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JUNTA DE COMPENSACION Y CONVENIO URBANISTICO DE
REPSOL EN MALAGA

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

11 de mayo de 2018

El Ayuntamiento de Malaga y la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de
la Reestructuracion Bancaria (Sareb) estdn avanzando en el desarrollo del suelo
y los aprovechamientos urbanisticos de los que son copropietarios, ubicados en
los terrenos de Repsol, acordando la constitucion de la junta de compensacion.
Han acordado constituir la junta de compensacién de estos terrenos "para
avanzar en el proyecto de mejora medioambiental y en el proyecto de
urbanizacién, que incluirad en la primera fase el gran parque urbano ubicado entre
los distritos de Carretera de Cadiz y Cruz de Humilladero", han informado desde
el Consistorio.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga vigente (texto refundido de
1998) clasificd el ambito como suelo urbano remitido a Plan Especial (PERI-LO.10
“Repsol”), con una delimitacién de 184.200 m2. de suelo para futuro desarrollo
de uso residencial, comercial y con amplias superficies para dotaciones, cuando
se produjese el cese de la actividad industrial preexistente, todo ello en virtud
del convenio urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y Repsol Petréleo S.A.,
propietaria en aquél momento de los terrenos. El Convenio Urbanistico suscrito el
22 de febrero de 2000 y, en virtud del cual, entre otras estipulaciones, se pactd
la adjudicacién al Ayuntamiento de Malaga un total de 15.000 m2t residencial
como resultado de las cesiones a realizar, correspondiendo a Repsol Petréleo
S.A., los 46.500 m2t restantes. La delimitacion del sector realizada por el Plan
General, coherente con la anterior propiedad del suelo, es discontinua por estar
estos terrenos atravesado por el pasillo ferroviario que transcurre en superficie y
que el propio Plan General de 1997 los clasifica como Sistema General de
Comunicaciones, y se han desarrollado mediante el Plan Especial (PE-RENFE),
donde se ha definido el dmbito que permanece adscrito al Sistema General, y
aquél que se ha desafectado y calificado para otros usos. Posterior a la
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aprobacién definitiva del Plan Especial de RENFE el 2 de abril de 1998, se adoptd
la decisién politica de incorporar la Estacidn de Ferrocarril de Malaga a la red de
Alta Velocidad, culminando con la firma de un convenio entre administraciones
para “el proyecto de integracion ferroviaria en Malaga”,

Los dos propietarios del sector, con el Ayuntamiento de Malaga como
mayoritario, y la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria (Sareb), acordaron ayer constituir la Junta de
Compensacién de los terrenos, con el fin de avanzar en el proyecto de mejora
medioambiental y en el proyecto de urbanizacion, que incluird en la primera fase
un parque que podria alcanzar los 130.000 metros cuadrados de superficie.

Los parametros urbanisticos que asigna al espacio dan muestra de ello, elevando
a 1.332 viviendas en total, de las cuales un minimo de 399 seran protegidas. El
resto, 933, seran de renta libre y estaran integradas en las cuatro torres
contempladas. Las alturas de estas edificaciones, que se levantaran sobre un
gran zécalo de uso comercial, tienen una cota maxima de 135 metros.

Una vez formalizada la Junta de Compensacion, los integrantes de la misma
deberan afrontar el impulso de los trabajos de saneamiento de los terrenos en la
parte del sector donde se han encontrado restos contaminantes y el plan de
urbanizacién. Fuentes municipales no precisaron si la Sareb mantiene el
compromiso anunciado a principios de 2016 de costear las obras de ejecucién del
pargue, en aquel entonces estimadas en unos 8 millones de euros. Esta cuantia
se corresponderia con la parte de la urbanizacidn que, conforme a su porcentaje
de la propiedad, deberia financiar el banco malo. Pendientes de esta
determinacion, también se estd a la espera de que se avance en la remediacidon
de los puntos con concentracidon de hidrocarburos.

A la reunion acudieron el alcalde, Francisco de la Torre, y los concejales de
Ordenacién del Territorio, Sostenibilidad Medioambiental y el distrito de
Carretera de Cadiz, Francisco Pomares, José del Rio y Rall Jiménez,
respectivamente; por parte de Sareb participaron la directora de Relaciones
Institucionales, Soledad Borrego, el director de Desarrollo Inmobiliario, Andrés
Benito, y el director de Asesoria Juridica de Transacciones y Gestidon del
Patrimonio, Jesus Cantal.
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0. PREAMBULDO.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga vigente (texto refundido de 1998)
clasificd el @mbito como suelo urbano remitido a Plan Especial (PERI-LO.10 “Repsol”),
con una delimitacion de 184.200 m2. de suelo para futuro desarrollo de uso residencial,
comercial y con amplias superficies para dotaciones, cuando se produjese el cese de
la actividad industrial preexistente, todo ello en virtud del convenio urbanistico suscrito
entre el Ayuntamiento y Repsol Petréleo S.A., propietaria en aquél momento de los
terrenos.

El Convenio Urbanistico suscrito el 22 de febrero de 2000 y, en virtud del cual, entre
otras estipulaciones, se pact6 la adjudicacion al Ayuntamiento de Méalaga un total de
15.000 m2t residencial como resultado de las cesiones a realizar, correspondiendo a
Repsol Petrdleo S.A., los 46.500 m2t restantes, de los que a dia de hoy, una vez
realizada la transmision antes referida, corresponden a REPSOL PETROLEO S.A. 500
m2. de techo destinados a Sistema Técnico y a la nueva propietaria DAECA
COMAREX S.L. 31.000 m2. de techo destinados a Comercial y 15.000 m2 de techo
destinados a Residencial Libre.

La delimitacion del sector realizada por el Plan General, coherente con la anterior
propiedad del suelo, es discontinua por estar estos terrenos atravesado por el pasillo
ferroviario que transcurre en superficie y que el propio Plan General de 1997 los
clasifica como Sistema General de Comunicaciones, y se han desarrollado mediante el
Plan Especial (PE-RENFE), donde se ha definido el ambito que permanece adscrito
al Sistema General, y aquél que se ha desafectado y calificado para otros usos.

Posterior a la aprobacion definitiva del Plan Especial de RENFE el 2 de abril de 1998,
se adopt6 la decision politica de incorporar la Estacién de Ferrocarril de Malaga a la
red de Alta Velocidad, culminando con la firma de un convenio entre administraciones
para “el proyecto de integracion ferroviaria en Malaga”, firmado el 21 de julio de
2004 entre el Ministerio de Fomento, La Junta de Andalucia, Renfe, GIF y
Ayuntamiento de Malaga, proyecto que actualmente lleva a cabo el Ministerio de
Fomento en desarrollo del correspondiente Estudio Informativo y que prevé dos
actuaciones basicas:

a) La duplicacién de la via de ancho nacional desde Los Prados hasta la estacion
término de Mélaga.

b) El soterramiento del pasillo ferroviario, desde el cruce con la Ronda Oeste hasta
unos 200 m. antes de llegar a la Estacion, en una longitud total de casi 2000
metros. Este soterramiento tiene 4 vias: 2, de ancho UIC y 2, de ancho nacional.

El soterramiento, una oportunidad para la regeneracién de la ciudad.

La construccién del ferrocarril en 1861 provoc6 un doble impacto en la ciudad, de un
lado se convierte en un elemento inductor del desarrollo urbano (almacenes, industria
y residencia) y a la vez provoca la diferenciacion y barrera entre las zonas sur y norte
de las vias, hecho de gran trascendencia histérica (como lo ha sido el Rio
Guadalmedina) para impedir el desarrollo armonico e integrado de la ciudad.
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Situacion actual - Ambito general del Pasillo ferroviario. Ortoimagen 2004.

Por ello se puede decir que el ferrocarril es desde el momento de su implantacién
causa directa de la enorme complejidad del espacio urbano que se configura al oeste
de la ciudad, donde se concentran los principales ambitos de crecimiento intensivo,
fruto de la inmigracién de la década de los sesenta, y a su vez se generan las mas
fuertes disfunciones de vertebracién de las tramas urbanas a un lado y otro de los
muros del ferrocarril, que actia como barrera y provoca la creacion de traseras
marginales de la ciudad.

El soterramiento de las vias del ferrocarril propicia, desde su aceptacion en la firma del
convenio, una nueva vision de proyecto de ciudad para esta zona cuya idea se esboza
por primera vez en el Avance de la Revisibn del PGOU aprobado por el Pleno
Municipal en julio de 2005. Sobre la estratégica operacion viaria y mejora de la
movilidad urbana que posibilita el soterramiento de las vias, se plantea ademas una
reestructuracion urbana mas ambiciosa.

La propuesta se sustenta en la creacion de una gran parque lineal entre calle
bodegueros y la nueva avenida que surgira sobre el tinel del ferrocarril (desde la
avenida Juan XXIII hasta su conexion con la Ronda oeste de circunvalacion de la
ciudad) y se plantea en la conveniencia y oportunidad que ofrece el soterramiento para
“superar la historica division de la ciudad a ambos lados del corredor ferroviario”. Esta
propuesta, acompafiada de la reconversion del uso industrial preexistente en el
poligono de San Rafael a uso residencial, se ha convertido, dentro de las nuevas
estrategias urbanas propuesta por la Revisidbn del Plan General, en una de las
operaciones de regeneracion y revitalizaciéon de mayor envergadura urbana dentro de
la ciudad, apostando, como postula la Exposicibn de Motivos de la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia , en la mejora de la calidad, equipamientos,
servicios y reurbanizacién de los ensanches del siglo XX y barriadas de la ciudad
existente.

Conceptualmente, la propuesta plantea la sustitucion de todas las actividades
industriales del entorno por usos de viviendas, comerciales, terciarios, equipamientos
y zonas verdes, creando un nuevo barrio en la ciudad y ayudando a recomponer la
continuidad transversal y la integracion definitiva de las tramas residenciales
colindantes, incrementando sustancialmente del suelo dotacional para los barrios
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circundantes. Barrio y ciudad participan del nuevo espacio surgido con el
soterramiento de las vias para crear un nuevo lugar en la ciudad que debe erigirse
como la nueva Puerta de la Ciudad desde la autovia hacia la reformada Estacion del
Ave. Todo ello acompafiado y caracterizado por un impulso de modernidad y
centralidad funcional demandados en el Plan General.

El planeamiento vigente.

Como no podia ser de otra manera, este area de transformacion urbanistica también
influye sobremanera en las determinaciones urbanisticas fijadas en esta area por el
Plan General vigente, que no contemplaba en su horizonte la posibilidad de
eliminacion del pasillo ferroviario en superficie ni el desmantelamiento de todos los
usos industriales del entorno del &mbito del PERI-LO.10 “Repsol”.

