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c) Que la ejecucién de la vivienda supone una inversién econémicamente viable y amortizable
en un determinado plazo en relacién con los ingresos que genera la explotacién.

d) Que la vivienda se destina a la residencia habitual de sus ocupantes y se justifica en
funciones de vigilancia, asistencia, gestién o control necesarias para el desarrollo de las
actividades de la explotacién.

2. Cuando se trate de edificaciones residenciales en explotaciones agricolas destinadas al
alojamiento de personas que desarrollan trabajos por temporada, ademés de las condiciones
anteriores, deberdn acreditarse las siguientes:

a) La necesidad del alojamiento en base a los ciclos agricolas, al volumen de producciény ala
imposibilidad de atender la demanda prevista en las edificaciones existentes en la explotacidn.

b) Sélo podrdn considerarse como actuacién ordinaria cuando tengan un caricter de
alojamiento transitorio y se destine al servicio de la explotacién agricola que justifica su
implantacién. Podrdn tener la consideracién de actuacién extraordinaria cuando los alojamientos
estén previstos para un conjunto de explotaciones, el niimero de trabajadores previsto sea superior
a 16 o se destinen a otros usos fuera de la temporada agricola.

¢) El Ayuntamiento, antes de autorizar la actuacién, deberd acreditar que no dispone de
solares dotacionales en suelo urbano donde sea compatible el uso de alojamiento de naturaleza
rotatoria conforme a dispuesto en el articulo 61.2.f) de la Ley.

La promocién de los alojamientos sobre este tipo de suelos podrd realizarse a través de
concesiones administrativas y de otro tipo de mecanismos de colaboracién ptiblico-privada
previstos en el ordenamiento juridico.

3. La licencia de las edificaciones reguladas en este articulo quedar4 condicionada a que el
promotor acredite la puesta en servicio de la explotacién que la justifica, de forma previa o
simultdnea a la ejecucion de las obras autorizadas, asi como al compromiso de mantener la
vinculacién entre la edificacién y la explotacién que deberd mantenerse en las transmisiones que
se realicen.

4. Deberd ser objeto de nota marginal en el Registro de la Propiedad, conforme a lo previsto
en la Ley estatal de suelo, la vinculacién entre las edificaciones residenciales v los usos ordinarios
del suelo ristico que justifican su autorizacién. A estos efectos, la anotacién indicard la
indivisibilidad de las edificaciones y las concretas limitaciones de uso impuestas por el titulo
habilitante.

La desvinculacién entre la edificacién y el uso requerird, en todo caso, de una nueva
autorizacidn conforme a lo previsto en el Reglamento y la transmisién de la edificacién requerird

mantener la misma conforme al apartado 3.
SECCION 3°. ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO

Articulo 30. Actuaciones extraordinarias.

1. Conforme al articulo 22.1 de la Ley, en suelo riistico, en municipios que cuenten con
instrumento de ordenacién urbanistica general o en ausencia de éste, podrdn implantarse con
cardcter extraordinario y siempre que no estén expresamente prohibidas por la legislacién 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 piiblico 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 localizacién en suelo urbano.

2. Son usos y actuaciones de interés piiblico o social que contribuyen a la ordenacién y el
desarrollo del medio rural las siguientes:
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a) Las promovidas por las Administraciones Piblicas en ejercicio de sus competencias, las
establecidas en los instrumentos de ordenacidn territorial y las declaradas de Interés Autonémico.

b) Las declaradas de interés piiblico o social mediante acuerdo municipal que fundamente
alguna de las siguientes circunstancias:

1°. Que se trate de dotaciones no previstas en los instrumentos de ordenacién territorial o
urbanistica y que sea necesaria o conveniente su localizacién en suelo ristico.

2°. Que se considere de caricter estratégico para el desarrollo econdmico y social del
municipio o que genere efectos positivos y duraderos sobre la economia y empleo local.

3°. Que contribuya a la conservacién y puesta en valor del patrimonio histérico mediante la
implantacién de usos que permitan su mantenimiento, conservacién y rehabilitacién.

4°, Que contribuya a conservar y proteger los espacios naturales, a su disfrute por la poblacién
o a su conocimiento y difusién.

5°. Que contribuya a diversificar la economia local de una forma sostenible basada en la
economia verde y circular o a evitar el despoblamiento de las zonas rurales.

3. Son usos y actuaciones incompatibles con el medio urbano los que supongan el desarrollo
de actividades nocivas, insalubres, molestas o peligrosas para la poblacién y los que asi se
consideren en la normativa de los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica.

