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Resoluciones.

De acuerdo con los informes recibidos y las actuess realizadas por esta
Institucién, al amparo del art. 29, aptdo. 1, dedg 9/1983, de 1 de Diciembre,
del Defensor del Pueblo Andaluz, formulamos lasisigfes resoluciones:

1. Aunque a lo largo de todo este Informe Espehinos partido de la
consideracion de que el agente causante de lasi@gs que ha sufrido el suelo
no urbanizable en nuestra Comunidad Autébnoma, asnoc de los
incumplimientos de las previsiones de los planesiglas, es el promotor y/o
constructor que ejecuta las parcelaciones ilegalgse incumple tales planes,
resulta incuestionable que sin la omision de ldmedkes de tutela urbanistica de las
Administraciones Territoriales, de manera muy siagde los Ayuntamientos, la
realidad de nuestro suelo no urbanizable y de nsugtismnizaciones que contaron
con un Plan Parcial previo, hubiera sido muy diatin

En coherencia con esta conviccion, nuestra prifREEOMENDACION no
puede ser otra que demandar de estas Corporadiamases que asuman la
responsabilidad de tutelar el orden urbanisticbi¢apdo la disciplina urbanistica
directamente en unos casos, ejerciendo las accmueesorrespondan ante los
Tribunales en otros y dando cuenta a la autoridaiCipl de todos aquellos
hechos de los que tenga conocimiento que pudiemEn @esuntamente,
constitutivos de delitos, lo que, por lo demas,stituiye una obligacion legal a
tenor de lo dispuesto en el art. 262 de la Leymjai&amiento Criminal.

2. Es verdad que la tutela del orden urbanisticeesponde, en primer término, a
los Ayuntamientos. Sin embargo, no se puede olaiar bien por subrogacion,
para el caso de inactividad de estos, o de la cmmga especifica de
impugnacion para el supuesto de otorgamiento dendias no ajustadas a
derecho, o por la via del ejercicio de la accioblipg, las Administraciones
supramunicipales territoriales y, en particulas, Rputaciones Provinciales y la
Comunidad Auténoma, pueden y deben ejercer las etmnpias que les
correspondan para la defensa de la legalidad stiozmi

De acuerdo con el RECOMENDAMOS que, salvo en los casos en los que las
actuaciones realizadas pudieran ser presuntamenstitativas delito, en cuyo
supuesto deberan comunicarlo directamente a lariflatb Judicial, siempre que
tengan conocimiento de hechos que pudieran suponar vulneracion del
régimen juridico del suelo no urbanizable, lo comuen inmediatamente a los
Ayuntamientos para que adopten las medidas quadeves pertinentes vy, en el
caso de que observen inactividad por parte de tapataciones Locales, sin
perjuicio del pleno respeto a la autonomia municipgerzan las competencias
antes mencionadas en orden a hacer respetar ladebarbanistica.

Asimismo, con este mismo fiBUGERIMOS que, sin perjuicio de la
colaboracién actualmente existente, se estudiéapgoonsejeria de Obras Publicas
y Transportes establecer vias de cooperacion cBERRONA (dependiente de la
Guardia Civil), por entender que dada la imporsamtd labor de policia que estan
desarrollando en el espacio rural, en orden a epraslos valores ambientales,
denunciado las infracciones y delitos que se cammiatra el medio ambiente, se
podria extender esa vigilancia a la prevenciénnyse caso, denuncia de las
posibles comisiones de delitos contra la ordenadénterritorio y urbanismo
tipificados en el Codigo Penal



3. A veces, con motivo de la tramitacion de expaéie de queja y, desde luego,
segun resulta de algunos de los informes recibitesi0s podido contrastar que
los problemas derivados de la inejecucion de l@ngd parciales, o de su
ejecucion en contra de sus determinaciones, s&ikinagravados por el hecho
de consolidarse procesos edificatorios, al habersastruido inmuebles
residenciales con autorizacion de los Ayuntamientos

En consecuencia, no podemos siRECOMENDAR que, conforme a la
legislacién urbanistica, no se otorguen licencias eatificacion sin que
previamente estén ejecutadas las infraestructumgsfas en los planes, o se
garantice su ejecucion simultanea. Dicho de otrdontns Ayuntamientos deben
velar porque antes de otorgar una autorizacionddear, la parcela, ademas de
estar situada en suelo clasificado como urban@atemor contar con todos los
requisitos que se prevén en aquélla legislacioepiaideracion de solar.

