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La LOUA y las segregaciones, divisiones y parcelaciones
en el suelo no urbanizable

amnm LA Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA)
sobre la base de una-extensa regula-
cion establece en su articulado las
razones por los que determinados
terrenos deben ser excluidos del de-
nominado proceso urbanizador. Di-
chos criterios, cuyo fundamento re-
side en razones de sostenibilidad,
crecimiento racional y ordenado de
la ciudad y en las propias caracteris-
ticas estructurales del municipio, re-
corre un espectro que va desde la
preservacion de valores naturales,
ambientales o paisajisticos hasta la
idoneidad de los terrenos para ubi-

car en ellos actividades o usos nece-
sariamente alejados de la ciudad,
sin olvidar la preservacion de terre-
nos expuestos a riesgos naturales o
tecnologicos. Congruente con [o
anterior y al amparo de criterios que
se estableceran reglamentariamen-
te, el legislador andaluz faculta a los
redactores del Plan General de Or-
denacion Urbanistica para adscribir
determinados terrenos al suelo no
urbanizable hasta dentro de cuatro
categorias que [a LOUA establece; el
suelo no urbanizable de especial
proteccion por legislacion especifi-
ca, el de especial proteccion por la

planificacion territorial y urbanisti-
ca, el de caracter natural y rural y el
no urbanizable de habitat disemina-
do. Este Gltimo constituye una im-
portante novedad cuyo fundamen-
to reside en la necesidad de
preservar y controlar el desarrollo
de asentimientos agrarios andalu-
ces que han llegado hasta nuestros
dias a resultas de un proceso histori-
co (por ejemplo, procesos de colo-
nizacion).

Con estos antecedentes, consi-
deramos de sumo interés el exami-
nar brevemente los aspectos relati-
vos a la segregacion, division,



parcelacion, etc.. del suelo no urba-
nizable tras la entrada en vigor de la
LOUA, ya que el marco legal que
afecta al suelo no urbanizable, y
concretamente a toda la materia re-
lativa a su division, segregacion o
fraccionamiento ha quedado defi-
nido por la Ley del Régimen Suelo y
Valoraciones, la propia LOUA, la
Ley de Modernizacion de las Explo-
taciones Agrarias y el Real Decreto
por el que se aprueban normas
complementarias al Reglamento
Hipotecario sobre inscripcion en el
Registro de la Propiedad de actos
de naturaleza urbanistica.

Las segregaciones de suelo
no urbanizable

Al amparo de dicho conjunto
normativo, la LOUA, al regular el ré-
gimen de las distintas clases de sue-
lo, establece que en aquellos terre-
nos clasificados como suelo no
urbanizable no adscrito a ningtn ré-
gimen especial de proteccion (co-
mo son los de caracter natural o ru-
ral y los no urbanizables de habitat
diseminado) pueden realizarse ac-
tos de segregacion siempre que es-
tén autorizados en el Plan General
de Ordenacion o Plan Especial y
previa la aprobacion de la corres-
pondiente licencia cuando, entre
otras causas, la segregacion sea con-
secuencia del normal desarrollo y
funcionamiento de las explotacio-
nes agricolas, la necesidad justifica-
da de vivienda unifamiliar aislada o
de las caracteristicas propias de los

ambitos del habitat rural disemina-
do. De dicha regulacion quedan ex-
cluidas aquellas segregaciones de
naturaleza rastica cuya finalidad no
sea la implantacion de usos urba-
nisticos y para las que se obtenga la
correspondiente declaracion muni-
cipal de innecesariedad de licencia.
En cuanto al suelo no urbanizable
de especial proteccion, podran lle-
varse a cabo segregaciones previs-
tas por el Plan General de Ordena-
cion Urbana o Plan Especial que
sean compatibles con el régimen de
proteccion previa la aprobacion de
la oportuna licencia (lo que exigira
un mayor control y rigor que en el
supuesto anterior)

En ambos casos se exige que las
medidas que se adopten aseguren
la preservacion de la naturaleza de
esta clase de suelo y la no induc-
cion de nuevos asentamientos asi
como garantizar la restauracion de
las condiciones ambientales y pai-
sajisticas de los terrenos y de su en-
torno inmediato, si bien el legisla-
dor remite a un futuro desarrollo
reglamentario las condiciones de
ordenacion de los diferentes actos
de segregacion asi como los corres-
pondientes requisitos documenta-
les para su autorizacion.