El Plan Especial de Reforma Interior, PERI-LO.10, aprobado definitivamente el 26 de
febrero de 2004, concreta sobre una superficie delimitada de 181.083,9 m2 de suelo y
una edificabilidad de 0,34 m2t/m2s, una ordenacion pormenorizada concebida en la
permanencia de la barrera fisica del ferrocarril en superficie y de los usos industriales-
comerciales al norte de las vias. Esta ordenacién y calificacion de los suelos
imposibilita la idea de creacién de una gran parque lineal equipado paralelo al nuevo
vial que surgira sobre el soterramiento del ferrocarril, la renovacion de usos para la
disposicion de una nueva centralidad urbana en el encuentro de importantes vias de la
ciudad y la pretendida imagen de modernidad, todo ello en un enclave que se
caracteriza actualmente en reconocerse por el ciudadano como zona urbanisticamente
deprimida de la ciudad.

Dado que el Plan Especial no se ha desarrollado y la Revision del Plan propugna su
modificacion, con fecha 21 de Marzo de 2006 se firma un Convenio Urbanistico de
Planeamiento suscrito entre el Excmo. Ayuntamiento de Malaga y Daeca Comarex
S.L., propietaria actual de los terrenos, con la finalidad de posibilitar las nuevas
determinaciones planteadas en la Revision del PGOU. Dicho convenio se realiza en
los términos establecidos en el art. 30.1 de la Ley 7/2002 de Ordenacién urbanistica
de Andalucia (en adelante LOUA).

En la elaboracién de la documentacion técnica que forma parte de este documento de
Anexo al Plan General ha sido realizada conjuntamente con la propiedad y en ella ha
colaborado el ESTUDIO DE ARQUITECTURA ALONSO & BALAGUER Y
ARQUITECTOS ASOCIADOS, cuya propuesta arquitectonica ha servido de base para
la “ordenaciéon detallada del ambito”, STIGA GRANADA SL, ASENJO Y ASOCIADOS
SL. y DOYMO (Desarrollo Organizacién y Movilidad) para el Estudio de Movilidad.

Descripcion de modificaciones al documento en Mayo 2010.

Sobre el Texto que fue objeto de aprobacién provisional, se han introducido las
siguientes subsanaciones o aclaraciones:

A. En atencion al informe de la Direccion General de Urbanismo para la

Comision de Ordenacion del territorio y Urbanismo de Andalucia en julio
20009.

— En el plano de infraestructuras (telecomunicaciones) se ha grafiado el enlace
con la Red General existente.
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En

En

Se ha reservado y localizado cada una de las plazas de aparcamiento para
discapacitados, a razén de 1 por cada 50 o fraccion, con las caracteristicas
previstas en el PGOU y en la normativa vigente; lo cual supone un total de 18
plazas publicas de aparcamiento.

Se han incorporado planos detallados de tipo de viales, ancho de calzadas,
aceras y aparcamientos, segun el “PROYECTO DE CONSTRUCCION DE LA
NUEVA AVENIDA-PARQUE SOBRE EL SOTERRAMIENTO DEL PASILLO
FERROVIARIO EN MALAGA” de la Gerencia Municipal de Urbanismo del
Ayuntamiento de Mélaga fechado en diciembre de 2009.

atencion al informe sectorial emitido por Aviacion Civil (AENA):

Se han regularizado las alturas maximas de las edificaciones para cumplir
con la servidumbre aerondutica de la superficie conica de aproximacion en
vuelo. De ésta forma se establece, segln cota de rasante MSL (nivel mar,
cota 0 absoluta):

Volumen 1: altura max............ 123 MSL
Volumen 2: altura max............ 125 MSL
Volumen 3: altura max............ 129 MSL
Volumen 4: altura max............ 135 MSL

atencién de los trabajos en ejecucién del soterramiento del AVE (ADIF):

Se han incluido todas y cada una de las servidumbres e infraestructuras ya
realizadas debidas en la ejecucion del soterramiento de las vias ferroviarias.
De ésta forma se localizan los pozos de ventilacién, asi como las salidas de
emergencia.

Aclaraciones de oficio tras la revisién del Documento.

Ademas de las subsanaciones anteriores, se han introducido ciertas correcciones
gue redundan en una mayor claridad, facilidad de aplicacion y simplificacion de
las determinaciones contenidas en el Documento, a saber:

El nuevo Parque Urbano propuesto al sur de las vias del soterramiento se ha
liberado de ocupaciones en sus tres fachadas (Este, Oeste y Sur). De ésta
forma, el parque es limitrofe con las calles que lo contienen: Av. Juan Pablo
XXIIl, Av. Europa y C/Sillita de la Reina, consiguiendo una mayor integracion
de las viviendas existentes con el futuro parque.

Se ha aumentado el &rea de suelo dedicado al nuevo Parque Urbano.

Se han integrado todas y cada una de las dotaciones (educativa, deportiva y
social) a lo lardo de la fachada a la C/Bodegueros, a fin y efecto de
conseguir una unidad funcional, que se pueda aprovechar de sinergias entre
ellas mismas (usos similares, con una clara continuidad de ocupacion de los
mismos usuarios durante el dia/semana). Asi mismo, su condiciébn como
areas colindantes al Nuevo Bulevar, potencia el caracter publico de éste
altimo.
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— La Vivienda Protegida (399 Ud.) se ha integrado en la pieza principal
edificada frente al Nuevo Vial, creando una continuidad Unica del volumen
construido a lo largo del Vial producido por el soterramiento de las vias del
ferrocarril actuales; evitando asi la segregaciéon de volumenes construidos,
por su condicion de uso, y mayor ocupacion de suelo.

— Se han incorporado las conclusiones emitidas por el estudio de trafico
especifico (realizado por la empresa DOYMO) relativas al funcionamiento y
capacidad del aparcamiento, integrando el aparcamiento para dotacion de
aparcamiento publico previsto en la legislacion vigente en la parcela
ocupada por la edificacion y no en el viario publico, asi como la posicion de
las entradas y salidas a los aparcamientos soterrados.

— El presente documento se anexa un estudio detallado tipolégico para
certificar la viabilidad geométrica del conjunto edificado, frente al Nuevo Vial.

INTRODUCCION.
AMBITO.

El ambito de esta actuacion se corresponde con los terrenos delimitados por el
Plan general denominado SUNC-O-LO.17 “Repsol’. Se corresponden en su
mayor parte con el &mbito del PERI-LO.10 del PGOU-97 excluyendo la parcela
propiedad de REPSOL PETROLEO S.A destinada a una estacion de servicio.

Esto justifica que la superficie del ambito tenga una superficie total de
177.547,93 m2. que se obtiene excluyendo del &mbito del PERI-LO.10 la parcela
destinada a estacion de servicio cuyo desarrollo esta previsto en la normativa por
un Plan Especial especifico para las instalaciones de servicio de carburantes,
calificandose como sistema técnico.

OBJETO.

El objeto del presente Anexo a la documentacién del Plan General es el
establecimiento de las condiciones de desarrollo de este &mbito que de manera
detallada y pormenorizada establece este Plan General, segln establece el art.
10.2.B de la LOUA con caracter potestativo en los siguientes términos:

B) Con caracter potestativo, las determinaciones previstas en el apartado A) a)
anterior, respecto de todo o parte del suelo urbano no consolidado y respecto de
sectores del suelo urbanizable, para hacer posible la actividad de ejecucién sin
ulterior planeamiento de desarrollo, incluidos los plazos de ejecucidon de las
correspondientes &reas y sectores.

El establecimiento de las condiciones detalladas de desarrollo se fundamenta en
el cambio de concepcién urbanistica del entorno para la regeneracién del area y
gue se exponen en la memoria propositiva:

..... se regenera a partir de un concepto estructural unitario: una distribucion lineal
de equipamientos de centralidad sobre un parque lineal de caracter central, en el
gue se apoya una alta densidad residencial, con una concentracién de usos

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol
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terciarios (comerciales, hoteleros y oficinas) en su lugar central, en la pieza de
los antiguos depésitos de Repsol, y con la intrusion final hasta el enclave
renovado de la Estacién Central a través de La Princesa.

Asi pues, en el ambito de planeamiento delimitado en el lugar de los antiguos
depdsitos de Repsol, el nuevo Plan General persigue los siguientes objetivos en
coherencia con la nueva condicion de centralidad:

1.

Potenciar la continuidad transversal e integracién definitiva de las tramas
residenciales colindantes,

Definir_el nuevo eje viario sobre el pasillo ferroviario y la ejecucion de la
parte correspondiente del nuevo parque lineal equipado.

Definir la imagen de modernidad y centralidad funcional demandados en el
Plan General a través de unas propuestas graficas que generen el impulso
y la confianza necesaria para cumplir las estrategias de cambio propuesta
en el planeamiento general en revision para todo el entorno.

En coherencia a lo anterior, definir la ordenacion urbanistica detallada y el
trazado pormenorizado de la trama urbana, espacios publicos y dotaciones
comunitarias del &mbito considerado, de forma que se determinan los usos
pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para legitimar
directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de
desarrollo ulterior, potestad ésta reconocida por la LOUA segun lo
dispuesto en su articulo 10.2.B.

Ademas, y segun lo previsto en la Exposicion de Motivos de la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo, incluir el 30% de la edificabilidad residencial a viviendas de
proteccion oficial:

Consecuentemente con el incremento de edificabilidad, incrementar las
dotaciones de equipamiento comunitario y espacios libres previstos en el
PERI no desarrollado, de manera que se cumpla con los minimos previstos
en el Reglamento de Planeamiento en analogia a los del suelo urbanizable.
Se obliga ademas a que se mantenga el parque urbano previsto en el
planeamiento aprobado.

El nuevo disefio urbano para el area se fundamentard en la integracion de
equipamientos culturales y deportivos en el parque lineal al norte de la
futura avenida del soterramiento, asi como la introduccion de piezas de alta
calidad arquitecténica donde los edificios residenciales se proyectan en su
mayor parte incluidos sobre un z6calo comercial.

Entre las determinaciones del documento se encuentran, ademas de la
pormenaorizacién y distribucion espacial de los usos proyectados, la fijacion
de un nuevo aprovechamiento medio para el Area de Reparto, que ya es en
el Plan vigente un ambito de reparto independiente, estableciéndose el
mismo en 0,9551 uu.aa./m2 referido al nuevo uso caracteristico
Residencial, a lo que le corresponde una edificabilidad bruta de 1 m2t/m2s.

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol
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Coherente con la nueva propuesta urbanistica, el Plan General ha incluido la

1.3.

siguiente ficha de desarrollo:

Clasificacion de Suelo

Urbano No Consolidado con
Ordenacion Pormenorizada

Superficie aproximada

177.547,93 m?

Suelo publico asociado

7.120,61 m?

Edificabilidad bruta

1 m2t/m23s

Aprovechamiento Tipo

0,9551 uuaa/m3s

Techo maximo edificable

177.547,93 m2t

Sistema de actuacion

Compensacion

Iniciativa de planeamiento

Privada

Gestion urbanistica

Mediante una Unica unidad de
ejecucion.

Densidad maxima

75 viv./Ha

Uso global

Parque, Residencial y Terciario

Uso Comercial/Terciario

25 % de la edificabilidad total.

Uso Residencial VPO 30 % de Ila edificabilidad
residencial.
N° maximo de viviendas 1.332

protegidas

N° minimo de viviendas

399

Otras Condiciones

Aprovechamiento subjetivo:
Intamiento de Malaga:

-39.948 m’t residencial (VPO)
Completamente urbanizados (10%)

Propiedad:
213 m?t Residencial (Libre).

