EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE MEDINA SIDONIA

AREA DE MEDIO AMBIENTE
Y URBANISMO

DON JOSE ANGEL MORENO VACA, GRADO EN DERECHO, DE ESTE EXCMO
AYUNTAMENTO DE MEDINA SIDONIA DE ACUERDO A LO ORDENADO, EN EL
DIA DE HOY, POR EL TENIENTE ALCALDE EN RELACION AL EXPEDIENTE
114/23 DE APROBACION DE ACTUAIONES EXTRAORDIANRIAS EN SUELO
RUSTICO TIENE EL HONOR DE EMITIR EL INFORME JURIDICO SIGUIENTE:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.- Con fecha 15 de febrero de 2023 se presenta escrito por Don Ignacio
Girén Garcia que dice representar a Don Manuel Gémez Flor al que se acompafa
diversa documentacién, y con el objeto de que se apruebe una Actuacion
Extraordinaria en suelo rastico concretado en la construccion de una vivienda
unifamiliar aislada no vinculada en finca sita en el Paraje Huerta Dulce (Poligono 60
Parcela 36, registral 4.475).

Sequndo.- Tras la oportuna tramitacion con fecha 25 de abril de 2023 se emite
informe por parte del arquitecto técnico municipal en el que se pone manifiesto lo
siguiente:

“La actuacion para la que se solicita licencia se localiza en una parcela con
una superficie de 2 Has. 52 as. y 9 cas. (25.209 m?2), clasificada la zona
donde se pretende ubicar la construccion como suelo no urbanizable de
caracter natural o rural con tolerancia de huertos familiares, segun el PGOU
vigente.

Se trata de una actuacion relacionada con el uso residencial, estando dicho
uso permitido de forma general en esta categoria de suelo conforme a lo
dispuesto en el art. 9.2.0 y 9.3.1 del PGOU.

Se trata de una actuacion extraordinaria en suelo rustico permitida conforme
a lo establecido en el art. 22.2. de la Ley 7/2021 de 1 de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

En el proyecto de actuacion presentado en su apartado 4.2 queda justificado
el cumplimiento de la condicién de no induccién a nuevos asentamientos
conforme a lo establecido en el art. 24 del Reglamento General del ley
LISTA.

La edificacion pretendida se desarrolla en una planta sobre rasante que
cuenta con una superficie construida de 150,00 m2 destinados a vivienda y
229,00 m?2 en sétano destinados a almacén, ubicandose a mas de 25 metros
de cualquier lindero y a mdas de 500 metros del nicleo de poblacion.

La instalacién pretendida cumple los requisitos y parametros urbanisticos
qgue para el uso y la construccién (parcela minima, distancia a linderos,
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distancia a nucleo de poblacién, superficie maxima construible, densidad y
altura) quedan establecidos en el PGOU, en el art. 9.2.7 asi como en el art.
31.1 del Reglamento general de la Ley LISTA.

El proyecto de actuacion presentado contiene las determinaciones
establecidas en el art. 33 del Reglamento de la Ley Lista, que son:

1.- Identificacion de la Administracion Publica, entidad o persona promotora
de la actuacion.

2.- Descripcidén detallada de la actuacion, que incluye:

a) Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos que son objeto
de la cualificacion.

b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

c) Caracteristicas socioecondémicas de la actuacion.

d) Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras, viarios,
infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo, con
inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la
actividad y de las construcciones, infraestructuras y servicios publicos
existentes en su ambito territorial de incidencia.

d) Plazo de inicio y terminacion de las obras con determinacién, en su caso,
de las fases en que se divida la ejecucion.

3.- Justificacién, fundamentacion y definicion, de los siguientes extremos:

a) Compatibilidad de la actuacion con el régimen del suelo rustico y con la
ordenacion territorial y urbanistica de aplicacion.

b) Justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial afectada,
acompafada de la documentacion que resulte exigible por la misma.

4.- Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad:

a) Las correspondientes a los deberes legales del régimen del suelo rustico.
b) Compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos
del suelo rustico que justifican su autorizacion y de devolver los terrenos a
su estado natural en los supuestos previstos en el Reglamento.