Las parcelaciones
urbanisticas y el suelo
no urbanizable

Una vez definido el régimen del
suelo no urbanizable, la LOUA pro-
cede a regular las parcelaciones ur-
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banisticas, sancionando la ilegali-
dad o, en su caso, nulidad de las
mismas al encontrarse prohibidas
por disposicion legal. Efectivamen-
te, la LOUA considera las parcela-
ciones urbanisticas como la division
simultanea o sucesiva de terrenos,
fincas o parcelas en dos o mas lotes
que, con independencia de lo esta-
blecido en la legislacion agraria, fo-
restal o de similar naturaleza, pueda
inducir a la formacion de nuevos
asentamientos. Acto seguido, y co-
mo novedad a destacar, la LOUA en-
tiende como actos reveladores de
una posible parcelacion urbanistica
aquellos por los que , mediante la in-
terposicion de sociedades, divisiones
horizontales o asignaciones de uso o
cuotas pro indiviso de un terreno o
de una accion o participacion social,
pueda crearse una situacion juridica
en [a que diversos titulares tienen
atribuido el uso individualizado de
una parte del terreno (tanto en el ca-
so de las parcelaciones urbanisticas
como en los supuestos de interposi-
cion de sociedades, division de so-
ciedades, etc... se entendera aplica-
ble el régimen de prohibicion y
nulidad antes indicado). De esta for-
ma, el legislador andaluz ataja de
una vez con las practicas que se han
venido siguiendo con el fin de reali-
zar parcelaciones “de facto” en sue-
los no urbanizables mediante las
construcciones juridicas que hoy se
describen acertadamente en la
LOUA. De hecho, desde su entrada
se ha venido observando una drasti-
ca reduccion de la formalizacion de
este tipo de operaciones, reduccion
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que ya venia intuyéndose con ante-
rioridad a la entrada en vigor como
consecuencia de las calificaciones de
fos Registradlores de la Propiedad.

Las unidades minimas
de cultivo

Ligado con lo anterior, y a mo-
do de cierre del circulo elaborado
para evitar las parcelaciones ilega-
les, la legislacion agraria {represen-
tada fundamentalmente por la Ley
19/1995 de Modernizacion de Ex-
plotaciones Agropecuarias) mantie-
ne su vigencia y eficacia en cuanto
a las normas relativas a la divisidon o
segregacion de las fincas rusticas
que, en todo caso, quedan condi-
cionadas a que aquellas operacio-
nes no den lugar a parcelas de ex-
tension inferior a la unidad minima
de cultivo (superficie que debe te-
ner una finca riistica para que las la-
bores fundamentales de cultivo
puedan llevarse a cabo con un ren-
dimiento satisfactorio, teniendo e
cuenta las caracteristicas socioeco-
némicas de la agricultura de la co-
marca o zona) con las excepciones
que la propia ley establece (divisio-
nes o segregaciones a favor de fin-
cas colindantes; terrenos segrega-
dos que, previa la obtencion de
licencia, se destinan a fines indus-
triales 0 no agrarios; segregaciones
o clivisiones derivadas del ejercicio
del derecho de acceso conforme a
la legislacién de arrendamientos
rasticos o por causa de expropia-
cion forzosa).

"El legislador andaluz
faculta a los redactores del
PGOU para adscribir
determinados terrenos al
suelo no urbanizable hasta
dentro de cuatro categorias
que la LOUA establece”
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La LOUA tipifica
como infraccion muy
grave la realizacion
de actos de parcelacion
urbanistica en suelos
, 1
no urbanizables

“El suelo no urbanizable
de habitat diseminado
constituye una novedad cuyo
fundamento reside en la
necesidad de preservar y
controlar el desarrollo de
asentamientos agrarios”

El control de los actos
de segregacion

En cuanto a las medidas de con-
trol sobre los actos de division, segre-
gacion o parcelacion de suelos no
urbanizables contintia estando en vi-
gor el Real Decreto 1093/1997 por el
que se aprueban normas comple-
mentarias al Reglamento Hipoteca-
rio sobre inscripcion en el Registro
de la Propiedad de actos de naturale-
za urbanistica, debiendo destacar la
vigencia tanto la necesidad de acre-
ditar ante el Registrador de la Propie-
dad el otorgamiento de licencia de
segregacion o, en su caso, la declara-
cion municipal de su innecesariedad
como los estrictos controles estable-
cidos para aquellos supuestos en [os
que el Registracdlor prevea que a tra-
vés de la division de fincas realizadas
en suelo no urbanizable la posible
creacion de un niicleo de poblacion,

Finalmente, senalar que se tipifi-
ca como infraccion muy grave la re-
alizacidn de actos de parcelacion ur-
banistica en terrenos que tienen el
régimen de suelo no urbanizable o Ia
realizacion de conductas tipificadas
como graves (actos de urbanizacion,
construccion, edificacion ejecutados
sin licencia o contraviniendo lo esta-
blecido en la misma) cuando se rea-
licen en suelo no urbanizable de es-
pecial proteccion, sin olvidar la
normativa penal vigente (Articulos
319 v 320 del Cédigo Penal) sobre
edificaciones no autorizadas ejecu-
tacdlas por promotores, constructores
o técnicos directores en suelo no
urbanizable. Ai