387 m°t Terciario

JUSTIFICACION DEL INDICE DE APROVECHAMIENTO.

En el PGOU vigente se delimitaban en suelo urbano los siguientes ambitos de

Gestion Unitaria;

- Cada ambito de planeamiento aprobado del plan del 83.
- Cada ambito de suelo urbano remitido a PERI.

- Los ambitos que el Plan General delimita como Unidad de Ejecucién en suelo

urbano.

De los ambitos remitidos a PERI o incluidos en Unidades de Ejecucién cercanos

al de Repsol encontramos:

- AR-PERI-LO 2 C./ Orfila

-  AR-PERI-LO 4 “San Fermin”

- AR-PERI-LO 8 “La Princesa”

- AR-PERI-LO 12 “Santa Rufina”
- AR-PERI-LO 13 “San Lucas”

- AR-PERI-P 3 “Alcalde Diaz Zafra”

- AR-PERI-P 5 “El Duende”
- AR-UE-SU LO 1 “Litoral Oeste
- AR-UE-SU LO 6 “Oxido Rojo”

1,92 ma2t/m23s del uso residencial.
2,20 m2t/m2s del uso residencial.
2,20 m2t/m23s del uso residencial.
2,20 m2t/m2s del uso residencial.
2,20 m2t/m2s del uso residencial.
2,20 m2t/m2s del uso residencial.
1,10 m2t/m2s del uso residencial.
2,07 m2t/m2s del uso residencial.
1,58 mz2t/m23s del uso residencial.

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol
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En el nuevo Plan General los indices de aprovechamiento propuesto para el
entorno mas préximo, son los siguientes:

- SUNC-R-P.1 “Alcalde Diaz Zafra 1,3 m2t/m2s del uso residencial.
- SUNC-R-P.2 “Camino de San Rafael” 1,3 m2t/m2s del uso residencial.
- SUNC-R-P.3 “Epcos” 1,3 m2t/m2s del uso empresarial.
- SUNC-R-P.4 “Nehemias” 1,3 m2t/m2s del uso residencial.
- SUNC-R-P.5 “Juan Gris II” 1,3 m2t/m2s del uso residencial.
- SUNC-R-LO.1 “Ferrocarril del Puerto” 0,55 m2t/m2s del uso residencial.
- SUNC-R-LO.7 “C./Cantimplal” 1,3 m2t/m3s del uso residencial.
- SUNC-R-LO.8 “C./Balaz6n” 1,3 m2t/m2s del uso residencial.
- SUNC-R-LO.9 “C./Avda de la Luz” 1,3 m2t/m3s del uso residencial.
- SUNC-R-LO.10 “Portillo” 1,3 m2t/m2s del uso residencial.

En cualquier caso, se pone de manifiesto que la nueva intensidad global 1,00
m2t/m2s esta en consonancia con el aprovechamiento medio establecido por el
nuevo Plan General para las Areas de Reparto situadas en su entorno inmediato
y, por tanto, conforme a la estructura general y modelo territorial por el Plan
contemplados.

JUSTIFICACION DE LA MOVILIDAD.

Se ha incorporado a esta documentacion un anejo de Estudio de Accesibilidad,
Trafico y Estacionamiento para la movilidad generada por el nuevo proyecto
previsto.

En cuanto a la afeccion que, tanto dentro del &mbito interno como en el general
de la ciudad, produce sobre la movilidad el desarrollo de las previsiones
contenidas en este documento, se ha emitido un informe del Area de Trafico de
este Ayuntamiento.

Es de destacar que tal como dice el informe, con las hipétesis utilizadas en esos
estudios, de suponer un reparto modal de los desplazamientos igual al del dia de
hoy pero en el horizonte 2017, no se produzcan distorsiones de gravedad en la
movilidad, con un correcto funcionamiento de la misma en dicho horizonte,
cuando los desarrollos previstos estén ya ejecutados.

Pero la politica municipal, como queda expuesto en dicho informe, esta
claramente orientada a aumentar el uso del transporte publico, la bicicleta y los
desplazamientos peatonales en detrimento del vehiculo privado, principal usuario
hoy de las zonas viarias publicas, por lo que la movilidad en el area del ambito
sera mejor y bastante mas sostenible (podemos citar: Linea 2 del metro,
prevision de carriles bus y bici en los viales que circundan el ambito, itinerarios
peatonales amplios y con directrices convenientes...).

El informe del Area de Trafico hace unas consideraciones sobre el nimero de
carriles de los diferentes modos de transporte y su ancho en los viales que
circundan el sector, perfectamente encajables dentro de lo previsto, proponiendo
secciones viarias con “funcionalidad modal” distinta a las propuestas, que en
ningun caso supone mayor anchura a las previstas y perfectamente asumibles en
el Proyecto de Urbanizacion de las mismas y que en la tramitacién del mismo
gue haya de redactarse convendra que sea evaluado por los organismos

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol
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municipales que intervienen en la movilidad, para potenciar la movilidad
sostenible y la intermodalidad.

Es conveniente que el futuro Proyecto de Urbanizacién adecue las secciones
viarias planteadas en esta documentacion, indicacion que aparece recogida en
los planos de “secciones de viales tipo” que las define graficamente.

Por ello se indica en el articulo 4.2 del Capitulo Cuarto referente a “Condiciones
de las obras de Urbanizacién”, la remision del Proyecto de Urbanizacién a los
organismos municipales encargados de la movilidad para su conocimiento e
informe previo a la aprobacion definitiva del mismo.

Respecto a las conclusiones de este informe, los nuevos viales y rotondas
incorporan el disefio propuesto por el Ayuntamiento en el Proyecto de Integracion
del vial sobre las vias del ferrocarril de fecha de diciembre 2009 y que responde
a dichos criterios

ANALISIS URBANISTICO DEL AMBITO.

DESCRIPCION DEL AREA. EDIFICACION E INFRAESTRUCTURAS
EXISTENTES.

Los terrenos provienen, como ya se ha indicado, de las antiguas instalaciones
de la compafia petrolifera Repsol que tenia ubicados aqui los grandes tanques
de almacenamiento y distribucion de combustible. Partidos en dos por la linea de
acceso ferroviario a la ciudad de una anchura aproximada de 16 metros, los
terrenos se sitlan estratégicamente junto al nucleo central y en las proximidades
del puerto, en una zona anteriormente periférica, a caballo entre pequefios
enclaves industriales y barriadas residenciales, que se ha visto engullida y
sobrepasada por el crecimiento urbano desde la segunda mitad del pasado siglo.

Sus limites son al norte la calle Bodegueros y la barriada del Tiro de Pichén que
se antepone a la importante arteria que constituye Ortega y Gasset. Al Este esta
flanqueada por la Avda. de Juan XXIll, principal acceso al area, que separa el
ambito de actuacion de las barriadas de La Princesa y Cruz de Humilladero. Por
el Sur la limita la también importante Avda. de Europa, que la conecta con los
nuevos ensanches y, por fin, al Oeste la calle Sillta de la Reina, un vial de
caracter local, la separa de los barrios de San Andrés y Torcal. No cuenta con
desniveles ni accidentes geograficos dignos de mencién salvo el ya comentado
del ferrocarril, siendo su topografia perceptiblemente horizontal.

De forma sensiblemente regular, como ya se ha indicado esta dividido por el
trazado de la via del ferrocarril en dos sub-parcelas o0 manzanas. La situada al
Norte, mas pequefia, tiene una configuracion claramente rectangular,
presentando una longitud maxima de 440 m. en direccidn suroeste-nordeste, y
una anchura media de 115 m., alcanzando una superficie de 49.762 m?. La que
recae al Sur, mucho mayor puesto que cuenta con una superficie de 131.321m?,
se aproxima mas a la forma cuadrangular ya que tiene unas dimensiones medias
de 440 por 320 metros.

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol
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La superficie total de terrenos sobre los que se actia se conforman como un
gran cuadrado de 450 por 440 m. y 181.084 m? de superficie, de los cuales se
excluyen 3.536 m? destinados a una Estaciéon de Servicio de Repsol, por
proceder de una actuacién anterior, resultando una superficie de 177.548 m?
gue es la superficie delimitada de la actuacion.

Los accesos a éste area en la actualidad se producen principalmente a través de
las mencionadas Avenidas de Juan XXIIl y Europa. En cualquier caso, todos los
viales circundantes disponen de caracteristicas geométricas complejas y
seguramente insuficientes para la trasformacion prevista para la zona, lo que
aconseja la remodelacion de todo el sistema viario adecuandolo a los nuevos
usos previstos, maxime teniendo en cuenta la ampliacién proyectada de los
mismos. Ademas —aunque externa al dmbito intimamente ligada a él- esta
prevista la gran obra de infraestructura consistente en el soterrado del trazado
del ferrocarril y la ejecucion sobre este de una nueva avenida de alta capacidad
gue conectard directamente la zona con la ronda oeste de circunvalacién viaria
de Mélaga.

Las preexistencias de edificacidn se reducian hasta el momento de los trabajos
de ejecucion del soterramiento a las huellas circulares dejadas sobre el terreno
por los antiguos depoésitos de combustible que jalonaban las instalaciones a uno
y otro lado de las vias del ferrocarril. Lo que si es importante mencionar es que
los terrenos han sido limpiados y descontaminados de toda clase de restos o
residuos derivados de la actividad anterior, contando (segun documentos que se
incluyen al final de este apartado) con certificacion oficial emitida por
NORCONTROL vy con el visto bueno de la Delegacién Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente, organismo competente que lo avala. En cualquier caso
habrd que considerar, previo a cualquier intervencion urbanizadora, que dicha
descontaminacién se adecua 0 a la legislacion vigente en materia
medioambiental y seguin los nuevos usos propuestos, y en caso contrario realizar
una nueva descontaminacion conforme a estos nuevos supuestos.

Las infraestructuras existentes en el Area tienen un desarrollo muy completo
en cuanto a dotacion de servicios, pero con total seguridad con una capacidad
insuficiente para satisfacer las necesidades de suministro que los nuevos usos
gue se implantan van a requerir. Ademas su situacion actual es completamente
periférica al ambito (las redes discurren justamente a lo largo de su contorno) y
serd necesario prever el trazado interior para abastecimiento de las distintos
usos que se implanten como resultado de la actuacién proyectada. Para dar
cumplida satisfaccién a todo ello, sera necesario tramitar el preceptivo Proyecto
de Urbanizacién, como obligada fase posterior de ejecucion urbanistica y como
paso previo o simultaneo a la fase de edificacion.

Tanto la topografia como las infraestructuras existentes en el area se reflejan en
los planos de informacién del presente documento. Ademas se han incorporado
la localizacion grafica de las infraestructuras anejas al soterramiento del trazado
del ferrocarril de alta velocidad, como son los pozos de ventilacion, de bombeo o
salidas de emergencia, cuya afeccién tiene gran relevancia sobre la ordenacion
propuesta.

A continuacion se incluyen los certificados de Descontaminacion realizados el
afio 2002. El primero de ellos referido a los suelos al sur del pasillo ferroviario,
que incluye plano de referencia, y el segundo al norte del mismao.

