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A/A: CONCEJAL DELEGADA DE URBANISMO Y VIVIENDA
D® Maria Francisca Caracuel Garcia

C/C: DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO

D. José M" Morente del Monte

DE: JEFA DE SERVICIO DE LA ASESORIA JURIDICA DE URBANISMO
D? Ana Maria Lépez Marquez

NOTA INTERIOR

Mediante la presente adjunto remito Nota Interior emitida por la Jefa de Servicio
de la Asesoria Juridica de Urbanismo, D* Ana M* Lopez Marquez, y por la Jefa del
Servicio Juridico-Administrativo de Urbanismo de San Pedro Alcantara, D* Arantxa
Aguilar Rodriguez, con fecha 14/09/21 efectuando consulta al Titular de la Asesoria
Juridica de este Ayuntamiento con el siguiente tenor literal:

“Es por ello que mediante la presente, y a fin de esclarecer la situacion descrita,
se formula la presente consulta al objeto de que se determine si es posible autorizar obras
de acondicionamiento en tipologias de edificacidn distintas a la residencial, como seria
en el caso de las destinadas al uso comercial, siempre y cuando se mantuviera el uso
habilitado en el reconocimiento de SAFO, puesto que dichas obras no afectarian al
contenedor-edificio que ha quedado en situacion asimilada a fuera de ordenacion,
posibilitando asi su uso y el desenvolvimiento normal de la actividad de conformidad con
las consideraciones realizadas en el presente documento.”

Asi como Nota Interior-Informe emitida por el Titular de la Asesoria Juridica, D.
Enrique Romero Gémez, con fecha 16/09/21 en contestacion a la consulta formulada

anteriormente.

Se adjunta ambas notas para su conocimiento y efectos oportunos.

En Marbella a fecha de la firma electrénica.
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A/A TITULAR DE LA ASESORIA JURIDICA DE ESTE AYUNTAMIENTO
D. Enrique Romero
C/C CONCEJAL DELEGADA DE URBANISMO Y VIVIENDA

D* Maria Francisca Caracuel Garcia

DE: JEFA DE SERVICIO DE LA ASESORIA JURIDICA DE URBANISMO
Diia. Ana Maria Lépez Mirquez

DE: JEFA DEL SERVICIO JURIDICO DE URBANISMO DE SAN PEDRO DE
ALCANTARA

D? Arantxa Aguilar Rodriguez

NOTA INTERIOR
Consulta:

Tras la entrada en vigor del Decreto Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de Medidas
Urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, se ha pormenorizado un régimen juridico propio
para las edificaciones irregulares sobre las que ya no cabe adoptar medidas para la
proteccién de la legalidad urbanistica al haber transcurrido los plazos previstos para ello
en el articulo 185 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

En este sentido, el Decreto Ley reconoce la situacion juridica de estas edificaciones
irregulares, estableciendo las medidas pertinentes para su adecuacion ambiental y
territorial y, en su caso, para su incorpotacién al planeamiento general, con la finalidad
de satisfacer el interés general que representa la preservacion del medio ambiente, del
paisaje y de los recursos naturales afectados: suelo, agua y energia. Por lo que
consideramos que el espiritu de dicha norma es que se mantengan dichas edificaciones,
hoy ya inatacables desde el punto de vista de la proteccion de la legalidad, facultando su
utilizacion por sus titulares, e, incluso, estableciendo los mecanismos necesarios para
garantizar su adecuacion ambiental y territorial.

Una de las medidas reguladas para ello por el citado Decreto Ley 3/2019, ha consistido
en ampliar el desarrollo de la regulacion de las Declaraciones de Situacién Asimilada a
Fuera de Ordenacion, contemplando el régimen juridico al que quedan sometidas las
edificaciones irregulares antes, durante y después de la declaracién de Situacion de
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Asimilada a Fuera de Ordenacion (en adelante SAFO), asi como el procedimiento para la
declaracion de SAFO.

De conformidad con lo expuesto, a la hora de aplicar las determinaciones del referido
Decreto Ley 3/2019, los operadores juridicos nos encontramos con que en este tipo de
edificaciones irregulares se pueden distinguir tres escenarios diferentes dependiendo de
que nos hallemos ante una edificacion irregular antes de la declaracion de SAFO, durante

la tramitacion del procedimiento de SAFO o tras la resolucion de reconocimiento del
régimen de asimilado a fuera de ordenacion.

