbanistico de las fincas en situacién legal de fuera de ordenacién, en suelo
g g

urbanizable sectorizado u ordenado.-

Las fincas que se encuentran en lo Situacién 1 y 4 descrito en el articulo 3.4.5 de estas Normas
Urbanisticos, estardn sometidas al régimen legal de fuera de ordenacién en el suelo urbanizable

sectorizado u ordenado.

Los titulares de las fincas que se encuentran en la Situacién 4, deberén recabar del Ayuntamiento
certificaciéon administrativa acreditativa de su situacién legol de fuera de ordenacién por cumplir los

requisitos recogidos en el mencionado apartado.

Los tipos de obra permitidos en las fincas en situacién legal de fuera de ordenacién en suelo
urbanizable sectorizado u ordenado, en funcién de su grado de incompatibilidad con el

ordenamiento territorial y urbanistico vigente, son los que se describen a continuacién:

A. En fincas en situacién legal de fuera de ordenacién en suelo urbanizable sectorizado o
ordenado con Grado 1 & 2 de incompotibilided, séle se podrén autorizar las obras de
reparacién y conservacidn que exija el estrido montenimiento de las condiciones de

habitabilidad y sostenibilided de la finca, asi como los obros de adecuccién necesorias
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para adaptarlo a las posibles modificaciones que la normativa sectorial que les sea de
aplicacién por razén del uso ol que se desting, haya sufrido desde el momento de su

puesta en funcionamiento, siempre que dicho uso se mantenga y que dichas obras no

SILITENCIA supongan incremento de volumen ecﬂr?grr‘dlﬁo obstante estas obras no daran lugar a

eiia

cilé pa mcremenio del yqlf »ﬂntxproplc:mon o Indemnizacién en el caso de reparcelacién,

Articule 1285

del Repiameniidd En»'ﬁm:usien sitoacidnilegak de. fuera de ordenacion en suelo urbanizable sectorizado u

EL Sifobderads’ csn Gr“éﬂbj%‘Hé’lfh'éb‘rr%:pqtibilidad, se permitirdn todo tipo de obras, incluse las

.E_- liacién, siempre que las condiciones morfoldgicas aplicables, lo permitan, vy

P

Hi&me&fﬁ'e la finca se siga destinando al uso para el que se obtuvo autorizacién, o, en el
supuesﬁa 'iTe cnmblo de uso, si éste resulta compatible con el ordenamiento urbanistico
wgenfe ! o d.bsfanfe dichas obras no darén lugar a incremento del valor de expropiacién
salvo que él P50 se adapte al permitido por el instrumento de planeamiento que contenga
la ordenacién pormenorizada y la finca adguiera la consideracién de urbana consolidada
por haber sido transformada y urbanizada legalmenie. En ningdn caso las obras daran

lugar a incremento del valor de indemnizacién en caso de reparcelacién.

Para los edificaciones en situacidn legal de fuera de ordenacién procederd la concesidn de licencia
de ocupacién o utilizacién, si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de cambio de uso en
fincas situadas en suelos urbanizables ordenados, si dicho uso resulta compatible con la ordenacién

prevista en el instrumento de planeamiento que contuviera la ordenaciéon pormenorizada.

3.4.8 Régimen urbanistico de las fincas en situacién de asimilado al régimen legal de fuera

de ordenacidn, en suelo urbanizable sectorizado u ordenado.-

Las fincas que se encuentren en la Situacién 2, descrita en el articulo 3.4.5 de estas Normas
Urbanisticas, serdn objeto de reconocimiento de asimilado al régimen legal de fuera de ordenacién

en el suelo urbanizable sectorizado v ordenado.