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol
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Asunto: Descontaminacién suelos
Terminal REPSOL en Milaga.

En relacién con los trabajos de descontaminacidn de los
terrenos de la antiguas instalaciones de la terminal del Oleoducto Milaga —
Puertollano que han venido siendo utilizados por REPSOL PETROLEOQ
para €l almacenamiento y bombeo de crudo a la refinerfa de Puertoilano
hasta el afio 2000, fecha en la que quedaron fuera de servicio, y visto el
informe emitido por NORCONTROL, Entidad Colaboradora de la
Consejerla de Medio Ambiente en materia de residuos y suelos
cuntaminados, sobre los trabajos de descontaminacién de la zona sur de.
dichas instalaciones y estudio de riesgos final realizados por la empresa
D&M (URS-Manes&Moore); esta Delegacién Provincial le comunica que
los terrenos situados en la zona sur de las antiguas instalaciones utilizadas
por REPSOL PETROLED, qite comprenden la supetrficie de la terminal del
oleoducto Malaga — Puertollano al sur de la linea de ferrocarril que la
cruza, quedan aptos para los futuros usos de cardcter residencial, .
equipamientos y recreativo, segin plano que se acompaiia, previstos en el
Plan Especial de Reforma Interior P.E.R.I. LO.10, enmarcado dentro del
P.G.0.U. de Mé4laga, '
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En relacién con los trabajos de descontaminacion‘de, Jog Toerams & Ia
antiguas instalacicnes de la terminal del Oleoducto Mélaga —Puertollano-que—hag-—— s
venido siendo utilizados por REPSOL PETROLEQ para el almacenamiento y bombea
de crudo a la refinerfa de. Puertollano hasta el afio 2000, fecha en la que quedaron fuera
de servicin, y visto e informe “Revisicy de Ia simacidn medicambiental de la zona
norte de las antiguas instalaciones de la terminal del oleaducto Milaga — Puertollang™

realizados por la empresa D&M (URS-Manes&Moore); esta Delegacién Provincial le
comunica que los terrenos situados en Ia zoma norte de Jas antigas instalaciones
utilizadas por REPSOL PETROLEOQ, que comprenden la superficie de la terminal del
oleaducto Milaga — Puertollano al norte de 1a linea de ferrocarril que la cruza, quedan
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2.2. CARACTERISTICAS GEOTECNICAS DEL AREA.

2.3.

A partir de las pruebas efectuadas hasta la fecha, el subsuelo de la parcela es
bastante homogéneo, pudiendo distinguirse cuatro niveles claramente
diferenciados. El primer nivel detectado, con espesores méaximos medidos de
1.00-2.00 metros, se corresponde con rellenos recientes, producto de la actividad
antropica. Bajo los rellenos anteriores, se detecta un suelo cuaternario formado
por arcillas de tonos rojizos y beige con indicios a algo de grava; el espesor
medido oscila entre 3.25 y 5.25 metros. Los ensayos in-situ realizados hasta la
fecha en estos materiales, consistentes en SPT, muestran una franja inicial algo
mas competente con valores de entre 10 y 20 que disminuyen a 6-8 al
acercarnos al contacto con el nivel inferior. La consistencia es pues blanda a
media. El tercer nivel geotécnico esta formado por un suelo claramente aluvial de
caracter granular formado por arenas con indicios a algo de limo y bastante
grava; también son frecuentes los bolos a partir de los 8.00-9.00 metros de
profundidad. Los ensayos SPT, aunque légicamente influenciados por las
granulometrias gruesas, presentan valores bastante erraticos con un intervalo de
10-20 en la franja mas superficial que aumenta hasta 25-40 en las zonas con
predominio de gravas. Esta capa se prolonga hasta los 13.25-14.50 metros de
profundidad.

El sustrato geotécnico de la zona esta formado por unas arcillas limosas de tonos
beige en el contacto con el nivel superior y grises en profundidad atribuidas al
Plioceno y que se depositaron discordantemente sobre el sustrato malaguide
metamorfico; se han detectado hasta el fin de los sondeos efectuados (30.00
metros de profundidad). Estas arcillas son de consistencia muy firme a dura, con
valores para SPT que aumentan desde 20 hasta 30. Los ensayos presiométricos
arrojan resultados para la Presion Limite bastante altos, que aumentan casi de
forma lineal con la profundidad, pasando de 2.1 MPa a unos 15.00-16.00 metros
de profundidad a maximos de 4.2 MPa a 30.00 metros de profundidad; la
deformabilidad queda definida por médulos presiométricos entre 40 y 50 MPa,
gue aumentan a 75-120 MPa si los medimos en ciclos de carga-descarga.

El nivel freatico se sitla a cota aproximada -0.20-0.00 metros.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO ANTERIOR.

A instancias de Repsol-YPF, anterior propietaria de los terrenos, se redactd un
Plan Especial de Reforma Interior en desarrollo de las previsiones de inicio que
para el sector LO.10 contemplaba el Plan General, el cual fue aprobado
definitivamente si bien no se ha llegado a realizar el posterior procedimiento de
ejecucion y gestion urbanistica. En este Plan Especial se efectuaba una
ordenacién mixta a partes iguales de Comercial y Residencial pero con una
estructuracion urbana poco adecuada a los nuevos requerimientos y a la
transformacion que para el &rea va a suponer el soterramiento de la via del
ferrocarril.

No obstante, los criterios y objetivos de intervencion que el citado Plan propone
para el desarrollo del area han sido tenidos en cuenta en la presente
Modificacién, por cuanto se contindia proponiendo la implantacién de un sistema
mixto de usos Terciarios y Residenciales y la creacion de una gran zona verde
como eje central de la ordenacion.
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Por lo que se refiere a las determinaciones especificas basicas de aplicacién en
el area, se recoge a continuacion el contenido fundamental del PERI anterior.

FICHA URBANISTICA DEL AMBITO:

a) Superficie bruta de la zona: 181.983.93 m2.
b) Planeamiento de desarrollo: Plan Especial de Reforma Interior
c) Parametros de ordenacion:

- Aprovechamiento urbanistico total: 61.500 m?/t.
- Superficie suelo lucrativo privado: 28.806 mz2.
- Edificabilidad bruta: 0,34 m2/m2,

d) Cesiones Publicas:

- Zona Verde: 51.101 m2,

- Areas de Juego, plazas y jardines: 18.185 m2.
- Equipamientos: 15.380 mz.

- Viales: 67.611 m2,

e) Usos previstos:

- Residencial: 30.000 m2/t.

- Comercial: 30.807 m2/t.

- Sistema Técnico: 500 m/t.

- Garaje-Aparcamiento: Como uso complementario a las otras actividades.
- Equipamiento: Genérico, sin especificar.

f) Parcelario: El reflejado en la documentacion gréfica.

g) Condiciones particulares: Se prevé la implantacion de una estacién de
servicio.

Con todo ello, queda suficientemente precisado el contexto urbanistico de
referencia. Las nuevas determinaciones que se proponen y su justificacion
respecto del cumplimiento de los parametros fundamentales de la ordenacion
actual se verifica en el epigrafe 4 de esta Memoria con ocasion de la descripcion
de la ordenacion y de las soluciones propuestas, asi como en los cuadros que se
acompafian como Anexo.

PROPIEDAD DEL SUELO Y CONVENIOS URBANISTICOS.

Los terrenos incluidos en el ambito, son propiedad de DAECA COMAREX, S.L.,
sociedad mercantil con sede en A Corufia, Avda. Linares Rivas, 30-3° 15005, CIF
B-18.721.043, por adquisicién a la primitiva propietaria de los mismos REPSOL-
YPF que, no obstante, se ha reservado para si el dominio exclusivo sobre una
parcela de 3.536 m2 destinada a la implantacion de una Estacion de Servicio.
Esta parcela se excluye expresamente del ambito afectado por la presente
Modificacion Puntual, y por tanto sus determinaciones urbanisticas no son objeto
de alteracion, por lo que DAECA COMAREX, S.L., se constituye en propietario
anico de la actuacion.
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A estos efectos DAECA COMAREX SL. suscribié con el Excmo. Ayuntamiento
de Méalaga un Convenio Urbanistico de Planeamiento con fecha 21 de marzo de
2006 que fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga n° 61 de
30 de marzo. Todo ello conforme al procedimiento regulado en los articulos 30,
39y 95 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Del resultado de los objetivos propuestos en el convenio se establecen los
siguientes parametros urbanisticos:

Clasificacién del Suelo: Urbano No Consolidado con
Ordenacion Pormenorizada
Superficie Aproximada: 177.547,93 m2.
Edificabilidad bruta: 1 m2t/m3s
Aprovechamiento Tipo: 0,9551 uu.aa./m?t
Techo maximo edificable: 177.547,93 m2t.
Sistema de actuacion: Compensacion.
Iniciativa de Planeamiento: Privada
Gestién Urbanistica: Mediante Unidad de Ejecucidn Unica.
Densidad maxima: 75 viv./ha.
Uso global: Parque residencial y terciario.
Uso comercial/terciario: 25% de la edificabilidad total.
Uso residencial VPO: 30% de la edificabilidad residencial.
N° maximo de viviendas: 1.332.
N° minimo de viviendas protegidas: 399.
Aprovechamiento Subijetivo: - Ayuntamiento de Malaga: 39.948
mz2t. VPO urbanizados.
- Propiedad: 93.213 m?2t. residencial
libre y 44.387 méat. terciario.

Del exacto cumplimiento de las determinaciones de este Convenio se dara
cuenta suficientemente a lo largo del presente Documento.

Para la ejecuciéon de la obra ferroviaria de soterramiento se han afectado con
caracter definitivo suelos incluidos en el &mbito SUNC-O-LO.17 con una
superficie de 3.204 m2, adquiridos por ADIF mediante expropiacion en diciembre
de 2005. También se han afectado para la ejecucién de las obras en régimen de
servidumbre 1.063 m2.

Estos suelos expropiados se reflejan en la siguiente gréafico estan
fisicamente en el subsuelo dentro de las pantallas del soterramiento. Ademas
existen otras instalaciones relacionadas con las necesidades de seguridad para
el funcionamiento de la instalacion, que se reflejan en la documentacion gréfica
(plano A2-01).

A los efectos del Proyecto de Reparcelacion se deberan tener en cuenta estos

terrenos incluidos en ambito, en las condiciones que se reflejan en el ACTA DE
OCUPACION de 21/03/2006.
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Obra de soterramiento. Plano de expropiaciones, servidumbre y ocupacién temporal

Leyenda

El siguiente grafico refleja las determinaciones del plano A2-01 relativa al &mbito de
subsuelo afecto a las instalaciones ferroviarias.
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DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION

Esta documentacion recoge las condiciones béasicas de acceso al Area y de los
usos, ordenacion y aprovechamientos establecidos, fijandose la Edificabilidad
Bruta Total para el &mbito en 1 m*t/m®s.