Asi, tal y como se indica en la Exposicién de Motivos, y, mds concretamente, en el
articulo 3 del referido Decreto Ley, en dichas edificaciones irregulares mientras no se
produzca la declaraciéon administrativa de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion,
no se permitira el acceso a los servicios basicos, ni se podra realizar ningtn tipo de obra.

Por otro lado, una vez iniciado el procedimiento de reconocimiento de SAFO,
observamos que el articulo 6.5 del Decreto Ley establece la posibilidad de que, con
cardcter previo a la resolucidon del procedimiento, puedan realizarse las siguientes
actuaciones:

a) Ordenar a la persona propietaria de la edificacion la ejecucion de obras
necesarias para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad,
asi como de las obras que, por razones de interés general, resulten
indispensables para garantizar el ornato publico, incluidas las que resulten
necesarias para evitar el impacto negativo de la edificacion sobre el paisaje del
entorno, estableciendo un plazo para la presentacion del proyecto técnico como
para la ejecucion de las obras.

b) Ordenar a la persona propietaria de la edificacion o solicitar a la Administracion
u organismo que corresponda, segin el caso, la ejecucion de las medidas
exigidas por las administraciones competentes para minimizar o evitar los
riesgos ciertos puestos de manifiesto en los informes de los 6rganos y entidades
administrativas gestoras de los intereses piblicos que resulten afectados.

Finalmente, la resolucién de reconocimiento de la situacién de asimilado a fuera de
ordenacién implicard que la edificacion irregular reine en ese momento las condiciones
minimas de seguridad y salubridad, determinando ademas la aptitud fisica de la
edificacion para su utilizacién, aunque, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 9
del Decreto Ley, dicho reconocimiento no presupondra el cumplimiento de los requisitos
y condiciones que fueran exigidos para autorizar las actividades que se lleven o puedan
llevarse a cabo en la misma, habida cuenta que, segin el Texto comentado del Decreto
Ley 3/2019 publicado por la Junta de Andalucia con fecha 12.11.2019, el reconocimiento
de SAFO se refiere a la edificacion (el contenedor) y posibilita su uso, pero no alcanza a
su contenido, la actividad, o, en su caso, el cambio de actividad.
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Una vez reconocida la situacion de SAFO, el articulo 9 del citado Decreto Ley faculta a
las personas propietarias de esas edificaciones a que puedan acceder a los servicios de
saneamiento, abastecimiento de agua y suministro eléctrico, si ya existieran las
correspondientes redes de infraestructuras, o resolver dichos servicios de forma
auténoma. Admitiendo, asimismo, la autorizacion de las obras de conservacion necesarias
para el mantenimiento estricto de las condiciones de seguridad y salubridad requeridas
para la habitabilidad o uso al que se destine la edificacién.

Dichas obras concretan las definidas en el articulo 53 del Decreto 60/2010, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, regulador del
reconocimiento particularizado de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion respecto de instalaciones, construcciones o edificaciones terminadas, en
cuanto que, una vez reconocido el SAFO, contemplaba la posibilidad de autorizar las
siguientes actuaciones:

”(...) las obras de reparacion y conservacion que exija el estricto mantenimiento
de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.”

Precepto que hoy en dia ha quedado desplazado en virtud de lo dispuesto en la
Disposicion derogatoria uinica del Decreto Ley 3/2019, en cuanto que establece que el
Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia se aplicard conforme a las
previsiones contenidas en este Decreto-ley.

No obstante, como en todo, con motivo de la practica administrativa han surgido dudas o
discrepancias de criterio a la hora de aplicar los preceptos del citado Decreto Ley 3/2019.

Del estudio realizado por esta Asesoria Juridica del Decreto Ley 3/2019, asi como del
andlisis del “Texto Comentado con la contestacion a las preguntas frecuentes” del
Decreto Ley 3/2019, que ha publicado la Junta de Andalucia en su pagina web,
advertimos que dicha norma no sélo va destinada a los usos residenciales, sino a cualquier
uso desarrollado en las edificaciones existentes.