Una vez otorgado el reconocimiento de la situacién de asimilada af régimen legal de fuera de
ordenacién en el suelo urbanizable sectorizado u ordenado, sélo se podrdn autorizar las obras de
reparacion y conservacién que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de habitabilidad o
lo utilizacién conforme al destino establecido. En este sentido podran autorizarse obras de
adecuacién de las fincas a las posibles modificaciones que la normativa sectorial que les sea de
aplicacién por razén del uso al que se desting, hayo sufrido desde el momento de su puesta en
funcionamiente, siempre que dicho uso sea el originario de la finca y no supongan un incremento del
volumen edificado. Dichas obras no darén lugar o incremento del valor de expropiacién o

indemnizacién en el caso de reparcelacion.

Para las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién en suelo
urbanizable sectorizado u ordenado, no procederd la concesién de licencias de ocupacién o de

utilizacién, sin perjuicio de las condiciones que puedan establecerse por el Ayuntamiento en la
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resolucion de reconocimiento de dicha situacion, de conformidad con lo establecido en las presentes
Normas Urbanisticas. En perticular dichas resoluciones reconoceran a los fitulares de los actividades
a que se estuvieran destinando las edificaciones, la confinvacidn en el ejercicio de las mismas, si
contara con algin tipo de autorizacién administrativa para ello, ya sea de la administracién central,
aulendmica o local, e incluso acceder a los servicios bésicos de alcantarillado, abastecimiento de
agua, suministro en bajo tensién y telecomunicaciones, siempre que estén accesibles y las entidades
.ﬁ.hjﬁﬁ._d@migistrcﬁvcs gestoras de la infraestructura camn‘d’enfe acredite la viabilidad de la acometida.
i g

s de Tard e . .
. En caso-.contrario’ la ‘prestaeitn” 857105 "servicios necesarios para desarrollar la actividad existente,

e
ule 1285 -
abb> debend resolﬂFr& agg%n@mmlacuones j\ caracter oufonomo
Bep am a laned Il 1wnic J b nt1sieco)
e | -'gl.-j.-.'ili."-l i TAMIE n‘-'l'

Qr'n efencm y normas generales del proced|m|ento de reconocimiento de |

ﬁferu de ordenacién en suelo urbano, se regulard por lo establecido en el articulo 53 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por el
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, y demds disposiciones concordantes, y, supleteriomente por
analogia, y para todo lo que no esté regulado en el mencionado articulo, por lo dispuesto en los
articulos 9 a 12 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de

Andalucia.

Cinco. Se afade un nuevo articulo 4.2.15 o Capitulo Segundo, del “Titulo Cuarte. Normos en Suelo

Urbanizable No Pregramado”, redactado del siguiente modo.
4.2.14 Fincas fuera de ordenacién en suelo urbanizable no sectorizado.-

El régimen de aplicacién a los fincas fuera de ordenacién erigidas en el suelo clasificade por el Plan
General de Ordenacién Urbanistice como urbanizable no sectorizado, serd el establecido para las
fincas fuera de ordenacién en el suelo no urbanizable de caracter natural o rural, en el “Capitulo
Sexto. Régimen urbanistico de las fincas fuera de ordenacién en suelo no urbanizable.” del “Titulo

Quinto. Normas en Suelo No Urbanizable” de las presentes Normas Urbanisticas.
Seis. Se suprime el articulo 5.2.3

Siete. Se renumeran los articulos 5.2.4 y 5.2.5 de formo gue posan a ser el 52.3 y 5.2.4,

respectivametne.

Ocho. Los articulos 5.2.1 a 5.2.4, pasan a conformar la “SECCION PRIMERA. NORMAS DEL SUELO
NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION TERRITORIAL Y URBANISTICA”
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del “Copituio Segundo. Normas de Edificacién en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién”, del

“Titulo Quinto. Nermas Pariculares en Suelo No Urbanizable”.