La solucién planteada como propuesta de ordenacién, en el ambito del antiguo
PERI-LO.10 “Repsol, plantea un sensible cambio conceptual respecto de la
anterior en vigor, aunque respeta escrupulosamente los principales pardmetros
urbanisticos de techos edificables y usos. Se propone una solucién que sintetiza
las actuales tendencias urbanistas de compacidad y proteccién medioambiental.
Para ello se propone:

A. La creacion de un importante z6calo de edificacién, con una altura de
planta baja y 3 plantas de piso —aunque con la posibilidad de introducir
localmente entreplantas entre ellas— con una importante promiscuidad
funcional. Podran aparecer alli de forma entremezclada los usos comerciales,
hoteleros, de oficinas y culturales. Las diferenciaciones de uso ciudadano en
sus horarios, provocaran la deseada y buscada intensidad permanente de
vida ciudadana. Tal zdOcalo, creara y dispondra de una fachada continua,
conformadora de trama urbana, volcada hacia el nuevo vial sustitutivo de la
antiguo trazado ferroviario en superficie. La permeabilidad peatonal, tanto en
su sentido longitudinal como, especialmente, en su transversal, potenciara y
dinamizara el trafico peatonal, y su entronque con el futuro parque urbano
adyacente. Se dispondra en tal volumen de un gran nimero de patios, en la
mejor tradiciébn mediterranea recuperada, que comporten la debida llegada de
luz natural a todos sus espacios, asi como las ventilaciones naturales que
ayuden al pretendido ahorro energético del conjunto. La cubierta ubicada en
el techo del Zobcalo originara la aparicion de una gran terraza-mirador
ciudadana, con posibilidades de incorporaciones de areas comerciales y de
restauracion, con pérgolas, marquesinas y ajardinamientos paisajisticos
sostenibles.

B. La disposicion de 4 edificios en altura, edificaciones singulares que seran la
referencia de la razonada centralidad urbana que se pretende en la nueva
ciudad que surge sobre el soterramiento del ferrocarril. Se fija una
zonificacién con holguras suficientes como para que la futura concepcion
arquitectdnica dignifique y potencie sus formas y resoluciones de detalle. Sus
alturas se disponen en sentido ascendente hasta llegar a la interseccion con
la calle Juan XXIIl en cuyo extremo se alcanzara la maxima altura a modo de
homenaje y como nuevo centro focal del entorno, erigiéndose como la nueva
“linterna y faro”.

C. La situacion de los edificios donde se ubican las viviendas protegidas, con
un desarrollo mixto, rematando e integrandose sobre el zocalo en el extremo
opuesto a la gran torre y configurando el segundo la alineacién principal a lo
largo del Nuevo Vial.
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D. Destinar la totalidad de la manzana norte a la implantacibn de usos
dotacionales de baja ocupacion y, mayoritariamente, a espacios libres con la
intencion de integrarlos en un importante “Bulevar Equipado”, dimensionado
a nivel ciudad y cuyo trazado discurrird a lo largo de la penetracion del
ferrocarril soterrado. La zona meridional de la manzana sur continuara
destinandose principalmente al gran Parque Urbano.

Ademaés, en la propuesta edificatoria que se formaliza en este documento, se
pretende entre sus objetivos que la nueva edificacién incorpore cuantas medidas
se consideren oportunas y aplicables para la mejora de la proteccion
medioambiental, y el ahorro energético de los futuros usuarios. A modo de
resumen, se indican:

a) Captacion y almacenamiento de aguas pluviales para su reutilizacion para
riesgos de jardineria.

b) Captacion de energia solar, para la producciéon de A.C.S. en los edificios
residenciales.

c) Disposicidn de células de presencia en las iluminaciones de zonas comunes.

d) Disposicion prioritaria de dobles fachadas en viviendas, para sus
ventilaciones cruzadas nhaturales.

e) Disposicion de aparatos sanitarios de doble descarga.

f) Captacion de aguas del nivel freatico y su correspondiente bombeo posterior,
para su uso refrigerador.

g) Utilizacion obligatoria de maderas procedentes de bosques de rapida
replantacion y crecimiento, con el correspondiente sello de homologacion.

h) Utilizacibn de elementos de sombra, o dobles pieles de fachada en
orientaciones E-W- S.

i) Empleo preferente de cubiertas ecoldgicas con areas ajardinadas y
almacenamiento de agua pluvial, para su constante riego por osmosis.

j) Utilizacién prioritaria de ascensores sin utilizacién de aceites contaminantes.

k) Disposicion de jardinerias especificamente disefiadas con hoja perenne o
caduca, para el sombreado o la potenciaciéon de asoleo dependiendo de la
época climética.

Asimismo, y aunque fuera de los limites del &mbito normativo de este documento
pero si de Plan General, se recoge el trazado y caracteristicas del nuevo eje
viario propuesto que trascurrira por la superficie clasificada como Sistema
General sobre las lineas soterrada del ferrocarril. Dicha actuacion correspondera
a las Administraciones Publicas competentes, si bien su conexién y engarce con
el ambito objeto de nuestra actuacion sera incluida en el pertinente Proyecto de
Urbanizacion, al igual que en la ordenacién se contempla la cesion de terrenos
necesaria para completar esta gran arteria.
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3.2. EL PROGRAMA DE USOS DE LA EDIFICACION

De acuerdo con cuanto precede, se ordena pormenorizadamente el ambito
objeto de la actuacion estableciendo, a través de la calificacion propuesta, los
siguientes usos e intensidades:

Uso Terciario: se sitla en el gran Zbcalo, con cuatro (4) plantas de altura
maxima sobre rasante y en las cuatro (4) primeras plantas, cuando menos,
de los edificios residenciales. Se le fija una edificabilidad minima de 44.387
m? de techo, si bien este volumen se podria introducir como uso
complementario compatible algo de los residenciales. Asi mismo, en
determinadas condiciones que se regulan en las Ordenanzas, podran
descomponerse las alturas inicialmente previstas en entreplantas o altillos, en
todo caso computables, y vinculados a la actividad del local principal donde
se enclaven o, incluso, implantarse usos terciarios bajo rasante. Se
permitiran ademas del comercial y de oficinas, todos aquellos afines o
complementarios a éstos, como son los usos recreativos, hosteleria, locales
de espectaculos o salas de reunién, alojamiento hotelero y equipamientos
privados de caracter lucrativo.

Uso Residencial Colectivo Libre: se localiza en los 4 bloques que se
levantan sobre el Z6calo, con una superficie maxima construida de 93.213
m?t y 932 viviendas, constituye la calificacién predominante en el area. Su
desarrollo en torres de hasta 35 plantas de altura permitira unas condiciones
de iluminacion, orientacion y vistas idéneas.

Uso Residencial Colectivo Protegido: se distribuye entre cuatro (4)
bloques mixtos con un total maximo de 39.947 m? y 399 viviendas
asignadas, situandose en el extremo occidental del Zécalo, a lo largo del
nuevo Vial. Supone el 30% del total de los 133.161 m?t previstos para usos
residenciales cumplimentando, de esta forma, el porcentaje minimo de
Viviendas de Proteccion Oficial. Su titularidad sera atribuida al Ayuntamiento
de Malaga como constitutiva del 10% del aprovechamiento urbanistico de
cesion a la administracion municipal.

Uso de Equipamiento Comunitario: dividido a su vez en tres sub-
categorias: Equipamiento Educativo, Deportivo y Servicios de Interés Publico
y Social, en correspondencia con lo dispuesto en el Reglamento de
Planeamiento. Su existencia obedece a las cesiones minimas obligatorias
establecidas por dicho Reglamento y que, aunque se trate de suelo urbano,
se hacen extensivas a este &mbito. En total se prevén unas superficies
totales de suelo de 28.740 m2, con 15.984 m2 de suelo de reserva educativa,
10.656 m?2 de reserva deportiva y 2.100 m2 de reserva cultural. En estos
suelos se preveran pasos transversales publicos acordes a la accesibilidad
transversal peatonal que inspira y es objetivo de la propuesta. Ver plano de
alineaciones en el documento grafico.

Los parametros de altura y perfil de edificacion de todas las edificaciones
previstas se plasman graficamente en los correspondientes planos de ordenacion
y se regulan detalladamente en sus correspondientes ordenanzas, integrantes de
este Documento.
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3.3. ESPACIOS LIBRES, RED VIARIA 'Y APARCAMIENTOS

Espacios libres.

Complementariamente a estas parcelas edificables se ordenan las zonas
destinadas a Parques Urbanos y Jardines de uso y dominio publico, y al Sistema
Viario, incluyendo dentro de éste los aparcamientos situados sobre la via publica.

Una de las propuestas mas importantes de la actuacion consiste en la intencion
de dotar al area de unas grandes zonas verdes que, ademas, se constituyan en
el espacio integrador del conjunto de edificaciones que se proyectan. De hecho
el mayor porcentaje de suelo, 79.886 m?, se dedican a espacios libres que junto
a los 40.476 m? que consumen los viales arroja la cifra total de 120.362 m?, es
decir, casi el 70% de la superficie bruta del sector esta destinada a dominio
publico. Si a esto le afiadimos la voluntad integradora que tiene el disefio
propuesto entre los equipamientos dotacionales y las zonas verdes, debe resultar
una imagen final de un gran parque urbano donde los usos lucrativos, apenas
28.500 m? o el 16% de la superficie inicial, estan perfectamente arropados por
jardines, dotaciones publicas o grandes avenidas.

De la ordenacién anteriormente prevista se mantiene como Gran Parque Publico
el previsto en la antigua ordenacion de los terrenos (PERI LO.10 del PGOU de
1997) incrementado en algo mas de 10.500 m2 , en una suma total de 79.886 m?
que incluye a los efectos de estandares urbanisticos determinados por el
Reglamento de Planeamiento , 51.914 m? de parque, 19.980 m? de Jardines y
7.992 m? correspondientes a Areas de Recreo, resultantes de aplicar 15 m2 por
vivienda para jardines y los primeros y 6 m2/vivienda para areas de recreo.
Ademas de la ampliacion de su superficie, se mantiene fundamentalmente su
localizaciéon en la zona sur oriental del ambito aunque con un grado de
integracion urbanistica ciertamente importante. También se sitia una porcién de
las zonas verdes acompafiando a las parcelas de equipamiento deportivo,
docente y social para constituir otro gran espacio libre y dotacional en la
manzana norte, pero éstas complementarias a dichos usos de caracter publico.

Red Viaria.

Por otro lado, el huevo programa de usos precisa de un complemento importante
para los accesos existentes, ademas de la relevante operacién que supone el
soterramiento de las vias del ferrocarril y la ejecucion de la gran avenida sobre
su superficie. Asi, el documento introduce algunas medidas tendentes a mejorar
la seccién y trazado de los viales que lo contornan, aumentando su funcionalidad
y dotandolos de las suficientes plazas de aparcamiento sobre la via publica, con
independencia de las reservas de aparcamientos obligatorias correspondientes a
los usos de la edificacion dentro de sus propias parcelas. De esta forma se
proyecta la ejecucion de diversas calles de servicio que garanticen la capacidad
de circulacion de las vias principales y que permitan un cémodo acceso a las
plazas de aparcamiento.
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Aparcamientos.