Sin embargo, a la hora de determinar qué tipo de actuaciones pueden realizarse en estas
edificaciones, el citado Decreto-Ley parece centrarse en las edificaciones de usos
residenciales.

Un ejemplo de dicha apreciacion lo encontramos en su articulo 7, regulador de las
“Condiciones minimas de seguridad y salubridad”, en €l que si bien en su apartado
primero se establecen unas notas minimas de lo que se entiende por condiciones de
seguridad y salubridad -las cuales podrén ser desarrolladas a través de la correspondiente
Ordenanza por los municipios-, dedica su apartado segundo a definir dichas condiciones
en las edificaciones destinadas al uso residencial.

Del analisis del citado precepto, advertimos que el legislador andaluz se ha centrado en
determinar las exigencias que deben cumplirse para las edificaciones residenciales, sin
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pormenorizarlas en el resto de usos; los cuales, en ocasiones, pueden revestir una mayor
complejidad.

Es el caso, por ejemplo, de las edificaciones destinadas al uso comercial donde si bien el
Decreto Ley pretende que la edificacion continte usandose, dicho uso comercial puede
conllevar el ejercicio de distintas actividades, sin que ello implique la modificacién o
cambio del uso del edificio, que es lo que expresamente no habilita el articulo 9 del
Decreto Ley.

No obstante, dentro del ejercicio del uso reconocido en el SAFO, se plantea la
circunstancia de que, en ocasiones, es preciso acometer actuaciones para dar
cumplimiento a las exigencias propias del normal desenvolvimiento de dicha actividad,
que no siempre pueden encuadrarse dentro de las obras de mera conservacién de la
edificacion recogidas en el articulo 9 en concordancia con las condiciones minimas de
seguridad y salubridad del articulo 7 del referido Decreto, como seria el caso de las obras
de acondicionamiento en el interior de la edificacion; las cuales no supondrian
modificacion de su régimen juridico, ni alteracién de los pardmetros urbanisticos. Sin
que, en ningun caso, implicasen un derecho econémico.

Asi, de conformidad con el Decreto Ley, el reconocimiento de que la edificacion reune
las condiciones minimas de seguridad y salud determina su aptitud fisica para su
utilizacion, limitindose a indicar que en el edificio s6lo es posible autorizar “obras de
conservacion necesarias para el mantenimiento estricto de las condiciones de seguridad
y salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destine la edificacion”, es
decir, se cific a regular las actuaciones en el contenedor-edificio. Pero el legislador
andaluz no dedica ningin precepto a determinar cémo, una vez reconocido el SAFO,
puede desarrollarse dicha utilizacion. Lo que nos lleva a plantearnos las siguientes
cuestiones: ;Qué ocurre con el contenido del edificio? ;Seria posible autorizar obras de
acondicionamiento necesarias para dar continuidad a ese uso o, incluso, la implantacion
de una nueva actividad siempre y cuando no contraviniera o alterara el uso reconocido en
el SAFO?

Del anélisis del articulo 9 del Decreto Ley que se realiza en el documento publicado por
la Junta de Andalucia para resolver preguntas frecuentes, advertimos que la intencién de
la norma es que el uso reconocido en la declaraciéon de SAFO no solo sea desarrollado,
sino que perdure, puesto que el edificio ya es inatacable desde el punto de vista de la
proteccion de la legalidad urbanistica y se ha reconocido expresamente su aptitud fisica
para ser utilizado conforme al uso implantado. Lo que se desprende del hecho de que en
dicho documento se contemple la posibilidad del ejercicio de la actividad existente e,
incluso, la implantacién de una nueva actividad conforme al uso reconocido, aunque para
su autorizacion se remita a la posterior verificacién conforme a la normativa aplicable,
como serian la urbanistica, la ambiental o cualquier otra norma sectorial que fuera de
aplicacion.
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Es por ello que mediante la presente, y a fin de esclarecer la situacion descrita, se formula
la presente consulta al objeto de que se determine si es posible autorizar obras de
acondicionamiento en tipologias de edificacion distintas a la residencial, como seria en el
caso de las destinadas al uso comercial, siempre y cuando se mantuviera el uso habilitado
en el reconocimiento de SAFO, puesto que dichas obras no afectarian al contenedor-
edificio que ha quedado en situacion asimilada a fuera de ordenacion, posibilitando asi su
uso y el desenvolvimiento normal de la actividad de conformidad con las consideraciones

realizadas en el presente documento.