4, Conforme al articulo 22.2 de la Ley, las actuaciones extraordinarias podrdn tener por objeto
la implantacién de dotaciones, 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.

Conforme a lo dispuesto en el mismo articulo, podrdn autorizarse conjuntamente
edificaciones destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la proporcionalidad y
vinculacién entre éstas y las actuaciones extraordinarias. A estos efectos se establecen las
siguientes condiciones de implantacién:

a) Con cardcter general, podrd autorizarse una vivienda por actuacion cuando sea necesaria
para su desarrollo econémico y se justifique en funciones de vigilancia, asistencia, gestién o
control. Excepcionalmente, podrd autorizarse un nimero mayor para las actuaciones que motiven
una necesidad diferente y cumplan igualmente con las siguientes condiciones.

b) Que la vivienda y la actuacién extraordinaria se desarrollen en la misma finca.

¢) Que la ejecucién de la vivienda suponga una inversién econémicamente viable y
amortizable en un determinado plazo en relacién con los ingresos que genera la actuacién.

d) Que se mantenga la vinculacidn entre la vivienda y la actuacién extraordinaria. A estos
efectos seran de aplicacién las condiciones que se establecen en el articulo 29.3y 4

5. Cuando la normativa sectorial que resulte de aplicacién establezca requisitos que
condicionen la implantacién de la actuacién extraordinaria, deberd acreditarse el cumplimiento de
estos en el trdmite de autorizacion previa.

Articulo 31. Viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas.

1. Conforme al articulo 22.2 de la Ley, en suelo ristico podrdn 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 ni
impidan el normal desarrollo de los usos ordinarios del suelo riistico. Las viviendas requeriran de
autorizacién previa a la licencia, conforme al articulo 32, y deberdn cumplir ademds con los
siguientes pardmetros y condiciones:

a) No se permitird m4s de una vivienda unifamiliar aislada por parcela ni las divisiones
horizontales, salvo para aquellas con tipologia de cortijo, hacienda o similar, terminadas con
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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 deberd 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 serd de 5 hectdreas.

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

d) La superficie ocupada por la edificacién destinada a vivienda no excederd del uno por
ciento de la parcela. En el resto de la superficie se mantendrd, en lo esencial, el arbolado, la
topografia y las condiciones naturales del terreno, salvo que resulte necesaria su alteracién para la
implantacién de actuaciones ordinarias. La superficie de explanacién, por desmonte o terraplén,
que resulte necesaria para la ejecucién de la edificacién, no exceders del treinta por ciento de la
superficie que ocupa.

e) La superficie mdxima edificable no excederd del uno por ciento de la superficie de la finca y
la altura méxima serd de dos plantas, contabilizdndose las mismas conforme a lo dispuesto en los
instrumentos de ordenacién urbanistica.

f) La edificacién tendrd 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 bdsicos que demande la vivienda deberin garantizarse de forma auténoma v
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preferentemente mediante instalaciones de autoconsumo con fuentes de energia renovable.
Excepcionalmente se permitird el suministro a través de las redes de infraestructuras cuando
cuenten con la autorizacién sectorial correspondiente y para ello sélo se precisen las obras de
acometida.

h) La edificacién se situard fuera de las zonas inundables y cuando se realice sobre terrenos
forestales deberdn garantizarse las condiciones de seguridad de la poblacién en caso de incendio y
cumplir con las condiciones que se establecen en la legislacién forestal.

2. Conforme al articulo 22.2 de la Ley, las viviendas no impedirdn el normal desarrollo de los
usos ordinarios y para ello:

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

b} No serdn autorizables las viviendas que impidan el desarrollo de las actuaciones ordinarias
en las fincas colindantes. A estos efectos, se dard audiencia a los titulares de las fincas colindantes
al objeto que puedan hacer valer esta circunstancia durante el trémite de autorizacién previa.

Articulo 32. Procedimiento de autorizacion de las actuaciones extraordinarias.

1. Conforme al articulo 22.3 de la Ley, las actuaciones extraordinarias requieren, para ser
legitimadas, de una autorizacién del Ayuntamiento previa a la licencia que cualifique los terrenos
donde pretendan implantarse y que alternativamente:

a) Declare la actuacion de interés piiblico o social, en los supuestos del articulo 30.2.b).

b) Reconozca su incompatibilidad con el medio urbano, en los supuestos del articulo 30.3.