Se han previsto un total de 312 plazas de aparcamiento sobre la via publica,
tanto en linea como en bateria y, al menos, 594 plazas mas en un aparcamiento
publico soterrado bajo la zona de la vivienda protegida, para con ello alcanzar el
estandar minimo de 0,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100 m? de
techo edificado. Ha sido necesario contemplar la ejecucién de un aparcamiento
subterraneo dada la dificultad de ubicarlas en los escasos viales interiores
propuestos. Correspondera la titularidad al Ayuntamiento de Malaga, pudiendo
ser gestionado por cualquiera de los procedimientos legalmente establecidos. En
total seran 888 las plazas de aparcamiento de uso y servicio publico previstas
para la actuacion, esto es, 0,50 por cada 100 m2 construibles.

También, se deben afadir las plazas de titularidad privada, ya que los usos
terciarios estardn dotados para su servicio de los suficientes aparcamientos
rotatorios de acceso publico bajo su propia parcela ademas de los
correspondientes a los usos residenciales, tanto libres como de proteccion
publica. En total se reservaran como minimo 3.500 plazas més de propiedad
privada correspondiente a los usos de vivienda libre, vivienda protegida y
servicios terciarios, dando con ello cumplimiento a la Ordenanza municipal y a
las estimaciones promediadas del Estudio de Trafico.

URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS.

Segun lo dispuesto por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, para
proceder a la ejecucidén de la actuacion se debera de redactar y aprobar el
preceptivo Proyecto de Urbanizacion, el cual contendra las determinaciones
pertinentes para dotar al sector de todas las infraestructuras urbanisticas
necesarias y en especial de las siguientes:

— Pavimentacion y sefalizacion viaria.

— Acondicionamiento de los espacios libres y areas peatonales.

— Red de distribucién de agua, riego e hidrantes contra incendios.
— Red de saneamiento, residual y pluvial.

— Red de energia eléctrica.

— Red de alumbrado publico.

— Red de suministro de gas natural.

— Red de telecomunicaciones.

— Instalaciones urbanas especiales.

Como base de partida para el disefio y dimensionado de las redes e
infraestructuras se tendran en cuenta los siguientes parametros, sin perjuicio del
cumplimiento obligado de la normativa sectorial, Ordenanzas Municipales,
Pliegos de Condiciones Técnicas de Urbanizacion del Ayuntamiento de Malaga y
prescripciones de las diversas companfias suministradoras:
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a)

Red de Abastecimiento de Agua.

Con el fin de obtener una primera aproximacién a la red mallada interior que
se define dentro del a&mbito, calcularan en primer lugar los caudales
necesarios para cada zona y usos, de lo que se obtiene la siguiente tabla
aproximativa:

Uso Superf./Viviendas Caudal Volumen total Caudal
unitario principal

Zonas verdes y 79.886 m° 5 399.430 4,775
jardines

Educativo 15.984 m® 5 79.920 0,925
Deportivo 10.656 m? 10 106.560 1,233
Social 2.100 m? 10 21.000 0,222
Residencial Protegido 400 viviendas 350x3.5 490.000 5,67
Residencial Libre 932 viviendas 350x3.5 1.141.700 13,21
Terciario 44.387 m 10 443.870 5,13
Viales 40.476 m’ 1.20 48571 0,587
TOTAL 2.731.051 31,75

El volumen total diario estimado es de 2.731.051 litros, lo que supone un
caudal medio de 31,75 I/s. En el caso del caudal para incendios, tal y como
establece el CTE-DB-SI ser&a de 33,33 I/s. Por lo tanto, el caudal maximo, en
caso de incendio, conforme al articulo 14.0.5 de las Ordenanzas Municipales,
sera de 0,50 x (31,75) + 33,333 = 49,20 I/s.

En este caso, se colocara una red de diametro 100 mm en fundicién ductil en
cada uno de los sectores definidos y un alimentador de diametro 200 mm
para abastecer el PERI-LO-10 y crear un anillo perimetral en general,
incluyendo todas las redes de abastecimiento en formato de malla. Se
proyectaran hidrantes de incendios, en cumplimiento de la normativa
especifica vigente aplicable y de la CTE-DB-SI, y se colocaran llaves de paso
gue aislen determinados tramos en caso de averia, para garantizar el servicio
de la mejor forma. Para la red de hidrantes se define una linea de
abastecimiento independiente de la red principal con tuberia de fundicion
ddctil de diametro 150 mm. En todo caso, tal y como se establece en la CTE-
DB-SlI, los hidrantes se colocaran de modo que el recorrido hasta la fachada
principal sea inferior a 100 metros. Ademas se ubicardn cada fraccion de
10.000 m2. ya que es la consideracion mas desfavorable de los usos
destinados.

En los puntos bajos de la red se dispondran llaves de desagie, que se
conectaran al saneamiento para vaciado de la red, en caso de necesidad.
Igualmente en los puntos altos se dispondran ventosas y una valvula
reguladora de presion.

En el Plano de Abastecimiento se recoge el esquema general tanto de
abastecimiento como de contra-incendios. En cualquier caso se estara a lo
dispuesto por la empresa suministradora a través de su Reglamento.

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol

28



B PLAN GENERAL DE ORDENACION APROBACION PROVISIONAL

URBANISTICA DE MALAGA Junio 2010

b) Red de Saneamiento.

Se proyectara una red separativa. El calculo de caudales se hara con una
dotacion de fecales a razén de 350 I/hab y dia, y un caudal de pluviales
estimado en 200 litros por dia y hectérea, previo célculo justificativo teniendo
en cuenta la pluviometria de la zona. Las tuberias podran ser de los
materiales homologados habituales en el mercado, PVC teja del tipo SN4 o
bien en hormigoén, segin su diametro sea inferior o superior a 600 mm. El
dimensionamiento de las tuberias de evacuacion se prevera para unas
velocidades comprendidas entre 0,5y 3 m/seg.

Con el fin de establecer unos criterios de caudales, se tendrd en cuenta lo
dispuesto en el articulo 14.0.9 de las Ordenanzas Municipales sobre la red de
saneamiento, estimandose un coeficiente de ponderacion para fecales de
2,50 y obteniéndose un caudal méaximo previsible para la red de fecales de
78,78 |/s. En cualquier caso el diametro minimo sera de 315 milimetros o el
similar comercial mas cercano. Los pozos de registro se colocaran cada 50
metros como maximo y en los cambios de direccion y acometidas de
manzanas residenciales. En el plano de saneamiento se grafian
orientativamente el trazado y las caracteristicas de la red, asi como la
situacion de los pozos, elementos y el lugar de vertido.

La red de pluviales se prevé subdividir en 4 zonas con el fin de reducir una
parte importante de los diametros resultantes. La zona principal de recogida,
asi como la totalidad de las zonas edificadas se derivaran hacia el aljibe que
se pretende ejecutar con una cabida estimada de 2.000 m3 para utilizar la
lluvia recogida como agua de riego.

c) Red de Energia Eléctricay Alumbrado Puablico.

El criterio a seguir para la asignacién de potencias a cada parcela o0 manzana
sera el indicado en el vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.
Suponiendo una electrificacién media y tomando como base las estimaciones
de dicho Reglamento se estiman las siguientes necesidades:

Uso Superf./vivienda Potencia Unitaria Potencia total
Educativo 15.984 m* 50 W/m” 799.200
Deportivo 10.656 m” 50 W/m? 532.800
Social 2.100 m? 50 W/m® 105.000
Residencial Protegido 400 viviendas 5750 1.177.600
Residencial Libre 932 viviendas 5750 2.707.100
Terciario 44.387 m’ 50 W/m?® 2.219.350
Alumbrados y otros 40.476 m? 15% s/7532050 1.129.808
TOTAL 8.670.858

Tomando una eficacia de 0,9 para la potencia de usos y una eficacia de 1,8
para el alumbrado, se dispone de una potencia total a instalar de 8.670.858
vatios, de lo que se obtiene un total de 7 locales para ubicacion de
transformadores de 2x630 Kva colocados en malla cerrada a lo largo del
sector. La red de reparto se dispondra mediante tuberias en vacio de
didmetro 160 mm. En todo caso, la empresa suministradora, Sevillana-
Endesa, sera la que determine finalmente las caracteristicas concretas de la
red.
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d)

f)

Telefonia y segunda red de telecomunicaciones.

Se disefiara la red subterrdnea en vacio, con tuberia de PVC enterrada y sus
correspondientes arquetas en los vértices de las aceras. El célculo del
namero de tubos y demas detalles se efectuard justificadamente en el
Proyecto de Urbanizacién, pudiendo utilizarse como referencia las 5 normas
UNE aprobadas por el comité 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacion
Espafiola de Normalizacion y Certificacion (AENOR) con el Asesoramiento
de CTNE. Ademas se dispondra de una segunda red de telecomunicaciones
para la insercion de futuras ampliaciones, redes de fibra éptica y posibles
esquemas futuros. Esta segunda red tendra las mismas caracteristicas que
la red principal. En este caso la red se disefiard como una malla de tuberias
de PVC de didmetro 110 mm. que cierren los dos anillos existentes.

Red de Riego.

Con el fin de realizar una urbanizacién adaptada al desarrollo sostenible y
gue respete los canones medioambientales que actualmente tan
trascendentales resultan en el enfoque de las actuaciones urbanisticas, se
prevén en las zonas verdes la ejecucion de unos aljibes de dimensiones
suficientes para permitir el riego mediante la recogida de las aguas pluviales.
Tal y como se ha indicado anteriormente, la superficie de zonas verdes
asciende a 79.886 m? con lo que suponiendo un riego diario a razén de 5
I/m? utilizando sistemas modernos controlados por goteo, determina un
volumen total de agua de 399.430 litros, equivalente a un volumen total
estimado en 400 m3. Con el fin de garantizar el consumo mediante el agua
de lluvia, se considera un volumen de almacenamiento hasta los 2.000 m®. El
aljibe se alimentard de la red de pluviales que en él desemboca y debera
poseer un rebosadero que actie para controlar los excesos de agua
proveniente de lluvia derivandolos de nuevo a la red general. Con el fin de
evitar posibles etapas de sequia se realizara en la cercania del aljibe
principal un sondeo de pequefias dimensiones, con el fin de captar agua
subterranea, a razén de un caudal tope maximo de 5 I/s, con lo que el aljibe
quedaria completamente lleno en menos de 24 horas. Hay que considerar
que dicho sondeo nunca deberé superar el volumen de 7.000 m® al afio, con
el fin de evitar fluctuaciones importantes en el nivel freatico y los veneros
subterraneos.

Red de Gas Natural.

Se instalara una infraestructura de tuberias de polietileno para la red de gas
natural. Los didmetros seran variables, estimados en torno a los 200 mm, y
se estard a expensas de las directrices de la empresa suministradora.
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GESTION Y EJECUCION DE LA ORDENACION.

CONDICIONES GENERALES DE GESTION Y EJECUCION

El ambito del SUNC-R-LO.17 “Repsol”, clasificado como suelo urbano no
consolidado “ordenado” por la revision del PGOU, se incluye con la voluntad de
ordenarse pormenorizadamente y, por tanto, una vez aprobada la revision, poder
desarrollar directamente sus previsiones previa aprobacion, en su caso, de los
correspondientes proyectos de reparcelacion y urbanizacién, esto es, sin
necesidad de redactar otra figura de planeamiento interpuesta.