Lo que se informa a los efectos oportunos, salvo mejor criterio fundado en derecho.

En Marbella, a fecha de la firma electronica.
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NOTA INTERIOR- INFORME

A: D2 ANA MARIA LOPEZ MARQUEZ.
Jefa de Servicio de la Asesoria Juridica de Urbanismo.

De: D.ENRIQUE ROMERO GOMEZ.
Titular de Asesoria Juridica

Por medio de la presente en referencia a su nota interior de fecha
14/09/21, por la que, afin de esclarecer la situacién descrita, se fermula consulta
al objeto de que se determine;

“...si es posible autorizar obras de acondicionamiento en tipologias de
edificacioén distintas a la residencial, como serfa en el caso de las destinadas al
uso comercial, siempre y cuando se mantuviera el uso habilitado en el
reconocimiento de SAFO, puesto que dichas obras no afectarfan al
contenedoredificio que ha quedado en situacién asimilada a fuera de ordenacion,
posibilitando asi su uso y el desenvolvimiento normal de la actividad de
conformidad con las consideraciones realizadas en el presente documento™.

Siendo la legislacion de directa aplicacion a la consulta no vinculante
planteada la siguiente:

| - Legislacion de Aplicacién
- Ley 7/85, de 2 de abril. Reguladora de Bases de Régimen Local

~ Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
{LOUA) (entre otros art. 34.2.c), 155.1)

-Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (RDU) (ente
ofros, Art 53)

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

)
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Comunidad Autonoma de Andalucfa. (Publicado en el BOJA n° 23 de
25.08.2019) (DL 3/2019)

Esta Asesoria Juridica procede a emitir, el siguiente informe:

II- Consideraciones Previas

La situacion juridica respecto a las edificaciones irregulares ha cambiado
sustancialmente desde la aprobacién del Decreto-Ley 3/2019,de 24 de,
septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de
las edificaciones irregulares (es decir, aquellas realizadas con infraccion de la
normativa urbanistica, bien por no disponer de las preceptivas licencias
urbanisticas o contravenir sus condiciones) en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, al incluir dentro de su d&mbito de actuacion a todas las edificaciones
irregulares (aisladas o agrupadas), situadas en cualquier clase de suelo (urbano,
urbanizable y no urbanizable), con independencia del uso al que se destinen,
que se encuentren terminadas (entendiendo por terminadas aquellas cuyo
contenedor se encuentre en condiciones de albergar la actividad vinculada al uso
al que se destina) y respecto de las cuales no se puedan adoptar medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado por haber transcurrido el plazo para la adopcion de dichas medidas
establecido en el arl. 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia -LOUA-, y no se hallen en las situaciones descritas en
el art. 5.3, del citado DL.

En la hueva regulacion, ademas del reconocimiento de la situacion juridica
se establecen las medidas pertinentes para su adecuacion ambiental y tertitorial
Y, en su caso, para su incorporacion al planeamiento general, con la finalidad de
satisfacer el interés general que representa la preservacién del medio ambiente,
del paisaje y de los recursos naturales afectados: suelo, agua y energia (art. 1.1).

Como bien describe la Nota Interior remitida, el citado Decreto Ley 3/2019
contempla el régimen juridico al que quedan sometidas dichas edificaciones en
los tres escenarios que pueden plantearse y que son; antes (art 3), durante la
tramitacion del procedimiento de declaracion SAFO (art 6, 7,8) y después de la
declaracion de la edificacion irregular en (SAFO) (art 9) asi como el
procedimiento para la declaracion SAFO (Art 5,6),

El citado Decreto Ley otorga la competencia para su desarrollo, y en
concreto para la tramitacion y resolucion del procedimiento de reconocimiento
SAFO de una edificacion irregular que relna las condiciones establecidas en su
art 1, a los municipios. Considerando que para la resolucion de dicho
procedimiento deberdn observarse la legislacion de régimen local, el
procedimiento administrativo comun, las especialidades establecidas en la
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normativa urbanistica en el Decreto Ley 3/2019, y en la correspondienle
Ordenanza Municipal.