4. Con independencia de la actitud critica que lsemantenido en este Informe
sobre la posicion de muchos Ayuntamientos anteaddl@ma que hemos tratado,
seria injusto no ponderar aquéllas omisiones, afnrde la cronica insuficiencia
de medios personales, técnicos y materiales quecpadla mayoria de estas
entidades territoriales y, particularmente los péms y medianos municipios.

A la vista de esta realidad de la que no podemescprdir, si de verdad se quiere
afrontar, en los pequefos y medianos municipiopralema del ejercicio de la
disciplina urbanistica en un futuro inmediat8lJGERIMOS que, por las
Diputaciones Provinciales se fomente, e impulsefirlaa de convenios de
cooperacion lo mas amplios posibles, a fin deifacila mas adecuada asistencia
técnica y juridica para el ejercicio de las compates que, en este ambito, tienen
legalmente atribuidas los Ayuntamientos

Todo ello, sin perjuicio de la colaboracion queimésmo, pueda prestar la
Comunidad Auténoma, a través de la Consejeria dasO®ublicas y Transportes,
bien directamente, bien incorporandose a los maadias convenios.

5. Relacionada con la cuestion anterior, duranteolaeccion de este Informe
Especial hemos detectado que existen un gran nugeenounicipios, en nuestra
Comunidad Auténoma que, todavia no cuentan conam@®eneral 0, en su caso,
con unas Normas Subsidiarias, constituyendo esiosnagentos una garantia de
ordenacion en la clasificacion y calificacion deelsy determinacion vy
localizacion de dotaciones, protecciéon de usosgulaeion de su intensidades,
etc. Por tal motiv)SUGERIMOS que, a la vista del inventario de planeamiento
existente en la Comunidad Autdbnoma y previos lagamios oportunos con los
municipios que no posean, todavia, un documentanistico de esta naturaleza,
por la Consejeria de Obras Publicas y Transpodssgcolaboracion con las
Diputaciones Provinciales, se impulse un prograswedfico de dotacion de
planeamiento para esos municipios, asumiendo, eaidin de los recursos y
caracteristicas del municipio, su redaccion.

Ello, por cuanto si bien es cierto que en la artadl la Comunidad Autonoma
prevé una serie de ayudas para dotar de planeamiemtlas que se recogen
distintos porcentajes de participacion en la fimaidn en funcion de la
poblacién, creemos que se debe disefiar un prograpeifico en el que se fijen
criterios y prioridades de actuacion, financiacygplazos para la consecucion de
aquel objetivo.

6. Una de la cuestiones que se han suscitado, &mtas Jornadas que se
convocaron por esta Institucion sobre “Las Urbasimaes llegales en



Andalucia”, como en algunas de las respuestas sleAjontamientos, es la

necesidad de establecer la mayor colaboracion lposie los notarios y

registradores con los responsables municipalesn amipedir que, utilizando

técnicas cercanas al fraude de Ley, los resporssdblparcelaciones ilegales y de
sus adquirentes, terminen por obtener el ampaeorpgistrar fincas agricolas que
encubren este tipo de parcelaciones. El problem&sde facil solucion y a

algunas de las cuestiones que se plantean hemd® heterencia en las

valoraciones y en otras partes de este Informecdpe

De acuerdo con ell GUGERIMOS que, por la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes, se establezcan los contactos oportamks Colegios Oficiales de
Notarios y Registradores a fin de buscar vias plranzar un mayor control y
colaboracién con los Ayuntamientos que permitarhduccontra las distintas
estrategias que se siguen para conseguir la iogmmipegistral de este tipo de
parcelaciones.

7. Para el caso de que algun Ayuntamiento, conamble atender a la demanda
existente en su término municipal, decida autoriearsupuestos excepcionales y
siguiendo los tramites establecidos en la normatibanistica, la construccion de
viviendas unifamiliares en el suelo no urbanizaBleGERIMOS que se tengan
en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Exigir la plena observancia de las normas deagbn directa, en lo que se
refiere a la tipologia de la edificacion, respdterdgorno, alturas, etc. Los sectores
de localizacién y los parametros de ocupacion eleemo, distancias a linderos,
altura, deben estar muy definidos.

b) Exigir, al menos, que la parcela retna una $iggeadecuada y que, en todo
caso, impida que se cree un nucleo de poblacidniemgo definir el Plan el
porcentaje maximo de ocupacion de su superficietoHa caso, debera respetar
los criterios de autorizacion de edificacion enleue urbanizable de la propia
Legislaciéon del Suelo. Criterios que, dado su daraexcepcional, deben
interpretarse con caracter restrictivo.

c) Prever, cuantitativamente, la demanda efectipatgncial de esta tipologia de
viviendas y las consecuencias ambientales y teaiés que podria tener su
satisfaccion. En definitiva, calcular, antes de domna decision arriesgada, sus
consecuencias.

d) Al mismo tiempo que se autorizan en determinaldigares este tipo de
construcciones, deben realizarse previsiones dehigicn absoluta de

edificacion en todos aquellos espacios en los poe,sus valores ambientales,
rendimiento agricola, singularidad, caracter histretc., resulte desaconsejable.