¢) Autorice la implantacién de una vivienda no vinculada, conforme al articulo 31.

2. El procedimiento de autorizacién se ajustard a los siguientes tramites:

a) Solicitud de la persona o entidad promotora acompafiada del Proyecto de Actuacidn,
conforme al articulo 33. Si la solicitud no retine los requisitos exigidos, se requerird al solicitante
para que subsane la falta o acompafie los documentos preceptivos en el plazo de diez dias, con
indicacién de que si asi no lo hiciera se le tendrd por desistido de su peticién, previa resolucién que
asi lo declare.
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b) Admitida a tramite la solicitud, previo informe técnico y juridico, se someterd el Proyecto
de Actuacién a informacién publica por plazo no inferior a un mes, conforme a lo previsto en el
articulo 8.

Simultdneamente, y por el mismo plazo, se practicard trémite de audiencia a las
Administraciones Piiblicas que tutelan intereses ptiblicos afectados y a los titulares del derecho de
propiedad de los terrenos colindantes que pudieran verse afectados por la actuacién, conforme a
los datos que figuren en las certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a
tal efecto.

¢) Cuando la actuacién afecte o tenga incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el
articulo 71, se solicitard durante el tramite de informacién piiblica informe vinculante sobre el
Proyecto de Actuacién a la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio, que
habra de emitirse en el plazo de dos meses, segtin lo previsto en el articulo 72.

d) La resolucién del procedimiento, aprobando o denegando el Proyecto de Actuacién,
corresponde al érgano municipal competente para la aprobacién definitiva de los instrumentos de
ordenacién urbanistica, conforme a lo previsto en la legislacidon sobre régimen local.

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

3. Transcurrido el plazo de seis meses desde la entrada de la solicitud en el Registro
electrénico del érgano competente para su tramitacidn sin que se produzca la notificacién al
interesado de la resolucién del procedimiento, se entenderd denegada la autorizacidn.

4. Cuando la actuacién afecte a terrenos pertenecientes a mds de un término municipal, la
autorizacién habré de otorgarse por los Ayuntamientos afectados que podridn 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 gestién, para la ordenacién de los
respectivos procedimientos y la concentracién de trimites que, por su naturaleza, admitan un
impulso simultdneo y no sea obligado su cumplimiento sucesivo.

En defecto de lo anterior, la solicitud se tramitard simultineamente en los Ayuntamientos
afectados. Una vez autorizada la actuacién por todos los municipios, las resoluciones de
aprobacidn y el Proyecto de Actuacién se publicardn conforme a lo previsto en el apartado 2.

5. La persona o entidad promotora de la actuacién podrd solicitar la tramitacién conjunta de
la autorizacién previa y de la licencia de obras, debiendo aportar junto a la solicitud el Proyecto de
Actuacién y el proyecto de edificacién correspondiente. En la instruccién del procedimiento se
practicardn los trdmites de ambos procedimientos y en la resolucién se hard constar la
autorizacién para la implantacién de la actuacién y para la ejecucion de las obras previstas.

6. Las actuaciones extraordinarias del articulo 30.2.a) y aquellas para las que la legislacién
sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacién con la ordenacién urbanistica no
requerirdn de autorizacién previa. En este supuesto serd preceptivo un informe de compatibilidad
urbanistica en el procedimiento de autorizacién sectorial de la actuacion. El informe serd
solicitado por el érgano administrativo al que corresponda autorizar la actuacién y serd emitido en
el plazo mdximo 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 solicitard informe vinculante de la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio.

Articulo 33. Proyecto de Actuacion.

El Proyecto de Actuaci6n para la implantacién de una actuacién extraordinaria contendré las
siguientes determinaciones:

1. Identificacién de la Administracién Piblica, entidad o persona promotora de la actuacion.
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2. Descripcidn detallada de la actuacién, que incluird:

a) Situacion, emplazamiento y delimitacién de los terrenos que son objeto de la cualificacién.

b) Caracterizacidén fisica y juridica de los terrenos.

¢) Caracteristicas socioeconémicas de la actuacién.

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

e) Justificacién, en su caso, de las condiciones de implantacién de una edificacién residencial,
conforme al articulo 30.4.

f) Plazo de inicio y terminacién de las obras con determinacién, en su caso, de las fases en que
se divida la ejecucidn.

3. Justificacion, fundamentacién y definicién, segin las caracteristicas de la actuacién, 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 ristico y justificacién de la ubicacién
concreta propuesta.