Dado que la competencia para desarrollar el citado Decreto-Ley 3/2019
(art 5), mediante Ordenanzas, Declaraciones de SAFO y Planes Especiales, es
municipal, entiende esta Asesoria Juridica que tras su entrada en vigor
corresponde recoger en Ordenanza Municipal el régimen de tramitacion y el
procedimiento para el reconocimiento de la situacién de asimilado a fuera de
ordenacion de edificaciones irregulares en el municipio de Marbella, asi como
las obras autorizables en funcién del uso reconocido en el mismo, a efecto de
general conocimiento y aplicacién y conforme a lo recogido en el Titulo VI de la
Ley 39/2015, de 1 de Procedimiento Administrativo Coman de las
Administraciones Publica.

Il - Consideraciones Juridicas

Volviendo a fa cuestion planteada y siguiendo el "iter” descrito en la Nota
Interior, en funcién del escenario en el que se halle la edificacién irregular el
régimen de actuaciones autorizables sera diferente.

Asi;

A- Antes de la declaracion de reconocimiento del edificio irregular en
SAFQ, las actuaciones autorizables son muy limitadas de conformidad al art 3
Decreto Ley:

- No se permitira el acceso a los servicios basicos, ni siquiera de forma
auténoma

-No se autorizaran chras de ningun tipo, ni siquiera las de conservacion y
mantenimiento.

B- Durante la tramitacién del procedimiento de reconocimiento de SAFO,
deben acreditarse los aspectos recogidos en el ari. 6.2 entre los que destaca:

- fecha de terminacion de la edificacion, acreditada mediante documentos de
prueba admitidos en derecho.

- que reune las condiciones minimas de seguridad y salubridad requeridas
para su habitabilidad o uso al que se destinara la edificacion conforme a lo
dispuesto, a falta de normativa municipal, coma condiciones minimas en el art.
7 del Decreto Ley.

Dichas condiciones de seguridad y salubridad requeridas para garantizar
la habitabilidad de la edificacion deberan acreditarse por el interesado y, en caso
contrario, el Ayuntamiento debera ordenar la ejecucidén de las actuaciones
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que sean cohvehientes con caracter previo a la resolucién del
reconocimiento de SAFO. (En dicha resolucion se debera indicar, partiendo de
dichas condiciones de seguridad y salubridad, las obras que puedan resultar
autorizables para el mantenimiento de estas a efectos de garantizar su
habitabilidad). La acreditacién de que la edificacion retine las condiciones de
seguridad y salubridad exigidas debe certificarse por técnico competente, en la
que se debera determinar cuales son las obras necesarias para garantizar
las condiciones minimas de habitabilidad y uso.

Siendo este el escenario en el que la legislacién ampara un mayor
espectro de actuaciones autorizables, que superan las de mera
conservacion o mantenimiento a efecto de ajustarse a la normativa
sectorial de aplicacién. En concreto, para edificaciones irregulares a las que
se les vaya a reconocer el destino a otros usos gque no sean los
residenciales, durante la tramitacion del procedimiento se deberan solicitar los
informes sectoriales procedentes y, en su caso, incorporar las determinaciones
que puedan requerir las entidades administrativas gestoras de intereses publicos
afectados, a efecto de un reforzamiento en la acreditacién de sus
condiciones de seguridad y salubridad, que inevitablemente deben venir
adaptadas al uso en proceso de declaracién para la construccién por lo
tanto, al menos deberian requerir su verificacién ambiental en el caso de que
se encuentre sometido legalmente a un proceso de esta naturaleza, lo que
anadirfa un punto de seguridad juridica en la actuacién municipal de la que,
lamentablemente, se suele carecer en los tlempos que corren, opinidn que
compartimos con el juicio emitido en las conclusiones del estudio efectuado en
relacion a los usos de las edificaciones irregulares en Andalucia, por D. Antonio
DIAZ ARROYO, (publicado en El Consultor de los Ayuntamientos n® 6/2020.
Junio, N° 6, 1 de jun. de 2020, Editorial Wolters Kluwer) al cual nos remitimos
al resultar de interés a efeclos de la consulta planteada.