8. Teniendo en cuenta la escasez de agua quejdastiénte, ha padecido nuestra
Comunidad Auténoma, resulta especialmente preotaplan proliferacion de
pozos ilegales que han surgido, tanto para el riagdcola, como para el
abastecimiento domiciliario. Por ellSBUGERIMOS que, por los Organismos de
Cuenca y en colaboracion con los Ayuntamientosgakce un inventario de los
pozos existentes en Andalucia, estableciendo wgrgora especifico para este fin,
destinado a racionalizar el uso y aprovechamiemtoestos recursos hidricos,
regularizar las prospecciones que fueren legaksablimpedir los usos,
clausurando los pozos, en los supuestos en lopgumotivos de racionalidad
técnica o legalidad resulte lo procedente. Ello,quanto no resulta asumible que,
en tantas parcelaciones ilegales, se haya vulnezadoabsoluta impunidad el



régimen juridico de las concesiones y autorizaciote aprovechamientos de
aguas y, ante esta situacién, no se adopte mddiaaaa

Asimismo y dada la explotacion no controlada quesaéiza de estos pozos para
el abastecimiento de agua domiciliaigJGERIMOS que los Ayuntamientos, en

colaboracién con la Consejeria de Salud, asumagsfzonsabilidad de controlar

sanitariamente la calidad de las aguas utilizaddsptando, en funcion de esa
tutela, las medidas que fueren procedentes.

9. Respecto de aquellos nucleos de poblacién quenseentren ubicados en
terrenos que, por distintos motivos, no resultabnéss para garantizar una
vivienda digna y adecuada (vgr. riesgo de inundesh SUGERIMOS que los
planes urbanisticos municipales, en coordinacidnlea@ue, en su caso, prevean
los Planes Sub-regionales de ordenacion del teajtestablezcan sus previsiones
respecto del tratamiento que se vaya a dar a pataglaciones que, a veces,
pudiera implicar el traslado de poblaciones; cda &8s en el propio Plan General
o Norma Subsidiaria debera contemplarse, en asasegecucion, su coordinacion
con el Plan de Vivienda que en ese momento estétaa fin de aplicar la figura,
o figuras, que mejor se adapten a la respuestapgudps poderes publicos, se
deba dar para solucionar el problema.

10. Esta Institucion ha tenido conocimiento deltenio de los primeros planes
Sub-regionales que, a propuesta de la Consejefbdes Publicas y Transportes,
se han aprobado en Andalucia. En coherencia comlaseamiento territorial,
tenemos que manifestar que el régimen juridicedelo no urbanizable no puede
entenderse en clave de un territorio localizadend@era individualizada en un
s6lo término municipal, sino que, por razones afvian funcion de sus
caracteristicas intrinsecas, rendimientos, naaaletc., va a exigir siempre un
tratamiento extensivo, con independencia del témmmunicipal en el que,
administrativamente, se encuentre situado. Pondtivo, SUGERIMOS:

a) Que por la Comunidad Autbnoma se impulse laiteamdn y aprobacién, de
los Planes Sub-regionales de Ordenacion del Teajta fin de que se
establezcan marcos de referencia a los que, encaslm han de adaptarse los
planes municipales vigentes, o que se aprueben &rnuro.

b) Que las Comisiones Provinciales de Ordenacibieteitorio y Urbanismo, en

orden a la aprobacion de los Planes Generales den@xion Urbana, y las
Normas Subsidiarias, dediquen una atencion esfguaial al tratamiento que se
dé en cuanto a la clasificacion del suelo, usospielos e intensidad de los
mismos en el término municipal a fin de velar pos intereses territoriales
supramunicipales que es preciso proteger a la t@raprobar estas figuras de
planeamiento.