Nueve. Se afade, al “Capiiule Segundo. Narmas de Edificacién en Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién”, del “Titulo Quinto. Normas Particulares en Suelo No Urbanizable”, una nueva “SECCION
SEGUNDA. NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION
ESPECIFICA”, con el siguiente confenido:

SECCION SEGUNDA. NORMAS R BBJESASION EN SUELO NO URBANIZABLE DE EbpeGhide

PROTECCION POR LEGISLACION BSREGIFIGA - sor 1 Txrm  Avuntamiento de Tarils en e
sidn celsbrads » (Articula 1781
5.2.5 Condiciones de Uso.- ) " 5 HAYD 2“12 "
ar]l Replamreruio i Hlancamirnlo L baunishcnl,
Sin perjuicio de la prevalencia de las detepmin oy Srbégoenf:s .deﬁlc reg.fs|cc:|on seclorial o del

. i o A AMIE . olis
instrumento de planificacién especifico; e i ki : sean mds resfrldwos ve las presentes, en
p P el q P

el Suelo No Urbanizable de Especial Proté glﬂu‘clon Especifica (SNU-EP-EL), se establece

el siguiente régimen de usos: ! ! _\ \
'.' L4 4

A. Usos caraderisticos: L ogropewanos A_,‘ k//
-4 f T .'

B. Usos autorizables:
B.1. Las instalaciones precisas par la explotacion agricola, ganadera o forestal.
B.2. Uso de vivienda vinculada a lu explotacian agrapecuaria.

B.3. Lo realizacién de adecuaciones o construcciones naturalisticas {aulas de la

noluraleza, sendas ecolégicas, observatarios, etc.)

B.4. Las construcciones a instalaciones vinculadas o la ejecucién, entretenimienio
y servicio de las infraestructuras y servicios pUblicos que precisen localizarse

en terrencs de esta clase.

B.5. Usos e instalaciones de equipamientos y servicios terciarios vinculadas a
Actuaciones de Interés Piblico, y que sean compatibles con las
determinacianes pracedentes de la legislacion sectorial o del instrumento de

planificacién especiico.

C. Uso prohibidos: todos los usos que no coincidan con los autorizables, y especificamente

ios siguientes:

C.1. El uso de viviendas familiares aisladas no vinculadas directamente a
explataciones agrapecuarias.

C.2. lalocalizacion de vertederas y depésitos de chatarra o vehiculos.
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C.3. Lo instalacién de vallas o anuncios publicitarios, excepto aquellos de caracter
informativo sobre actividades de impliantacién local, siempre y cuando éstos
no supusieran un deterioro del paisaje.

C.4. la tala o eliminacién de érbales autéctanos o de masas forestales, excepto
en el caso de aquellas plantaciones de especies alécionas.

5.2.6. Condiciones de la Edificacién.-

STLFOENCIA - arropade
Las senaladas en el arficulo Tudidigtle: Jgs- normas 'Urbanisticds -del aviganie Plen Geneoldlese
Ordenacién Urbenistica. sidbu celelmres SACH 5 MAYD 1012 Articule 1784

Flaneamienio Urbanizie

AYUNTAMIENTO

del Reglamen
5.2.7. Régimen Especffico de la Construccién
——

Sin perjuicio de la prevalencia daﬁ‘d%}e
i i

I
instrumento de planificacién espelf:"iﬁ.'co', el casa de que sean mds restrictivas que las presentes, las

condiciones parficulares del uso de vivienda ligada o la explotacién agropecuaria se regularan par lo

establecido en el articulo 5.3.3. #Régimen especifico de la consiruccién de viviendas”, de los

presentes Normas Urbanisticas.
5.2.8. Proteccién Arqueolégica.-
Se estard o lo dispuesto en ef articulo 5.2.3 de las presentes Normas Urbanisticas.
Diez. &l articulo 5.3.1 queda redaciado del siguiente modo:
5.3.1 Condiciones de uso.-
£l régimen general de uso que se establece es el siguiente:
A. Usos caracieristicos: Los agropecuarios.
B. Usos outorizables:

B.1. Edilicaciones e instalacicnes de utilidad publica e interés social que hayan de
emplozarse en medio rural, asi como aguellas construcciones destinadas a
explotaciones agricolas y ganaderas que guarden relocién con la naturaleza

y destino de la finca.