En este punto, traemos a colacién los comentarios emitidos por la Junta
de Andalucia a las cuestiones planteadas a la narma (DL 3/2019), en los que, de
acuerdo con la interpretacion que hace del articulo 9 del DL 3/2019 en su
conjunto, prevé la posibilidad de conceder licencia de actividad, o cambio de
actividad a las edificaciones irregulares de uso no residencial en determinados
supuestos, lo que daria cobertura a la autorizacién de actuaciones de
acondicionamiento que orientadas a permitir el adecuado desenvolvimiento de
la actividad.

En consecuencia, durante el procedimiento se podran autorizar
actuaciones de distinta naturaleza:

a) Las destinadas a garantizar las condiciones minimas de seguridad y
salubridad requeridas para su habitabilidad o uso al que se destinaréa

la edificacion.
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b) Las que puedan requerir las entidades administrativas gestoras de
intereses publicos afectados, a efecto de ajustarse a la normativa
sectorial de aplicacién.

c) Las de acondicionamiento, aun cuando excediesen de las necesarias
para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad, a
efectos de poder recanocer la aptitud de la edificacién terminada para
la adecuacién al uso al que se destina.

Por ultimo, debemos dejar constancia que las actuaciones permitidas no
podran alterar en ninglin caso los parametros urbanfsticos ni implicar la
consolidacién de un derecho econdmico.

- Concluido el procedimiento de reconocimiento de una edificacion
irregular en SAFO se emitira la correspondiente declaracion.

Determinando el art 8 que la resolucién de reconocimiento de SAFO
deberd indicar expresamente_el régimen juridice aplicable a este tipo de

edificaciones, reflejando las condiciones a las que se sujetan las mismas y, en
concreto:

a) La identificacion de la edificacion.

b) El reconocimiento de haber transcurrido el plazo para adoptar medidas
de proteccién de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado.

c) El reconocimiento de que la edificacion retne las condiciones minimas
de seguridad y salubridad exigidas para su habitabilidad y uso.

d) Los servicios basicos que puedan prestarse por las compafiias
suministradoras y las condiciones del suministro, de acuerdo con lo recogido en
el articulo 9.4.

e) Indicacion expresa de la sustanciacién de procedimientos penales que
pudieran afectar a la edificacion.

f) Referencia expresa al régimen aplicable conforme a lo dispuesto en el
articulo 9. 2,

C-Una vez reconocida una edificacion irregular en SAFQ, y a efectos
de la pregunta planteada, el régimen de aplicacién sera el determinado en
el art 9 del Decreto Ley 3/2019;

“1. La declaracion de asimilado a fuera de ordenacién de una edificacion
irregular no supone su legalizacién, ni produce efectos sobre aquellos otros
procedimientos a los que hubiera dado lugar la actuacion realizada en contra del
ordenamiento juridico. Para las edificaciones declaradas en situacion de
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asimilado a fuera de ordenacion no procederd la concesién de licencias de
ocupacion o de utilizacion.

2. El reconocimiento de que la edificacion retine las condiciones minimas
de seguridad y salubridad, determina la aptitud fisica de la edificacién para su
utilizacfon, pero no presupone el cumpiimiento de los requisitos y condiciones
que fueran exigidos para autorizar fas actividades que en la misma se lleven o
puedan llevar a cabo.

3. Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera
de ordenacidn, solo podrén autorizarse las obras de conservacion necesarias
para el mantenimiento estricto de las condiciones de seguridad y salubridad
requeridas para la habitabilidad o uso al que se destine la edificacion. (At 34.2.c
LOUA y 53 RDU)

4. Cuando las edificaciones reconocidas en situacién de asimilado a fuera
de ordenacion no cuenten con acceso a los servicios bésicos de saneamiento y
abastecimiento de agua y electricidad prestados por compa#ias suministradoras,
0 cuando los mismos se hayan realizado sin las preceptivas autorizaciones,
podré autorizarse el acceso a los mismos siempre que no se precisen mas obras
que las necesarias para la acometida a las redes de infraestructuras existentes.
Las compafifas acreditarén la viabilidad de la conexion en estos términos y
exigiran la resolucion porla que se reconoce la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion para la contratacion de los servicios a los efectos establecidos en el
articulo 175.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Cuando no existan redes de infraestructuras conforme al parrafo anterior,
el acceso a los servicios basicos se resolvera mediante instalaciones de carécter
auténomo y ambientalmente sostenible.