No obstante lo anterior, se deberan redactar los correspondientes Estudios de
Detalle, seglin se incluye en las ordenanzas particulares, en el caso que sea
necesario desarrollar, ajustar o concretar las determinaciones derivadas de la
ordenacion propuesta a fin de adaptarla a las condiciones efectivamente
existentes o que pudieran sobrevenir en los términos previstos por el presente
Documento, todo ello conforme lo dispuesto para estos instrumentos de
planeamiento por la legislacion aplicable.

Para el preceptivo procedimiento de gestion urbanistica posterior, se tendra en
cuenta que la totalidad del ambito delimitado constituira una sola Unidad de
Ejecucion y el Sistema de Actuacion a emplear sera el de Compensacion, con la
particularidad de que sera aplicable el procedimiento abreviado contemplado por
la legislacién vigente al existir un propietario Unico. A estos efectos, el presente
documento presenta un nivel de concrecion y alcance de sus determinaciones
asimilable a las de un plan especial de reforma interior en cuanto a lo que a su
ordenacién urbanistica respecta, de tal manera que resulta de ella un ambito de
suelo urbano totalmente ordenado a los efectos del articulo 10.2.B de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

EJECUCION DE LA URBANIZACION.

El d&mbito delimitado para el desarrollo de la ordenacion debera ser objeto del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, que podré ejecutarse en varias fases
segun lo dispuesto en el Plan de Etapas aqui contenido, especialmente en
atencion al ritmo de ejecucién de las obras de soterramiento de la linea del
ferrocarril. La ejecucion de esta infraestructura no solo es fundamental para la
adecuada conexion de las dos grandes parcelas en que se subdivide el ambito, o
para la mejora de los accesos de la zona, sino también en gran medida por la
servidumbre que la ejecucidon de tan compleja obra va a suponer sobre los
terrenos inmediatamente colindantes, los cuales estd previsto ocupar
provisionalmente. El Proyecto de Urbanizacién que se redacte debera atender,
por tanto, a estas cuestiones.

Los propietarios asumen el compromiso de sufragar las cargas derivadas de la
ejecucion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion por importe econémico,
como minimo, equivalente al establecido por el Plan de Reforma Interior
precedente recogido en la documentacion técnica con fecha de visado 14 de
octubre de 2003, de acuerdo con lo dispuesto en el Estudio Econdmico-
Financiero. Dicho compromiso abarca la totalidad de las obras de urbanizacion
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interior del Sector asi como todas aquellas otras que siendo exteriores al mismo
sean precisas para las conexiones a las Redes Generales existentes, segun se
establece en las ordenanzas.

EJECUCION DE LA EDIFICACION.

La ejecucién de la edificacién en el ambito se ajustara a los condicionantes de
caracter general establecidos en la vigente legislacion urbanistica y en particular,
las contenidas en el correspondiente al Plan de Etapas del presente Documento.

Se proyecta la ejecucion de las construcciones ordenadas en una sola etapa a
los meros efectos del desarrollo urbanistico del sector, de acuerdo con las
determinaciones contenidas en el documento correspondiente al Plan de Etapas
del presente Documento. No obstante, a la hora de hacer viable su ejecucién
material, el proceso de edificacion podra dividirse en fases, tanto para la
elaboracion de los preceptivos proyectos de obras como para la tramitacion de
las licencias o la propia construccion de los edificios.

En cualquier caso, podran redactarse Estudios de Detalle, segun se ha indicado
en el apartado 5.1 anterior, con el objeto de precisar o reajustar las
determinaciones del presente Documento en cuestiones cuyo alcance sea objeto
de dicha figura de planeamiento. En particular, dado que la ordenacion
volumétrica de los usos residenciales obedece a una formalizacion
arquitecténica muy potente, pero posiblemente aun falta de maduracion, se
facilitard mediante la tramitacion de este instrumento la adaptacién de la
volumetria prevista a la concrecién formal del proyecto de edificaciéon o de la
parcelacion, sin que ello pueda suponer modificacion alguna de los parametros
fundamentales en cuanto a usos del suelo, densidad o edificabilidad.

Especificamente se plantea que mediante Estudio de Detalle pueda proponerse,
en su caso, una mejor ordenacion de la edificabilidad prevista para las viviendas
protegidas, en aras de una mejor integracion de éstas entre el viario circundante
y el parque y, en particular, para la mayor apertura visual de éste desde el
entorno.

La elaboracién de los proyectos de edificacion necesarios y la concesion de las
preceptivas licencias municipales de obra correspondientes se realizara de
acuerdo con las determinaciones que al respecto se definen en las Ordenanzas
Reguladoras del presente Documento.
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ANEXO |

SINTESIS DE LA MEMORIA Y CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA
ORDENACION.

1. SINTESIS DE LA MEMORIA.

El presente documento tiene por objeto proceder al establecimiento de las
condiciones de desarrollo del &mbito de Suelo Urbano No Consolidado
Ordenado SUNC-0-L0O.17 “Repsol” que de manera detallada y pormenorizada
establece este Plan General segun establece el art. 10.2.B de la LOUA con
caracter potestativo.

Esta documentacion se tramita a instancias de la propietaria actual de los
referidos terrenos, a la sazon la mercantil DAECA COMAREX, S.L., domiciliada
en A Corufia, C/ Linares Rivas 30, 15005 y desarrolla las determinaciones
previamente plasmadas en un Convenio Urbanistico de Planeamiento suscrito
con el Excmo. Ayuntamiento de Méalaga y publicado en el BOP n°® 61 de 30 de
marzo en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 30, 39 y 95 de la LOUA.

El desarrollo del @ambito se fundamenta en los Estudios Previos elaborados por el
ESTUDIO DE ARQUITECTURA ALONSO & BALAGUER Y ARQUITECTOS
ASOCIADOS, cuya propuesta arquitectonica ha servido de base para la
“ordenacion detallada del ambito”, y que han sido presentados y aceptados por la
Corporacion Municipal como modelo de ordenacién y transformacion de la zona.
A partir de esta primera definicion se describe la calificacion pormenorizada del
area de intervencién distinguiendo las parcelas, edificables o no, en funcién de
Su uso y destino.

Este documento concreta las condiciones de edificacion de las parcelas
resultantes y la definicibn geométrica de la ordenacion, asignando a las parcelas
edificables su correspondiente aprovechamiento. De esta manera resultara un
ambito totalmente ordenado, apto para su inmediato desarrollo sin méas figuras
de planeamiento posteriores y directamente dispuesto para su desarrollo, previa
aprobacién del instrumento de gestion correspondiente y la elaboracién del
proyecto de urbanizacion.

Se ha puesto especial énfasis en el analisis, mejora y reordenacion de la red
viaria circundante, atendiendo a los requerimientos municipales y a las nuevas
exigencias del ambito.

Por ultimo, se mantienen y amplian las dotaciones publicas de espacios libres y

equipamientos previstos en el planeamiento vigente en una superficie de algo
més de 10.500 m? de zona verde.
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2. CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS

Uso pormenorizado Edificabilidad Coeficiente Aprovechamiento N° max.
m? ponderacién UAs viviendas
Residencial Libre 93.213 1,00 93.213 932
Residencial Protegido 39.948 0,41 16.296 400
Terciario 44.387 1,20 53.284 -
TOTALES 177.548 - 162.773 1.332

3. CUADRO DE CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPUESTA

MODIFICACION PERI
Identificacion SOU-LO.10 REPSOL

Superf. Inicial antiguo PERI LO-10 181.084 m?
Estacioén servicio a excluir 3.536 m*
e, ToE emislio Meelisseiin 177.548 m? Edificabilidad bruta : 1m2/m?s
Puntual
Cesiones suelo Superf. Suelo m? Superf. Techo m?
Parque m? (minimo) 51.914 -
Jardines m? (15m?/vivienda) 19.980 .
Areas recreo m? (6m°/vivienda) 7.992 -
Total espacios libres 79.886 -
Educativo m” 15.984 7.992
Deportivo m? 10.656 5.328
Social m* 2.100 7.968
Total equipamiento comunitario 28.740 21.288
Total cesiones reservas
dotacionales 108.626 21.288
Suelo lucrativo
Residencial protegido (400 viviendas) 4.896 39.947
Residencial libre (932 viviendas) 7.900 93.214
Terciario m® 15.650 44.387
Total parcelas lucrativas 28.446 177.548
Viales 40.476 -
COMPROBACIONES
Comprobacion Superf. TOTAL 177.548 (superficie total ambito)
Comprobacion Superf. Cesiones (espacios libre, equipamientos,
B 149.102 -
publicas viario)
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4. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION
‘SUNC-O-LO.l? “REPSOL” AR.SU-LO.17
Ordenacién Estructural
Sup. con Excesos
Superficie aprovech. Suelo Publico A. Medio Aprov. Aprov. 10 % Cesién| Aprov.
(m” suelo) (m® suelo) Asociado m°s UA/m’s | Objetivo-UAS | Subjetivo-UAS | Aprov. UAS | UAS
177.547,93 170.427,32 7.120,61 0,9551 162.773 146.496 16.277 0
Edif. Dens. max N°Max. N°Min. Edif. % Viv.
Uso GLOBAL Global (m*/m®s) Viv/Ha Viv. Vvdas. Prot. | Viv. Prot. Prot.
RESIDENCIAL 1,0000 75 1.332 399 39.948 30,00%
Ordenacién Pormenorizada Preceptiva
Distribucion Usos Edific.Total | Coef. Coef. CPH Aprov. Dotaciones Locales
Lucrativos m’t Uso/Tip. | Loc. UAS % s/
Uso (m2 suelo) SupTotal
VIVIENDA LIBRE 93.213 1,00 1,00 93.213 Espacios Libres| 79.886 45%
VIVIENDA PROTEGIDA 39.948 0,41 0,41 16.296 SIPS 2.100 1,18%
SERVICIOS TERCIARIOS| 44.387 1,20 1,00 1,20 53.284 Educativo 15.984 9%
Deportivo 10.656 6%
TOTAL M2S: 108.626 | 61,18%
TOTAL M2T : 177.548 |TOTAL UAS: 162.773 Viario 40.476 22,80%
Edificabilidad Residencial m* : 133.161 m?s/100 m*t Residencial: 81
Ordenacién Pormenorizada Potestativa
Altura
Uso Superficie Suelo| Sup. Techo maxima Tipologia de
Edificable m®s m2t n° plantas Referencia
RESIDENCIAL LIBRE. (VL-1/2/3/4) 7.900 93.214 PB + 34 | ORDENACION ABIERTA (OA)
RESIDENCIAL VPO (VP-1/2/3/4) 4.896 39.947 PB+13 | ORDENACION ABIERTA (OA)
TERCIARIO 15.650 44,387 PB+3 COMERCIAL (CO)
TOTAL : 28.446 177.548,00
Gestion PROGRAMACION

SISTEMA DE ACTUACION

COMPENSACION

PRIMER CUATRIENIO

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

ORDENACION DETALLADA DEL
PGOU
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ANEXO I

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE SOBRE
ACCESIBILIDAD.