11. El respeto al régimen juridico del suelo noanibable es una cuestion que
obliga tanto a los poderes publicos como a la dadieSin embargo, distintos
Ayuntamientos nos han informado de la escasa aariaieexistente, a nivel
ciudadano, sobre los perjuicios que se causan @sn parcelaciones y
construcciones ilegales, hasta el punto de quanalde ellos nos ha dado cuenta
del problema que supone que, cuando han queridotafrla regularizacion de las
urbanizaciones, se encuentran con la oposiciérosi@ropios afectados. Por tal
motivo, SUGERIMOS que por la propia Consejeria, las Diputaciones
Provinciales y los Ayuntamientos se realicen carapaon el fin de concienciar a
la ciudadanos sobre la necesidad de proteger espagios y las consecuencias
gue para los intereses generales, y para ellos anjsse pueden derivar de la
vulneracion de sus normas de proteccion.



12. En demasiadas ocasiones el fendmeno de lasdguaones ilegales se ha visto
facilitado por el hecho de que sus promotores plopios adquirentes saben que,
si bien van a tener serias dificultades para coodar unos servicios publicos
municipales, no va a ocurrir lo mismo con el sustioi de determinados servicios
basicos por parte de algunas de las empresas stranioiras; tal ha sido el caso
de la Compafiia Telefonica, y de las compafias éetrieidad. El hecho, a
nuestro juicio, resulta escandaloso, pues ante imfi@gciones extremadamente
graves del orden urbanistico, nos encontramos parcalaboracién de empresas
suministradoras de servicios publicos que facil#arronsolidacion.

Por este motivdRECOMENDAMOS que, a iniciativa de la Consejeria de Obras
Plblicas y Transportes y de los Ayuntamientos, ssebéezcan los mecanismos
para impedir que se concedan los enganches, o nahistro, en tanto las
viviendas no cuenten con las preceptivas licendiasgue, por lo demas,
constituye una garantia para la propia habitalilidel inmueble. En caso
contrario, se debe estudiar la ejecucion de acsidagesponsabilidad contra tales
entidades.

13. En las valoraciones nos hemos referido alagitn de debilidad en la que se
encuentran los consumidores, pese a la existereiaind amplio sistema de

garantias, cuando se deciden a adquirir un inmué&s& situacion deriva del

desequilibrio existente entre la posicién de ursaamidor que necesita un bien, y
de un promotor que siempre tiene la opcion de nueea quien se muestre
exigente con el sistema garantista.

Ante esta situacion que, en la practica, es basfeetuenteSUGERIMOS que
de oficio, las Delegaciones Provinciales de la @mmga de Obras Publicas y
Transportes y, desde luego, las Oficinas Municgpatee Informacion al
Consumidor realicen iniciativas destinadas a cobmorosi las empresas
inmobiliarias ofertan sus productos respetando tebtisistema garantista de
adquisicién de bienes inmuebles previsto en Islagion vigente.

14. En cuanto a las urbanizaciones que cuentarugoRlan Parcial aprobado,
pero soélo ejecutado en algunas de sus determirggiomo podemos sino
RECOMENDAR, para el supuesto de que no haya prescrito eti@erde
acciones y el promotor sea localizable, que seesuliet la mayor urgencia las
ordenes de ejecucion procedentes para obligatenglts con las previsiones del
Plan, disponiendo, si fuera necesario, de las fasprestadas para avalar su
exacto cumplimiento, y si no fueran suficientes ¢ asumiera las oOrdenes
dictadas, se acuda a la imposicion de multas ¢o@®io, en su caso, a la
ejecucion subsidiaria de las obras necesarias,ns&gvia que estime mas
procedente la Corporacion.

Cuando por distintos motivos, no sea posible exlgirresponsabilidad al
promotor, SUGERIMOS que por el Ayuntamiento se impulsen acuerdos osn |
propietarios que, como tales, hayan quedado sulbosgan la situacién del
promotor; utilizando como sistema de ejecucion &mentalmente el de
cooperacion, por cuanto creemos que, en prinogpidales casos es bastante mas
viable, que el de compensacion, al asumir la Adstriacion directamente, 0 a
través de contratista interpuesto, la ejecuciolaslénfraestructuras, sin perjuicio,
l6gicamente, de su financiacion por los particdarpropietarios de la
urbanizacion.