¢) Pago de la prestacion compensatoria en suelo rustico, conforme al articulo
22.5 de la Ley.

d) Solicitud de licencia urbanistica, conforme al Proyecto de Actuacion
aprobado, en el plazo méaximo de un afio desde la resolucion del
procedimiento de autorizacion previa.

El transcurso de dicho plazo determinara la caducidad de la autorizacion,
gue serd declarada previa audiencia al interesado.

El presupuesto de la actuacion es de 140.619,76 €.

Por lo tanto, se informa favorablemente el proyecto de actuacion
presentado, a efecto de su aprobacion y admision a tramite conforme a lo
dispuesto en el art. 32 del Reglamento de la Ley Lista.”

NORMATIVA DE APLICACION.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.
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e Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia.

e Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

e Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas.

e Plan General de Ordenacion Urbanistica (B.O.P. n © 111 de 16 de mayo de
1998) con adaptacién parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacidén Urbanistica de Andalucia de fecha 16 de julio de 2009.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

Primera.- En relacién a las facultades de derecho de la propiedad del suelo en
situacion rural el articulo 13.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana determina que:

“En el suelo en situacion rural a que se refiere el articulo 21.2,a), las facultades del
derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que
dispongan las leyes y la ordenacién territorial y urbanistica, al uso agricola,
ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacién racional de
los recursos naturales.

La utilizacién de los terrenos con valores ambientales, culturales, histdricos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos que sean objeto de proteccion por la
legislacion aplicable, quedara siempre sometida a la preservacion de dichos valores,
y comprendera unicamente los actos de alteracion del estado natural de los
terrenos que aquella legislacion expresamente autorice.

Con caracter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas
en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, podran legitimarse actos y
usos especificos que sean de interés publico o social, que contribuyan a la
ordenacion y el desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural.”

Segunda.- En el ambito estrictamente urbanistico y de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 19 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia el contenido urbanistico de la propiedad en suelo rustico
comprende los derechos de disposicion, uso, disfrute y explotacion de los terrenos,
lo que incluye los actos precisos para el desarrollo de los usos extraordinarios que,
de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley, pudieran autorizarse en esta
clase de suelo.

Asi mismo comprende entre otros deberes, el de conservar el suelo, en los términos
legalmente establecidos, debiendo dedicarlo a los usos ordinarios de esta clase de

Codigo Seguro De Verificacion t f 6af yf 82UgguPbt VZRC6Q== Estado Fecha y hora
Firmado Por Jose Angel Moreno Vaca Firmado 04/05/2023 12:42:50
Observaciones Péagina 3/12

Url De Verificacién

https://sede. di pucadi z. es/ veri firma/ code/ tf 6af yf 82UgguPbt VZRC6Q==



https://sede.dipucadiz.es/verifirma/code/tf6afyf82UgguPbtVZRC6Q==

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE MEDINA SIDONIA

AREA DE MEDIO AMBIENTE
Y URBANISMO

suelo o, en su caso, a los usos extraordinarios que pudieran autorizarse,
contribuyendo al mantenimiento de las condiciones ambientales y paisajisticas del
territorio y a la conservacién de las edificaciones existentes conforme a su régimen
juridico, para evitar riesgos y dafos o perjuicios a terceras personas o al interés
general.

Asi como solicitar las licencias, presentar las declaraciones responsables o
comunicaciones previas y, en su caso, las autorizaciones previas, tanto para los
usos ordinarios como para los usos extraordinarios, asi como para todo acto de
segregacion o division, de conformidad con lo establecido en la presente Ley y en la
correspondiente legislacién sectorial, y cumplir con el régimen correspondiente a
dichas autorizaciones y ademds el deber de satisfacer las prestaciones
patrimoniales establecidas en esta Ley para legitimar los usos privados
extraordinarios, asi como el de costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras
de conexidon de las instalaciones y construcciones autorizables con las redes
generales de servicios y entregarlas a la Administracion competente para su
incorporacion al dominio publico, cuando deban formar parte del mismo.