B.2. Aclividodes extractivas que no supangan deleriora del medio natural y del

poisaje.
C. Uso prohibidos:

C.1. Almacenes, excepto los directamente relacionados con explotaciones

agropecuarias y forestales.

C.2. Comercial concentrado.
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C.3. Oficinas.

C.4. Industrial, a excepcién de las industrias manufactureras de productos
alimenticios que se definen en el Real Decreto 475/2007, de 13 de abril, por
el que se aprueba la Clasificaciéon Nacional de Actividades Econdmicas de

2009. No obstante no mnplcnicrse la actividad de industria

SACIENCIA - manufacturera en fsrreﬁ.“qalq,,pi shlan de Ordenacién del Territorio del

% 15*‘[‘1.!’!.4'3

.l C%mwgenrﬁ'clfcr g3, inglvid@®A una zona de especial proteccién. De

|guc| formq, ,fampgco)podran implantarse en las zonas afectadas por riesgo

Lo

de mundamﬁn Y& aparecen reflejados en el Estudio Midraulico para la

1'_ e Prevencién de Avenidas y Ordenacién de las Cuencas de la Janda.
[}

q Li;y17/'2002 d'e h';} dmdlcnambre de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia.

'once. 'm;mﬂj@la,.-_@,_a;a,- quédo redactado del siguiente modo:

L -
e, ] "

53.3 Rég‘i%Eﬁ-e'specifico de la construccién de viviendas.-

1. Se entiende como vivienda ligada a la explotacién agropecuaria, el edificio residencial aislado de
cardcter unifamiliar y uso permanente, vinculado o explotaciones de superficie suficiente y cuyo
promotor ostenta la actividad agropecuaria principal. Se incluye también las instalaciones agrarias
minimas de uso doméstico gque normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales
como garajes, habitaciones de almacenamiento, lagares, o similares, siempre que formen una

unidad fisica integrada.
2. La vivienda deberd observar las siguientes condiciones de implantacién:

A. Se deberd presentar siempre de modo dislado, evitando la formacién de nicleos de

poblacién en la acepcidn del término que regulan las presentes Normas Urbanisiticas,

B. Justificacién de vineulacién a la explotacion y de la necesidad de su construccién para la

mejora de aquélla conforme a los requisitos establecidos en el apartado 4 siguiente.
C. Observancia de las normas de proteccién de los recursos naturales y del dominio pablico.
D. Previsién del abastecimiento de agua, la depuracién de residuos y los servicios precisos.
E. Mantenimiento del suelo sin construir en su uso agrario o con plantacién de arbolado.
F. Afeccién real con inscripcién registral de la superficie de la parcela a la construccién

3. Previamente al otorgamiento de licencia deberd obtenerse la autorizacién especifica mediante el
procedimiento establecido en el articulo 43 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién

Urbanistica de Andalucia.
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4. Se deben cumplir, ademds, los siguientes requisitos sobre vinculacién de la edificacidn a la

explotacién:

A. Los terrenos deben estar en una zona apta pora el uso agricola, forestal, ganadero o

cinegético, estar destinados a estos usos gesmadd efectivo v justificar el mantenimiento del

BRLIGHNCIA.-
felciaiments po- 7l Pxcm natamiente de Terifa em ve
(o E'F ‘% Articule 128,53
ghbn B. la |mpfon1"|:1cﬁm Iwwendo no debe repercutir desfavorablemente en las condiciones de
n Dan Wi
del Reglamenty fir Plancamirnin J
I ﬁ”'ﬁlﬁt.“ﬂ"?.’?- DEL AYUNTAMIENTO

“edificacién tendrd la superficie maxima en proporcién al tipo v dimensiones de la

explotacién o la que se vincule,

e D. Se justificard la dedicacién profesional del solicitante a la actividad agricola, forestal,

cinegética o ganadera.