15. Tal y como hemos reflejado en distintas padfee®ste Informe Especial, su
objeto fundamental no se limita s6lo a poner deifiesto, ante los poderes
publicos, el problema que suponen tanto las pavoeles ilegales en suelo no



urbanizable, como la edificacion unifamiliar indistinada en el mismo, sino
también, y sobre todo, el que se adopten medidascaracter preventivo, para
impedir que esta situacion continde y, finalmeetegue se asuma, afrontandolo,
el problema que supone la situacién heredada. Barencia con todo ello, no
podemos sinGUGERIR:

a) Que ningln municipio inicie procesos de regm#aidn sin que tenga la
garantia absoluta de que, por si mismo, o en crdalim con otros entes de
naturaleza y &mbito competencial supramunicipah pader hacer que se respete
la legalidad urbanistica en el municipio, 0 en ates0, Si presuntamente se
comenten actos delictivos, asuma el compromiso auajsmo tiempo constituye
una obligacion legal, de dar traslado de los heaHasAutoridad Judicial.

b) Cualquiera que sea el criterio que se adoptesdabregularizacién de estas
parcelaciones, cuenten o no con plan parcial,héestde pasar por la exigencia de
gue se respeten los principios de igualdad y da piuidistribucién de beneficios
y cargas urbanisticas, estableciendo las cond®iorieimas de regularizacion en
términos de dotaciones y cesiones publicas y @eais infraestructuras.

c) En relacién con las actuaciones que hayan esmlidos particulares, que
supongan una clara vulneraciéon de la normativanistiea, y que, en su caso,
pudiera dar lugar a la comisién de un delito, sihaoprescrito la accion, no se
debe asumir su regularizacion sin ejercer las aesitegales que correspondan.

d) Como criterio general, son los propios proma@aesponsables de la situacion
0, en su caso, los propietarios que se han subvagath situacion de aquéllos, y
que, al menos en el caso de las parcelacionedeitegaquirieron a un precio

determinado, precisamente por las infradotaciones tgnian las parcelas y la
ilegalidad de su configuracion y venta, los queetiehsumir, esencialmente, el
coste de los procesos de regularizacion y la ceas@n y mantenimiento, una

vez regularizadas, impidiendo con ello que seaestb de los vecinos (qQue nada
tuvieron que ver con estos procesos) quienes teqgarasumir unas cargas que
no les corresponden.

Ello, sin perjuicio de que respecto de aquellasdashes familiares que se
encuentren en una situacion de especial precargmatmica y social, habra que
buscar, como ya hemos manifestado, vias de apogadiero para que puedan
disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

16. Aungque tenemos conocimiento de que la Conaepi Obras Publicas y
Transportes no es favorable a la aprobacion ddeynsingular que contemple la
regularizacion de estos procesos, hecho éste gpetaenos, aunque fuera el
criterio recomendado en su dia por el equipo qugidilos trabajos sobre la
catalogacion de las parcelaciones urbanisticas lemeglio rural Andaluz,
SUGERIMOS que, no obstante ello, se debe reflexionar s@oportunidad de
la misma, con la finalidad, entre otras, de garantunas condiciones minimas e
igualitarias de regularizacion en todo el territodie la Comunidad, crear figuras
de planeamiento flexible, que permitan asumir &sgalizaciones, y establecer un
programa y oficinas para su ejecucion en aguellosicipios que necesiten un
especial apoyo para asumir este problema, o biere $a conveniencia de darle
un tratamiento mas extenso del que, actualment@rese® en el borrador del
Anteproyecto de la nueva Ley del Suelo de Andalumiiael que se dedican dos
preceptos a esta cuestion.

17. Tanto en el supuesto de que se acepte, finemkn aprobacion de una
normativa de esta naturaleza, como en el de quesshazada esta proposicion,



deberan ser los propios Planes Generales o, eassy Mormas Subsidiarias, los
gue contemplen las vias de regularizacién, yaessificando el suelo (si por sus
caracteristicas constituye la via mas idonea) wigmdo y, posteriormente,
aprobando Planes Parciales o, en u caso, Planesi@sg de mejora del medio
fisico, o cualquier otro tipo que se considere eoiente para asumir este
problema.

Lo que si creemos, en todo caso, es que la situheiedada debe ser, con todos
los condicionantes que se mencionan en este Infespecial, contemplada en el
planeamiento municipal.

Sin perjuicio de ello, habra supuestos en los qag, scompletamente,
desaconsejable la regularizacion del nucleo deapai, ya por estar ubicado en
terrenos completamente inadecuados (vgr. terrenimglables), ya porque se trate
de nucleos de escasa entidad que estan afectdndoes de naturaleza juridico
publica que pueden tener un uso, mas rentable Iis@rite, 0 que, por otras
causas, no se estime conveniente ni deseable mampencia. Para estos casos
SUGERIMOS que, a través de las figuras contempladas ehRlaih Andaluz de
Vivienda, se prevea, desde la planificacion, ssldth a otros lugares del término
municipal que resulten adecuados, donde se coastiyalojen estas familias, a
fin de atender sus necesidades de vivienda.