Tercera.- A tenor de los dispuesto en el articulo 20 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia en el suelo
rustico las actuaciones consistentes en actos de segregacion, edificacidn,
construccion, obras, instalaciones, infraestructuras o uso del suelo que se realicen
sobre suelo rustico deberdn cumplir las siguientes condiciones, sin perjuicio del
régimen particular que les corresponda por su caracter ordinario o extraordinario:

a) Deberan ser compatibles con el régimen del suelo rustico, con la ordenacion
territorial y urbanistica, y la legislacion y planificacion sectorial que resulte
de aplicacion.

b) No podran inducir a la formaciéon de nuevos asentamientos, de acuerdo con
los parametros objetivos que se establezcan reglamentariamente y, en su
caso, conforme a lo establecido en los instrumentos de ordenacién territorial
o urbanistica general de aplicacién salvo las actuaciones de transformacion
urbanisticas previstas en el articulo 31.

c) Se entendera que inducen a la formacidon de nuevos asentamientos los actos
de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o
instalaciones que por si mismos o por su situacién respecto de
asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico
sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios
colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo. Las
condiciones para impedir la formacién de nuevos asentamientos se
estableceran reglamentariamente teniendo en cuenta las caracteristicas de
los municipios, su estructura parcelaria y la existencia de agrupaciones de
edificaciones irregulares, asi como los parametros de ocupacion, de parcela
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y cualquier otro que se considere necesario para garantizar la preservacion
de las caracteristicas del suelo rustico.

d) Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico.

e) Quedaran vinculadas al uso que justifica su implantacion, debiendo ser
proporcionadas a dicho uso, adecuadas al entorno rural donde se ubican,
ademas de considerar su integracién paisajistica y optimizar el patrimonio
ya edificado.

Cuarta.- Conforme a lo expuesto en el articulo 22 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en suelo
rastico, en municipios que cuenten con instrumento de ordenacién urbanistica
general o en ausencia de este, podran implantarse con caracter extraordinario y
siempre que no estén expresamente prohibidas por la legislacion o por la
ordenacién territorial y urbanistica, y respeten el régimen de proteccién que, en su
caso, les sea de aplicacién, usos y actuaciones de interés publico o social que
contribuyan a la ordenacién y el desarrollo del medio rural, o que hayan de
emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacion en suelo
urbano.

Las actuaciones podran tener por objeto la implantacion de equipamientos,
incluyendo su ampliaciéon, asi como usos industriales, terciarios o turisticos y
cualesquiera otros que deban implantarse en esta clase de suelo, incluyendo las
obras, construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras y servicios técnicos
necesarios para su desarrollo. Asimismo, vinculadas a estas actuaciones, podran
autorizarse conjuntamente edificaciones destinadas a uso residencial, debiendo
garantizarse la proporcionalidad y vinculacion entre ambas.

En los términos que se establezcan reglamentariamente podran autorizarse
viviendas unifamiliares aisladas, siempre que no induzcan a la formacion de nuevos
asentamientos conforme a lo dispuesto en el apartado b del articulo 20 ni impidan
el normal desarrollo de los usos ordinarios del suelo rustico.

Las actuaciones extraordinarias sobre suelo rustico requieren, para ser legitimadas,
de una autorizacion previa a la licencia municipal que cualifique los terrenos donde
pretendan implantarse, conforme a los «criterios que se establezcan
reglamentariamente.

Durante el procedimiento de autorizacién previa, se someterd la actuacién a
informacion publica y audiencia de los titulares de los terrenos colindantes y de las
Administraciones Publicas que tutelan intereses publicos afectados, por plazo no
inferior a un mes. El plazo maximo para notificar la resolucion del procedimiento
sera de seis meses y el silencio tendra efecto desestimatorio.

La resolucion del procedimiento correspondera al Ayuntamiento, previo informe
vinculante emitido por la Consejeria competente en materia de Ordenacién del
Territorio cuando la actuacidon afecte o tenga incidencia supralocal conforme a lo
dispuesto en el articulo 2 de la Ley.
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Reglamentariamente, y para concretos y determinados usos o actividades, se podra
establecer una duracion limitada de la cualificacién con la obligacién de restitucién
de los terrenos finalizada la misma.

Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y
aprovechamiento de caracter extraordinario del suelo, se establece una prestacion
compensatoria que gestionard el municipio y que se destinara al Patrimonio
Municipal de Suelo con una cuantia del diez por ciento del presupuesto de ejecucion
material de las obras que hayan de realizarse, excluido el coste correspondiente a
maquinaria y equipos. Esta cuantia podré ser minorada conforme a los criterios que
se establezcan reglamentariamente. Para las viviendas unifamiliares aisladas ser3,
en todo caso, del quince por ciento.

Estaran obligadas al pago de la prestacion compensatoria las personas fisicas o
juridicas que promuevan las actuaciones y se devengara con motivo de la licencia
urbanistica.

Las Administraciones Publicas estaran exentas del pago de la prestacion
compensatoria para los actos que realicen en ejercicio de sus competencias.

Quinta.- Como ya ha quedado dicho en el apartado anterior en suelo rustico
podran autorizarse viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas a las actuaciones
ordinarias o extraordinarias, siempre que no induzcan a la formacién de nuevos
asentamientos conforme a lo dispuesto en el articulo 24 del Decreto 550/2022, de
29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia ni
impidan el normal desarrollo de los usos ordinarios del suelo rustico. Las viviendas
requeriran de autorizaciéon previa a la licencia, conforme al articulo 32 del citado
Reglamento, y deberdn cumplir ademds con los siguientes parametros vy
condiciones:

a) No se permitirda mas de una vivienda unifamiliar aislada por parcela ni las
divisiones horizontales, salvo para aquellas con tipologia de cortijo, hacienda o
similar, terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2
de mayo, que acrediten la existencia a esa fecha de un uso plurifamiliar.

b) La parcela debera tener una superficie minima de 2,5 hectdreas y permitir el
trazado de un circulo de 50 metros de radio en su interior. La superficie minima
cuando la parcela se localice en terrenos forestales sera de 5 hectareas.

c) La vivienda debera situarse a una distancia superior a 100 metros respecto de
cualquier otra edificacion de uso residencial.

d) La superficie ocupada por la edificacion destinada a vivienda no excedera del uno
por ciento de la parcela. En el resto de la superficie se mantendra, en lo esencial, el
arbolado, la topografia y las condiciones naturales del terreno, salvo que resulte
necesaria su alteracion para la implantacion de actuaciones ordinarias. La superficie
de explanacion, por desmonte o terraplén, que resulte necesaria para la ejecucién
de la edificacidén, no excedera del treinta por ciento de la superficie que ocupa.
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e) La superficie maxima edificable no excedera del uno por ciento de la superficie
de la finca y la altura maxima sera de dos plantas, contabilizandose las mismas
conforme a lo dispuesto en los instrumentos de ordenacién urbanistica.

f) La edificacién tendra las condiciones tipolégicas de una vivienda unifamiliar
aislada, debiendo respetar una distancia minima de 25 metros a los linderos de la
parcela.

g) Los servicios basicos que demande la vivienda deberdn garantizarse de forma
auténoma y preferentemente mediante instalaciones de autoconsumo con fuentes
de energia renovable. Excepcionalmente se permitiréd el suministro a través de las
redes de infraestructuras cuando cuenten con la autorizacidn sectorial
correspondiente y para ello s6lo se precisen las obras de acometida.

h) La edificacién se situara fuera de las zonas inundables y cuando se realice sobre
terrenos forestales deberan garantizarse las condiciones de seguridad de la
poblacion en caso de incendio y cumplir con las condiciones que se establecen en la
legislacion forestal

Sexta.- Asi mismo las viviendas no impediran el normal desarrollo de los usos
ordinarios y para ello:

a) La construccién de la vivienda serd compatible con el desarrollo de usos
ordinarios en la misma parcela y no podra implicar la imposibilidad de materializar
las edificaciones que estos demanden, conforme a las determinaciones de la
ordenacién urbanistica.

b) No seran autorizables las viviendas que impidan el desarrollo de las actuaciones
ordinarias en las fincas colindantes. A estos efectos, se darda audiencia a los
titulares de las fincas colindantes al objeto que puedan hacer valer esta
circunstancia durante el tramite de autorizacion previa.