E. Se dportard compromiso de mantenimiento de la actividad y de la vinculacion de la

vivienda a la misma.
5. No se podrd otorgar autorizacién cuando se de alguno de los siguientes supuestos:

A. La explotacion a la que esta vinculada estd localizada a menos de 500 m de un nicleo de

poblacién.

B. La explotacién a que estd vinculada tuviera terrenos no adscritos o ninguna de las
cotegorias de especial proteccién, y el emplazamienio previsto para la vivienda se
enconirara en terrenos adscritos a dichas categorias de suelo, siempre que su ubicacién en

aquellos terrenos cumpliera los requisitos y condiciones exigibles.

C. El tamafo de la explotecién sea inferior al establecido para la correspondiente unidad

minima de explotacién con arreglo a la legislacién sectoricl vigente.

D. No se justifique suficientemente a criterio de la Administracién competente, la condicion de
imprescindible de la vivienda para lo atencién de laos necesidades normales de la

explotacién.
Doce. El articulo 5.4.3 queda redectado del siguiente modo:

5.4.3 Condiciones obijetivas que den lugar a la posibilidod de formacién de un nicleo de

poblacion.-

Las condiciones objetivas que den lugar o la posibilidad de formacién de un nicleo de poblecién
son los que se exponen a continuacién (bastando que se cumpla cualquiera de ellas para su

constatacidn):
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A. La apertura de caminos gue no cuenten con la preceptiva licencia municipal o proyecto de

obra aprobado.

ALY EENCT o r— P . .
_— "8. Alineacién de edificaciones con frente"8"€8MiHo o vio publica o privada existente o en
P p— 'weme Avastamie l ,
; Brovecio niamirnie #¢ Tarilfa en
en "} I 5 Fm-l-'u ZUIE -,.jlr”' nle 128,

del WegameniC o ehistendio de eindoba méswiviendas por hectdrea, que compartiendo infraestructuras de
EL JSE( k‘ L
= slecimients de'd uujégﬂdﬂl'e[ alcantarillodo comunitario o electrificacién, cuente con
l"l..f,' £

— fﬁr}r&hdas y suministros independientes.

,."
.||

D. Le. SIf\JCIEIQp de edificaciones o instalaciones a una distancia inferior a quinientos metros de

v,

un nuH_e_o de poblacidn existente. Se exceptlan para el cémputo de dicha distancia
o |
. mfr:t'_in:r{d* las instalaciones infraestructurales basicas, dotaciones y egquipamientos

“~ cbmunitarios que justifique su localizacién y sean aprobadas por el Ayuntamiento.
Las instalaciones edlicas se regularan por el correspondiente Plan Especial.

Trece. Se afade un nuevo Capitulo Sexto, al “Titula Quinto. Normas en Suelo No Urbanizable”,

redactado del siguiente modeo.

CAPITULO SEXTO. REGIMEN URBANISTICO DE LAS FINCAS FUERA DE ORDENACION EN
SUELO NO URBANIZABLE.

SECCION PRIMERA. GENERALIDADES,

5.6.1 Ambito de aplicacién.-

Las normas de este capitulo son de aplicacién a las fincas que se encuentran fuera de ordenacién,
segun la definicién recogida en el articulo 1.6.12 de las presentes Normas Urbanisticas, en el dmbito

del suelo clasificado como No Urbanizable, en cualquiera de sus categorias,

5.6.2 Condiciones relativas a los usos de las fincas fuera de ordenacién en suelo no

urbanizable.-

A los efectos de |e aplicacion de lo dispuesto en este articulo, las condiciones relativas a los usos de
las fincas fuera de ordenacién en suelo no urbenizable, seran las mismas descritas para las fincas

fuera de ordenacién en suelo urbano en el articulo 2.8.2 de las presentes Normas Urbanisticas.