5. Los efectos de la resolucion se entenderan sin petjuicio de lo que se
acordare en el correspondiente instrumento de planeamiento respecto del
desarrollo, ordenacion y destino de las edificaciones reconocidas en situacion de
asimilado a fuera de ordenacién.”

El alcance de la Resolucion de AFQ y del régimen jurfdico y actuaciones
autorizables determinado en el art 9 del Decreto Ley ha sido matizado en los
Comentarios emitidos por la Junta de Andalucfa a las cuestiones planteadas a la
norma (DL 3/2019) que traemos a colacion por considerarlos de interés a efectos
de la consulta planteada, y recogen lo siguiente:

La Declaracion de AFO se refiere a la edificacién y posibilita su uso,
determina la aptitud fisica de la edificacién para su utilizacién, pero no presupone
el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigidos para
autorizar las actividades que en la misma se lleven o puedan llevar a cabo, ni
mucho menos legaliza, la actividad o el cambio de actividad. (Art 9.2).
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- no supone su legalizacion, no legaliza la edificacién, no legaliza la
actividad desarrollada en la edificacion

- ni produce efectos sobre aquellos otros procedimientos a los que
hubiera dado lugar la actuacion realizada en contra del ordenamiento juridico.

- no procederd la concesion de licencias de ocupacion o de utilizacion (art
9.1). La concesién de licencia de ocupacion o de utilizacion verifica la
conformidad de la obra realizada con el proyecto que obtuvo licencia, lo que no
es el caso.

A tenor de lo anterior queda claro que, una vez que tenga lugar el
reconocimiento de SAFO se podrian efectuar las actuaciones planteadas
en la consulta, ya que estas no afectan a las obras permitidas en el contenedor.

Volviendo sobre los Comentarios Publicados por la Junta de Andalucia
(en concreto en relacion al art 9.2), aunque se determina que la declaracion
SAFO no alcanza y mucho menos legaliza la actividad, si considera que, a
tenor de lo descrito en los aptados 3y 5 del art 9, a la edificacidn declarada
SAFO puede concederse licencia de actividad, pero tras seguir el
procedimiento legalmente establecido para cada caso y siempre que no sean
necesarias mas obras que las autotizables en una edificacion (contenedor)
declarada AFO.

Por ello entendemos que durante el procedimiento de lramilacion SAFO,
en atencion al destino del uso que se va a reconocer a la edificacion irregular,
podrian tener cabida la ejecucion de actuaciones de acondicionamiento
vinculadas al normal desenvolvimiento de la actividad las cuales no supondrian
alteracion de los pardmetros urbanisticos y sin que, en ningin caso, implicasen
un derecha econdmico. Y una wvez reconocida su condicion de SAFO,
evidentemente se deben permitir aquellas actuaciones que tengan por objeto el
mantenimiento y el acondicionamiento del uso autorizado.

De todo lo expuesto podemos concluir que la administracién no puede ser
ajena al espiritu y finalidad de la norma, que no es otro que dar una solucién a
la situacién de abandono en la que se encuentran las edificaciones irregulares
sobre las que no cabe abrir expediente de restablecimiento de la legalidad. Sobre
esta premisa, las actuaciones autorizadas, aun cuando no esta aprobada la
Ordenanza Municipal que amplie las condiciones minimas reguladas a nivel
autondémico, pueden perfectamente amparar obras de acondicionamiento que
permitan el desarrollo de la actividad. Quién suscribe, entiende que una
interpretacion restrictiva sobre la autorizacion de obras de acondicionamiento
que obstaculice el desenvolvimiento de la actividad y que redunde en el
abandono de esta y, por ende, de la edificacion, seria contrario al interés publico.