Séptima.- Conforme al articulo 22.3 de la Ley, las actuaciones extraordinarias
como la pretendida requieres, para ser legitimadas, de una autorizacidon del
Ayuntamiento previa a la licencia que cualifique los terrenos donde pretendan
implantarse y que en este caso, autorice la implantacién de una vivienda no
vinculada, conforme al articulo 31 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

Octava.- El procedimiento de autorizacién se ajustara a los siguientes tramites:

a) Solicitud de la persona o entidad promotora acompanada del Proyecto de
Actuacioén, conforme al articulo 33 del Reglamento. Si la solicitud no relne los
requisitos exigidos, se requerira al solicitante para que subsane la falta o acompanie
los documentos preceptivos en el plazo de diez dias, con indicacidén de que si asi no
lo hiciera se le tendrd por desistido de su peticién, previa resolucién que asi lo
declare.

b) Admitida a tramite la solicitud, previo informe técnico y juridico, se sometera el
Proyecto de Actuacién a informacién publica por plazo no inferior a un mes,
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conforme a lo previsto en el articulo 8 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre. Simultaneamente, y por el mismo plazo, se practicara tramite de
audiencia a las Administraciones Publicas que tutelan intereses publicos afectados y
a los titulares del derecho de propiedad de los terrenos colindantes que pudieran
verse afectados por la actuacion, conforme a los datos que figuren en las
certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

c) Cuando la actuacion afecte o tenga incidencia supralocal conforme a lo dispuesto
en el articulo 71 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, se
solicitard durante el tramite de informacion publica informe vinculante sobre el
Proyecto de Actuacion a la Consejeria competente en materia de ordenacién del
territorio, que habra de emitirse en el plazo de dos meses, segun lo previsto en el
articulo 72 del mismo.

d) La resolucion del procedimiento, aprobando o denegando el Proyecto de
Actuacion, corresponde al drgano municipal competente para la aprobacion
definitiva de los instrumentos de ordenacion urbanistica, conforme a lo previsto en
la legislacion sobre régimen local.

e) El acuerdo correspondiente se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia y en
el portal web del Ayuntamiento, donde se publicard igualmente el Proyecto de
Actuacion aprobado.

Transcurrido el plazo de seis meses desde la entrada de la solicitud en el Registro
electronico del érgano competente para su tramitacion sin que se produzca la
notificacion al interesado de la resolucion del procedimiento, se entendera
denegada la autorizacion.

Cuando la actuacion afecte a terrenos pertenecientes a mas de un término
municipal, la autorizacién habra de otorgarse por los Ayuntamientos afectados que
podran colaborar mediante la celebracién de convenios, en los términos previstos
en el articulo 8 de la Ley, o a través de las técnicas legalmente establecidas, como
la encomienda de gestion, para la ordenacion de los respectivos procedimientos y la
concentracion de tramites que, por su naturaleza, admitan un impulso simultaneo y
no sea obligado su cumplimiento sucesivo. En defecto de lo anterior, la solicitud se
tramitara simultdneamente en los Ayuntamientos afectados. Una vez autorizada la
actuacion por todos los municipios, las resoluciones de aprobacion y el Proyecto de
Actuacion se publicaran conforme a lo anteriormente indicado.

La persona o entidad promotora de la actuacidon podra solicitar la tramitacion
conjunta de la autorizacion previa y de la licencia de obras, debiendo aportar junto
a la solicitud el Proyecto de Actuacién y el proyecto de edificacidon correspondiente.
En la instruccion del procedimiento se practicardan los tramites de ambos
procedimientos y en la resolucion se hard constar la autorizacion para la
implantacion de la actuacidon y para la ejecucion de las obras previstas.
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Las actuaciones extraordinarias del articulo 30.2.a) del Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre y aquellas para las que la legislacién sectorial
establezca un procedimiento especial de armonizacidn con la ordenacién urbanistica
no requeriran de autorizacion previa. En este supuesto sera preceptivo un informe
de compatibilidad urbanistica en el procedimiento de autorizacion sectorial de la
actuacion. El informe serd solicitado por el drgano administrativo al que
corresponda autorizar la actuacion y sera emitido en el plazo maximo de un mes
por los Ayuntamientos afectados. Cuando estas actuaciones tengan incidencia
supralocal conforme a lo dispuesto en el articulo 2 de la Ley, en el procedimiento
sectorial se solicitara informe vinculante de la Consejeria competente en materia de
ordenacién del territorio.