5.6.3 Condiciones relativas a la morfologia de las fincas fuera de ordenacién en suelo no

urbanizable.-

A los efectos de lo aplicacién de lo dispuesto en este orficulo, las condiciones relotivas o lao

morfologia de las fincas fuera de ordenacién en suelo no urbanizable, serdn las mismas descritas
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para las fincas fuera de ordenacidn en suelo urbano en el articulo 2.8.3 de las presentes Normas

Urbanisticas. SILIGENCIA noroirada
mwictalments oo . Avpptamirnfe de Tarila em e
5.6.4 Condiciones minimas de habitabilidad.- { 5 WAYO 2012 Articaie 28,5

iedmivnit LrDAT a

izl Reglameniofi lan
Se estard a lo dispuesto en el articulo 2.8. gi s. presentes, Normas Urbanistigas:

5.6.5 Clases de situacién juridica en gjge4e encuentran las fincas fuera de ordenacién en el

-

suelo no urbanizable.- y

Las fincas fuera de ordenacién en suelo no urbanizable, a los efectos de la aplicacién de lo dispuesto

en este capitulo, se pueden encontrar en las siguientes situaciones:

- Situacién 1: Fincas en situacion legal de fuera de ordenacién, erigidas con autorizacién
administrativa conforme al ordenamiento urbanistico vigente en el momentc de la

autorizacion,

- Situacién 2: Fincas asimiladas al régimen de fuera de ordenacién, erigidas con posterioridad
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 Ordenacién Urbana, sin autorizacién administrativa o contraviniendo sus
condiciones, sobre las que la Administracién no puede ejercitar la accién para el

resiablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

- Situacion 3: Fincas erigidas con posterioridad 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 Ordenacidn Urbana, sin
auterizacién administrativa, o contraviniendo sus condiciones, sobre las que la Administracién

puede ejercitar la accién para el restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

- Situacién 4: Fincas en siluacién legal de fuera de ordenacién por no ajustarse al
ordenamiento  urbanistico vigente, erigidas sin autonzacién administrativa  para  su
implantacién en el suelo no urbanizable, con anterioridad a la entrada en viger de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre el Régimen del Suele y Ordenacién
Urbana, que se encuentren terminadas y sigan manteniendo en la actualidad el use 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.

5.6.6 Grados de incompatibilidad con la ordenacién territorial y urbanfstica vigente de las

fincas fuera de ordenacién en el suelo no urbanizable.-

La incompatibilidad con la ordenacién territorial y urbanistica vigente de las fincas fuera de
ordenacién en suelo no urbanizable, a los efectos de la aplicacién de lo dispuesto en este capitulo,

se clasifica en los siguientes grados:
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Normativa Urbenistica

- Grado 1: Finca fuera de ordenacién, situada en terrenos con la condicién de bienes de

dominio publico, y no conforme a la legislacion sectorial aplicable a dichos terrenos por razén

del cardcter del dominio piblico.

- Grado 2: Finca fuera de ordenacion e lci.siguientes situaciones:
l BRUHNENCTA. - .
Smictalments sar ¢l Treme A Situbees &n ferdbhos el @M c® % omo no urbanizables de especial proteccién por

I slbn celebrada « dd ] H&mc?m?cspecﬁfcﬁfr{("%'céﬁ&sﬁne a la legislacién sectorial aplicable o dichos

oy 1 1rba i gt ) g
del Reglamen FlancamiggiQAdsbagy fc:'fﬂ'rr_‘de su especial proteccion.
EL JHLNETARIO DFL AYUNTAMIENTO

e
I AP MIE S
/ A,

o~ Situadas en terrenos clasificados como no urbanizables de especial proteccién por
. '-.Flcnificccién territorial y urbanistica, por estar afectados por un instrumente de

planificacion territorial, y no conforme a las determinaciones de dicho instrumento.
- Grado 3: Finca fuera de ordenacién, en las siguientes situaciones:

- Situadas en terrenos con la condicién de bienes de dominio poblico, y conformes
a la legislacion sectorial aplicable a dichos terrenos por razén del caracter del

dominio pdblice.

- Situadas en terrenos closificados como no urbanizables de especial proteccién por
legislacion especifica, y conformes a la legislacion sectorial aplicable o dichos

terrenos por razdn de su especial proieccién.