¢) Compatibilidad de la actuacién con el régimen del suelo ristico y con la ordenacién
territorial y urbanistica de aplicacién.

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

e) Cumplimiento de las medidas para evitar la formacién de nuevos asentamientos.

f) Andlisis de la incidencia territorial, paisajistica y ambiental y definicién de las medidas
correctoras de los impactos que pudiera generar.

g) Viabilidad econémico-financiera de la actuacion.

h) En su caso, plazo de duracién de la cualificacién urbanistica de los terrenos.

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

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

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

¢) Pago de la prestacién compensatoria en suelo riistico, conforme al articulo 22.5 de la Ley.

d) Solicitud de licencia urbanistica, conforme al Proyecto de Actuacién aprobado, en el plazo
méximo de un afio desde la resolucién del procedimiento de autorizacién previa. El transcurso de
dicho plazo determinard la caducidad de la autorizacién, que serd declarada previa audiencia al
interesado.

Articulo 34. Duracién de la cualificacién de los terrenos.

1. Con cardcter general, la autorizacién de una actuacién extraordinaria establecerd un plazo
ilimitado para la cualificacién de los terrenos y advertird que el cese de las actividades que se
desarrollan en la misma durante mds de cinco afios seguidos dard lugar, previa audiencia al
interesado, a la pérdida de vigencia de la autorizacién con obligacién de restituir los terrenos a su
estado natural.

2. Estardn sometidas a un plazo determinado las actuaciones extraordinarias que autoricen
usos o actividades con una duracién limitada en el tiempo, las que requieran de una concesién
administrativa sobre terrenos de dominio piblico y las que se autoricen sobre terrenos incluidos
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en dmbitos de transformacién previstos en los instrumentos de ordenacién territorial y
urbanistica. La autorizacién en estos casos establecerd el plazo de la cualificacién teniendo en
cuenta el tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la inversidn y, en su caso, el plazo
de la concesién administrativa correspondiente, disponiendo la posibilidad de renovar la misma a
solicitud de los interesados, antes de su finalizacién.

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

Las condiciones anteriores se hardn constar en la licencia que autorice la ejecucién de la
actuacidn y en el Registro de la Propiedad, conforme a lo previsto en la legislacién hipotecaria.

Articulo 35. Prestacion compensatoria.

1. Conforme al articulo 22.5 de la Ley, con la finalidad de que se produzca la necesaria
compensacién por el uso y aprovechamiento de cardcter extraordinario del suelo, se establece una
prestacién compensatoria de naturaleza no tributaria que gestionard el municipio y que se
destinard al Patrimonio Municipal de Suelo. La prestacién compensatoria correspondiente a las
actuaciones extraordinarias tramitadas en desarrollo de una declaracién de interés autonémico de
carécter privado se integrard, igualmente, en el Patrimonio Municipal de Suelo.

2. En las actuaciones extraordinarias, la cuantia de la prestacién serd 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 serd, en todo caso, del quince por ciento.

3. La cuantia de la prestacién compensatoria de las actuaciones extraordinarias podrd
minorarse en las ordenanzas municipales conforme a los siguientes criterios, que podrdn ser
acumulativos:

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

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

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

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

e) Medidas adicionales a las estrictamente necesarias para la integracién ambiental y
paisajistica de la actuacién.

f) Otros criterios de oportunidad de similar naturaleza.

4, Las actuaciones en edificaciones existentes que no impliquen un cambio de uso no estardn
sometidas a prestacién compensatoria.

5. La cuantia de la prestacién compensatoria en las actuaciones edificatorias, consistentes en
la ampliacién de una edificacién legal, se calculard teniendo en cuenta exclusivamente el
presupuesto de ejecucion material de las obras de ampliacién y se devengard sin perjuicio de la
necesidad de tramitar una nueva autorizacién previa de conformidad con el articulo 25.3.

SECCION 4*. ACTUACIONES SOBRE EL HABITAT RURAL DISEMINADO

Articulo 36. Actuaciones sobre el hdbitat rural diseminado.

1. Conforme al artfculo 23 de la Ley, en los dmbitos delimitados como habitat rural
diseminado por los instrumentos de ordenacién urbanistica general o por los planes especiales
podrdn desarrollarse las actuaciones urbanisticas que contribuyan a su conservacion,
mantenimiento y mejora, y que sean compatibles con el régimen de proteccién de la categoria de
suelo ristico donde se localicen.
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