Novena.- El Proyecto de Actuacién para la implantacién de una actuacion
extraordinaria contendra las siguientes determinaciones:

1. Identificacion de la Administracion Puablica, entidad o persona promotora de la
actuacion.

2. Descripcién detallada de la actuacion, que incluira:

a) Situacién, emplazamiento y delimitacion de los terrenos que son objeto de la
cualificacion.

b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

c) Caracteristicas socioecondmicas de la actuacion.

d) Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras, viarios,
infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo, con inclusién de
las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la actividad y de las
construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en su ambito
territorial de incidencia.

e) Justificacién, en su caso, de las condiciones de implantacion de una edificacion
residencial, conforme al articulo 30.4 del Reglamento

f) Plazo de inicio y terminacion de las obras con determinacion, en su caso, de las
fases en que se divida la ejecucion.

3. Justificacion, fundamentacion y definicion, segun las caracteristicas de la
actuacion, de los siguientes extremos:

a) Interés publico o social o incompatibilidad para localizar la actuacién en suelo
urbano, segun proceda, conforme al articulo 30.

b) Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo rustico y justificacion de la
ubicacion concreta propuesta.

c) Compatibilidad de la actuacién con el régimen del suelo rustico y con la
ordenacién territorial y urbanistica de aplicacion.

d) Justificacién del cumplimiento de la normativa sectorial afectada, acompafiada
de la documentacion que resulte exigible por la misma.

e) Cumplimiento de las medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos.
f) Analisis de la incidencia territorial, paisajistica y ambiental y definicion de las
medidas correctoras de los impactos que pudiera generar.
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g) Viabilidad econdmico-financiera de la actuacion.
h) En su caso, plazo de duracidon de la cualificacidon urbanistica de los terrenos.

4. Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estaran
constituidas por:

a) Las correspondientes a los deberes legales del régimen del suelo ruistico.

b) Compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos del
suelo rustico que justifican su autorizacidon y de devolver los terrenos a su estado
natural en los supuestos previstos en el Reglamento.

c) Pago de la prestacion compensatoria en suelo rustico, conforme al articulo 22.5
de la Ley.

d) Solicitud de licencia urbanistica, conforme al Proyecto de Actuacién aprobado, en
el plazo maximo de un afio desde la resolucion del procedimiento de autorizacion
previa. El transcurso de dicho plazo determinara la caducidad de la autorizacidn,
que sera declarada previa audiencia al interesado.

Décima.- Con caracter general, la autorizacion de una actuacion extraordinaria
establecera un plazo ilimitado para la cualificacion de los terrenos y advertirad que el
cese de las actividades que se desarrollan en la misma durante mas de cinco afios
seguidos dara lugar, previa audiencia al interesado, a la pérdida de vigencia de la
autorizacion con obligacién de restituir los terrenos a su estado natural.

Estaran sometidas a un plazo determinado las actuaciones extraordinarias que
autoricen usos o actividades con una duracion limitada en el tiempo, las que
requieran de una concesién administrativa sobre terrenos de dominio publico y las
que se autoricen sobre terrenos incluidos en ambitos de transformacién previstos
en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

La autorizacién en estos casos establecera el plazo de la cualificacién teniendo en
cuenta el tiempo que sea indispensable para la amortizacién de la inversién y, en
su caso, el plazo de la concesion administrativa correspondiente, disponiendo la
posibilidad de renovar la misma a solicitud de los interesados, antes de su
finalizacion.

El transcurso del plazo dard lugar a la pérdida de vigencia de la autorizacion
obligando a las entidades y promotores o0 a quienes se subroguen en sus
obligaciones a restituir los terrenos a su estado natural sin derecho a
indemnizacion.