IV--CONCLUSIONES:
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Esta Asesorfa Juridica, a tenor de lo fundamentado en el presente
informe, entiende que durante el procedimiento administrativo de
declaracion de edificaciones irregulares SAFO destinadas a uso no
residencial, y con cardcter previo a su resolucidn, pueden quedar amparadas
obras o actuaciones de acondicionamiento, aun cuando excediesen de las
necesarias para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad,
a efectos de poder reconocer la aptitud de la edificacion terminada para la
adecuacion al uso al que se destina, las cuales no podran alterar en ninguin caso
los parametros urbanisticos y sin que implique fa consolidacién de un derecho
econémico.

Una vez que tenga lugar la declaracién de reconocimiento de SAFO se
podran realizar todas aquellas actuaciones que tengan por objeto el
mantenimiento y el acondicionamiento del uso autorizado.

Es todo lo que tiene a bien informar quien suscribe, salvo cualquier otro criterio
mejor fundado en derecho y sometido a la consideracion del 6rgano municipal
competente, en virtud de lo dispuesto en la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases
de Régimen Local modificada por Ley 57/2003, de 16 de diciembre.

En Marbella, a la fecha de la firma digital.
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servigios publicos electrénicos de 25 de Oclubre de 2018
https:/isede.malaga.es/marbella/normativa/Decreto%20convenio%20Marbella.pdf

Aplicacion del sisteima de Cédige Seguro de Verificacion (CSV) en el @mbito de la Diputacion Provincial de Malaga:
hitps:/fsede.malaga.es/normativaldecreto_CSV.pdf

)

Hacienda electrénica

local y provincial

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
ANA MARIA LOPEZ MARQUEZ (JEFATURA SERVICIO ASESORIA JURIDICA URBANISMO) *rFXBBO** 16/09/2021 14:43:33 CET
CODIGO CSV URL DE VALIDACION

67d0af71lefd1a8fe6718ef1b7062b193c67274fe https://sede.malaga.es/marbella



T MARBELTA '/ '
~/

Hacienda electroénica
local y provincial

DIPUTACION DE MALAGA

DOCUMENTO ELECTRONICO

CODIGO DE VERIFICACION DEL DOCUMENTO ELECTRONICO

67d0af71efd1a8fe6718eflb7062b193c67274fe
Direccién de verificacion del documento: https://sede.malaga.es/marbella
Hash del documento: 94d99038056b2d2fa3ee813c6476f50f0e17cel696729d7293b5898f714eldc8ealcc614f12f290b08569

a93a49fa608d29409511cellbea83784f026b8b3e47

METADATOS ENI DEL DOCUMENTO:

Version NTI: http://administracionelectronica.gob.es/ENI/XSD/v1.0/documento-e
Identificador: ES_LA0013637_2021_000000000000000000000007719391
Organo: L01290691

Fecha de captura: 16/09/2021 14:42:08

Origen: Administracion

Estado elaboracion: Original

Formato: PDF

Tipo Documental: Comunicacion

Tipo Firma: XAdES internally detached signature

Valor CSV: 67d0af71lefd1a8fe6718eflb7062b193c67274fe

Regulacion CSV: Decreto 3628/2017 de 20-12-2017

Coédigo EAN-128 para validacion en sede

Cédigo QR para validacién en sede

Ordenanza reguladora del uso de medios electrénicos en el &mbito del Ayuntamiento de Marbella.
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Ordenanza%20medios%?20electronicos.pdf

Politica de firma electrénica y de certificados de la Diputacion Provincial de Malaga y del marco preferencial para el sector
publico provincial (texto consolidado):
https://sede.malaga.es/normativa/politica_de_firma_1.0.pdf

Procedimiento de creacion y utilizacién del sello electrénico de 6rgano del Titular del Organo de Apoyo a la Junta De Gobierno Local:
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/sello%20organo%20marbella.pdf

Convenio de colaboracién entre la Diputacion Provincial de Malaga y el Ayuntamiento de Marbella en materia de desarrollo de:
servicios publicos electronicos de 25 de Octubre de 2018
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Decreto%20convenio%20Marbella.pdf

Aplicacion del sistema de Cédigo Seguro de Verificacion (CSV) en el &mbito de la Diputacion Provincial de Malaga:
https://sede.malaga.es/normativa/decreto_CSV.pdf