- Situada en terrenos clasificados como no urbanizables de especial proteccién por
planificacién territorial y urbanistica, por estar afectados por un instrumento de

planificacién territorial, y conforme a las determinaciones de dicho instrumento.

- Situados en terrenos clasificados como no urbanizables de especial proteccion por
planificacién territorial y urbanistica, no afectados por instrumentos de planificacién

territorial alguno.

- Grado 4: Finca fuera de ordenacién, situada en terrenos adscritos por el planeamiento

general vigente al Suelo No Urbanizable de cardcter natural o rural.

- Grado 5: Finca fuera de ordenacién, situada en terrenos adscritos por el planeamiento
general vigente a la categoria de Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado, por
incumplir algunas o todas las condiciones de morfologia definidas en el ariculo 5.6.3 de las

presentes Normas Urbanisticas.

- Grado 6: Finca fuera de ordenacién, situada en terrenos adscritos por el planeamiento
general vigente o la categoria de Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado, por ser

el uso al que se destina incompatible con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente, y

-
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que cumplen todas las condiciones morfolégicas establecidas por dicho ordenamiento, segin

lo dispuesto en el articulo 5.6.3 de las presentes Normas Urbanisticas.

SECCION SEGUNDA. REGIMEN URBANISTICO DE LAS FINCAS FUERA DE ORDENACION EN EL

SUELO NO URBANIZABLE.

STLMENCIA.- wrrozade

twiciglmenis por ¢l Fxemo. Avuntamirnfe de Tarifa em »e

5.6.7 Régimen urbanistico deilos ?(mhcc:s en sﬁuaci % ?ﬂal de fuera de ordenacign Fﬁsyeb

no urbanizable.- del Reglamentofds Planeamiento | Lﬁr. sca),
FL H..LJ.;-L IARIC DEL AYUNTAMIENTO

Las tincas que se encuentran en la Sltl;;a—t T e i_, r&egcntos en el articulo 5.6.5 de las presentes

Normas Urbanisticas, estarén someh#

urbanizable. ,:r{ - |

r

Eqimen legal de fuera de ordenacion en suelo no

Los titulares de las fincas que se encuentran en la Situacién 4, deberdn recabar del Ayuntamiento
certificaciéon administrativa acreditativa de su-situacién legal de fuera de ordenacién por cumplir los

requisitos exigidos.

Los tipos de obras permitidos en las fincas en situacion legal de fuera de ordenacién en suelo no
urbonizable, en funcién de su grado de incompatibilidad con el ordenamiento territorial y urbanistico

vigente, son los que se describen a confinuacién:

A. En fincas en situacién legal de fuera de ordenacién, con Grade 1 de incompatibilidad,
sélo se permitiran obras de reparacién y conservacion que exijan el estricto mantenimiento
de las condiciones de habitabilidad y sostenibilidad del inmueble. No obstante, cuando no
estuviera prevista la expropiacién en el plazo de cinco afios, se podran auterizar también
obras de consolidacién y las de adaptacién a las posibles modificaciones que la normativa
sectorial que les sea de aplicacién por razén del uso al que se desting, haya sufrido desde
el momento de su puesta en funcionamiento, siempre que éste sea el uso para el que se
obtuvo autorizacién administrativa, en el caso de las fincas en la Situacién 1, o bien el uso
que tenia 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 Ordenacién Urbana, en el caso de las fincas en la Situacién
4, sin perjuicio de un régimen de autorizaciones mds resirictivo que pudiera estar

establecido por la legislacién sectorial aplicable por razén del cardcter de dominio publico.