Las condiciones anteriores se haran constar en la licencia que autorice la ejecucion
de la actuacién y en el Registro de la Propiedad, conforme a lo previsto en la
legislacién hipotecaria.

Decimoprimera.- Conforme al articulo 22.5 de la Ley, con la finalidad de que se
produzca la necesaria compensacion por el uso y aprovechamiento de caracter
extraordinario del suelo, se establece una prestacion compensatoria de naturaleza
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no tributaria que gestionara el municipio y que se destinara al Patrimonio Municipal
de Suelo.

La prestaciéon compensatoria correspondiente a las actuaciones extraordinarias
tramitadas en desarrollo de una declaracién de interés autondmico de caracter
privado se integrara, igualmente, en el Patrimonio Municipal de Suelo.

En las actuaciones extraordinarias, la cuantia de la prestacion sera del diez por
ciento del presupuesto de ejecucién material de las obras que hayan de realizarse,
excluido el coste correspondiente a maquinaria y equipos, sin perjuicio de las
reducciones que puedan practicarse sobre la misma conforme a lo dispuesto en las
ordenanzas municipales. La cuantia en el caso de viviendas unifamiliares sera, en
todo caso, del quince por ciento.

La cuantia de la prestacion compensatoria de las actuaciones extraordinarias podra
minorarse en las ordenanzas municipales conforme a los siguientes criterios, que
podran ser acumulativos:

a) Volumen de las inversiones para la implantacion de usos productivos.

b) Impacto de la actuacién en la economia y el empleo local.

c) Contribucién a la proteccién del patrimonio histérico y el medio ambiente.

d) Incorporacién de instalaciones de energia a partir de fuentes renovables.

e) Medidas adicionales a las estrictamente necesarias para la integracidon ambiental
y paisajistica de la actuacidn.

f) Otros criterios de oportunidad de similar naturaleza.

Las actuaciones en edificaciones existentes que no impliqguen un cambio de uso no
estaran sometidas a prestacion compensatoria.

La cuantia de la prestacion compensatoria en las actuaciones edificatorias,
consistentes en la ampliacion de una edificacion legal, se calculard teniendo en
cuenta exclusivamente el presupuesto de ejecucion material de las obras de
ampliaciéon y se devengara sin perjuicio de la necesidad de tramitar una nueva
autorizacion previa de conformidad con el articulo 25.3 del Reglamento.

Decimosegunda.- De acuerdo con lo informado por el arquitecto técnico municipal
de fecha 25 de abril de 2023 en el que se informa favorablemente el proyecto de
actuacion presentado y conforme a lo dispuesto en la legislaciéon de régimen local,
corresponde al Alcalde, resolver sobre el cumplimiento de dichos requisitos y, por
consiguiente, sobre la admisién o inadmision a tramite del Proyecto de Actuacion.

CONCLUSIONES:
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En consecuencia con lo expuesto se propone que por el érgano competente se
valore la posibilidad de acordar lo que a continuacién se expone, todo ello salvo
mejor criterio fundado en Derecho.

PRIMERO.- Admitir a tramite la Actuaciéon Extraordinaria en suelo rustico
concretada en la Extraordinaria en suelo rustico concretado en la construccion de
una vivienda unifamiliar aislada no vinculada en finca sita en el Paraje Huerta Dulce
(Poligono 60 Parcela 36, registral 4.475) formulado por Don Manuel Gémez Flor.

SEGUNDO.- Someter la Actuacion Extraordinaria a informacién publica por plazo
de un mes, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia, y audiencia a los
titulares de los terrenos colindantes y de las Administraciones Publicas que tutelan
intereses publicos afectados, en aplicacion del articulo 22.3 de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, todo ello
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 8 del Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

Este el criterio juridico de quien suscribe el presente, no obstante, el 6rgano
competente decidird lo que mas convenga a los intereses municipales o encuentre
mejor fundado en Derecho, y sin perjuicio de la procedencia de cualquier otro
informe que legalmente sea necesario o preceptivo y las apreciaciones que en el
mismo se hagan.

Medina Sidonia a la fecha de la firma electrénica
EL TECNICO DE MEDIO AMBIENTE
Y URBANISMO
FDO.: José Angel Moreno Vaca
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