B. En fincas en situacién legal de fuera de ordenacién, con Grado 2, 3 o 4 de
incampatibilidad, se permitiran cualguier tipo de obras, incluso las de ampliacién, sin
perjuicio de un régimen de autorizaciones mas restrictivo que pudiera estar establecido por
lo legislacién sectorial aplicable por razén de la especial proteccién, siempre que se
manienga el uso para el que se obtuve autorizacién administrativa, en el caso de las fincas
en la Situacién 1, o bien el uso que tenia 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 Ordenacién Urbana, en el caso

de los fincas en la Situacién 4, o bien, en el supuesto de cambio de uso, si éste resulta
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compatible con el ordenomiento urbanistico vigente y la legislacién sectorial aplicable,
salvo, en ambos casos, que el uso original fuera el de vivienda no vinculada directamente
a explotacién agropecuaria o forestal, en cuyo caso no se permiten, bajo ningin concepto,

las obras de ampliacién.

ENCIA.- C. En fincas en situacién legal de fuera mieroldebcion, con Grado 5 de incompatibilidad, se

P— L EHIELS lon, dispuestosern eleafrdlio 4 4 articulo 2.8.7 de las presentes Normas
imiclalmenis por rl ;

sibn celebrada r UrbG"FTSHMIH 1“11 . [Arttcule 7R

w

dispues’ro en el apartado B del articulo 2.8.7 de las presentes Normas

Phia lcs ﬁm;as En ékruccton legal de fuera de ordenacién procederd la concesién de licencia de

,/-/ bd.)pc-crsﬁﬂ Q\gﬁkjﬂq}on si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si éste

T . 4

g

f reslii‘cq mmnnﬂjgj&ton el ordenamiento urbanistico vigente.

————r

5.6.8 Régimen urbanistico de las fincas en situacién de asimilado al régimen legal de fuera

de ordenacidén en suelo no urbanizable.-

Las fincas que se encueniran en la Situacién 2, descrita en el arficulo 5.6.5 seran objeto de
reconocimienio de osimilado ol régimen legal de fuera de ordenacién en suelo no urbanizable,

siempre que no se encuentren en alguna de las siguientes situaciones:

A. Fincas fuera de ordenacién con grade de incompatibilidad 1, que se hayan erigido con

posterioridad a que los terrenos hayan adquirido la condicién de bien de deminio publico.

B. Fincas con grado de incompatibilidad 2, que se hayan erigido con posterioridad a que los

terrenos hayan sido clasificados coma no urbanizables de especial proteccian.

Una vez emitida la Resclucién de reconocimiento de la situacidn de asimilado al régimen legal de
fuera de ordenacién en suelo no urbanizable, sélo podran autorizarse obras de reparacién y
conservacién que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridod, habitabilidad y
salubridad o la utilizacién conforme al destino establecido. No obstante para las fincas en situacién
de asimilado al régimen legal de fuera de ordenacién en suelo no urbanizable, con grados 5 0 6 de
incompatibilidad se podrén autorizar obras de adecuacién de las fincas a las posibles modificaciones
que la normativa sectorial que les sea de aplicacion por razén del uso al que se destine, hoya sufrido

desde el momento de su puesta en funcionamientc, siempre que dicho uso se mantenga.

Dichas resoluciones reconocerdn a los fitulares de las actividodes o que se estuvieran destinando las
edificaciones, la continuacion en el ejercicio de las mismas, si contaran con algdn tipo de

outorizacién administrativa para ello, ya sea de la administracién, central, autondmica o local, e

. -
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incluso a desarrollar otra actividad distinta si ésta perteneciera al mismo fipo de uso segun lo

dispuesto en el articulo 5.6.2 de las presentes Normas Urbanisticas.

5.6.9 Competencia y normas generales del procedimiento de reconocimiento de la

situacién de asimilado al legal de fuera de ordenacién en suelo no urbanizable.-

El procedimiento a seguir para el reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen legal de fuera

de ordenacién en suelo urbano, se regulard por lo establecido en el artfculo 53 del Reglamento de

Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por el Decreto 60/2010, de

16 de marzo, y demés disposiciones concerdantes, y en los articulos 9 a 12 del Decreto 2/2012, de 10

de enero, por el gue se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no

urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Tarifa, abril de 2012
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