1.

2.1.

OBJETO.

El Decreto 293/2009 de 7 de julio de la Junta de Andalucia por el que se aprueba
el Reglamento que regula las Normas para la Accesibilidad en las
Infraestructuras, el Urbanismo, la edificacién y el Transporte en Andalucia tiene
por objeto establecer las normas y criterios que sirvan de desarrollo a lo
establecido en el Titulo VIl de la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencién a las
personas con discapacidad en Andalucia, , con el fin de garantizar a las
personas afectadas con algun tipo de discapacidad fisica o sensorial,
permanente o circunstancial, la accesibilidad y utilizacibn de los bienes y
servicios de la sociedad, evitando y suprimiendo las barreras y obstaculos fisicos
0 sensoriales que impidan o dificulten su normal desenvolvimiento.

El @mbito de aplicacién, que se establece en el articulo 2 del Decreto, incluye
entre otras a la redaccién de instrumentos de planeamiento urbanistico y de los
restantes instrumentos de ordenacion urbanistica y proyectos de urbanizacion.

Por tanto, en el presente Anexo se dara cuenta del cumplimiento de las referidas
normas segun las prescripciones del Titulo | sobre Accesibilidad en las
Infraestructuras y el Urbanismo, en cuanto afecta a las previsiones y disefio de
las infraestructuras, urbanizacién y mobiliario urbano del ambito objeto de la
actuacion, tanto en lo referente a esta documentacion como para el posterior
Proyecto de Urbanizacion que la complemente y desarrolle.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO POR ELEMENTOS DE
URBANIZACION.

ESPACIOS Y ELEMENTOS DEL USO PUBLICO.

En el trazado y disefio de los itinerarios publicos y privados de uso
comunitario de uso comunitario destinado al paso de peatones en todo caso
cumplira que:

= El ancho minimo sea de 1,50 m.

» Las pendientes transversales no superan, en ningun caso, el 2% ni las
longitudinales el 8% en longitudes inferiores a 6 metros y el 6 % en para el
resto de los casos.

» La altura maxima de los bordillos serd de 12 cm., estando previsto rebajarlos
en los pasos de peatones, vados Yy esquinas de las calles a nivel del
pavimento.

» Los pavimentos de los itinerarios seran antideslizantes en seco y en mojado,
variando textura y color de los mismos en las esquinas, paradas de
autobuses y cualquier otro posible obstaculo.

» Los registros ubicados en dichos itinerarios se situaran en el mismo plano
gue el pavimento circundante.
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» Los arboles situados en estos itinerarios tendran los alcorques cubiertos con
rejillas u otros elementos resistentes, situados en el mismo plano que el
pavimento circundante. En caso de utilizar enrejado, la anchura maxima de la
malla serd de 2 cm.

2.2. DISENO Y TRAZADO DE VIAS.

Los vados destinados a entrada y salida de vehiculos se disefiaran de forma
que la pendiente longitudinal maxima sea del 8 % en tramos inferiores a 3 m. y
del 6% en tramos iguales o superiores a 3 m. La pendiente transversal maxima
sera como maximo del 2% y como minimo del 1 %. No se instalaran franjas
sefalizadoras.

Los vados destinados especificamente a la supresion de barreras urbanisticas en
los itinerarios peatonales, se disefiaran de forma que:

= Se sitlen lo mas cerca posible a cada cruce de calle o vias de circulacion.

» Los dos niveles a comunicar se enlacen por un plano inclinado de pendiente
longitudinal y transversal que como maximo sea del 8% y 2%
respectivamente.

*» La anchura sea como minimo de 1,80 m. sin colocaciéon de bolardos ni
elementos anélogos, con rebaje enrasado a nivel de pavimento de calzada.

» La textura del pavimento del vado sera diferente a la del pavimento de la
acera, con disefio normalizado.

Estas mismas condiciones se cumpliran en los pasos de peatones. Estos
tendran el ancho en correspondencia con los vados y un trazado perpendicular,
siempre que sea posible, respecto a la acera que posibilita el cruce seguro.

En las isletas situadas entre las calzadas de trafico rodado, dicha isleta se
recortara y rebajara al mismo nivel de las calzadas en una anchura igual a la del
paso de peatones y tendra unas dimensiones minimas de 1,80 m. de ancho y
1,20 m. de largo. No esta prevista la ejecucion de pasos de peatones elevados o
subterraneos, ni tramos de escaleras dentro de los itinerarios peatonales
proyectados. No obstante, en caso de preverse posteriormente, se deberan
cumplir las disposiciones establecidas para estos elementos.

Quedan prohibidos dentro de los itinerarios peatonales aquellos desniveles que
se salven con un Unico escalon. Este escalon habra de ser sustituido o
complementado con una rampa. Las rampas serdn de directriz recta o
ligeramente curva, su anchura libre minima sera de 1,50 m., el pavimento sera
antideslizante y sus pendientes maximas segun se ha indicado en parrafos
anteriores. Los tramos en rampa en cualquier caso cumplirdn las
determinaciones del art. 22° del Decreto.

En los carriles reservados para bicicletas el pavimento se diferenciard en
textura y color respecto a los itinerarios peatonales, dispondran de pasos
especificos de peatones, y cuando discurran paralelos a itinerarios peatonales y
calles o viales, el carril reservado para bicicletas discurrird entre el itinerario de
peatones y la calle o vial.
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APARCAMIENTOS.

Se prevé para las zonas de estacionamiento de vehiculos en las vias 0 espacios
publicos contempladas en la ordenacion, la reserva de una plaza para personas
con movilidad reducida por cada 40 plazas o fraccion, que cumplird las
siguientes condiciones:

» Estardn situadas tan cerca como sea posible de los accesos peatonales,
preferentemente en zonas destinadas al aparcamiento en bateria.

= El acceso a estas plazas reunirdn las condiciones establecidas para
itinerarios peatonales. Estaran sefializadas con el Simbolo Internacional de
Accesibilidad, segun el modelo homologado, y la prohibicién de aparcar en
las mismas a personas sin discapacidad.

= Sus dimensiones minimas seran en bateria de 5,00 x 3,60 m. y en el caso
gue se situaran en linea de 6,50 x 3,60 m, incluyendo en este recinto la zona
de transferencia. Las zonas de estacionamiento tienen un acceso peatonal y
un itinerario peatonal accesible.

PARQUE, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS URBANOS.

En el disefio del parque, plazas y espacios publicos previstos en la ordenacién
de este ambito se cumplira con las determinaciones técnicas del art 34 del
decreto. Ademas, por la prevision de mantenimiento del mercadillo en la acera
norte de la avenida de Europa, se tendran en cuenta las observaciones y
determinaciones que se incluyen en el art. 28.

MOBILIARIO URBANO Y SENALIZACIONES.

Todos los elementos del mobiliario urbano cumpliran con las especificaciones
del art 48 del decreto. Los elementos verticales en la via publica se colocaran en
el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es mayor o igual a 90 cms. La
altura del borde inferior de elementos volados > 2,20 mts. Las pantallas que no
requieran manipulacién seran legibles a una altura mayor o igual 1,60 mts. No
existiran obstaculos verticales en los pasos peatonales.

Los kioscos o terrazas se ubicaran sin interrumpir el paso peatonal del articulo
15. Los seméaforos peatonales podran disponer de pulsadores situados entre
0,90 y 1,20 m y dispondran de sefializacion sonora para facilitar el cruce. Las
cabinas telefénicas tendran los diales a < 1,20 mts y repisas a < 0,80 mts. Los
bolardos estaran a una altura > 0,70 mts, separados > 1,20 mts.

La altura de grifos y cafios en bebederos < 70 cms y donde haya asientos o
bancos, uno de cada diez o fraccion, tendra estas caracteristicas:
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- Altura = entre 43 y 46 cms.

- Fondo entre 40 y 45 cms.

- Respaldo entre 40 y 50 cms.

- Reposabrazos a una altura sobre el asiento entre 18 y 20 cms
- Espacio libre al lado del banco: 0,80 x 1,20 mts.
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DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 0.1. Ambito de intervencion.

El &mbito de intervencion lo constituye el sector SUNC-O-LO.17 Repsol, delimitado por
este Plan General.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

1.

La ordenacion detallada entrara en vigor una vez aprobado definitivamente el Plan
General y cumplimentados los requisitos de publicacién establecidos en la
legislacion aplicable, y, mantendrd su vigencia indefinidamente, en tanto no sea
expresamente derogada.

La nulidad, anulacion o modificacion de una o varias de las determinaciones del
documento no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que
alguna de ellas resulte inaplicable por -circunstancias de interrelacion o
dependencia de aquéllas.

Articulo 0.3. Marco normativo de la propuesta.

1.

El régimen juridico-urbanistico general es el definido por el Plan General
que junto con la legislacion urbanistica vigente constituyen el marco
normativo del presente proyecto.

Todos los conceptos, definiciones, parametros o magnitudes, necesarios
para concretar las condiciones de ordenacion y ejecucion de las
edificaciones, no contemplados en las presentes Ordenanzas se remitiran,
ya sea expresamente o por analogia, a las Ordenanzas y demas normativa
urbanistica del vigente Plan General Municipal.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos de la propuesta y alcance normativo de
los mismos.

1.

El presente texto esta constituido por los siguientes documentos:

MEMORIA

ORDENANZAS REGULADORAS
PLAN DE ETAPAS

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
PLANOS

ANEJO DE MOVILIDAD

El caracter normativo queda definido por el conjunto de los documentos sefialados
en el epigrafe 1 del presente articulo, siendo las "Ordenanzas Reguladoras”, "Plan
de Etapas" y los planos expresamente definidos como Planos de Ordenacién los
gue poseen, especificamente, ese caracter normativo y de regulacion de la
intervencion urbanistica, y, por tanto, ésta se debera ajustar obligatoriamente a sus

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol

41



B PLAN GENERAL DE ORDENACION APROBACION PROVISIONAL
- URBANISTICA DE MALAGA Junio 2010

determinaciones. El resto de los documentos poseen un caracter
fundamentalmente indicativo, referencial o justificativo, por lo que, en caso de
contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, serdn aquellos los
que prevalezcan.

3. Discordancias entre documentos. Si se advirtiese discordancia respecto a una
determinacion urbanistica concreta entre planos de caracter normativo realizados a
diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos redactados a una
escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un error material
manifiesto en el contenido de estos ultimos.

4. Los planos aportados se estructuran segun los siguientes apartados de
conocimiento:

Planos de informacién (A0).

Planos de ordenacion (Al).

Planos de infraestructuras (A2).
Planos de imagenes orientativas (A3).

oow»

Articulo 0.5. Servidumbres.

Se tendran en cuenta las servidumbres de caracter general previstas en este Plan
General y en la legislacién especifica derivadas de:

= Servidumbre ferroviaria, con las indicaciones especificas establecidas en el
articulo 1.3y 3.5 de esta ordenanza.

= Servidumbre arqueolégica, por la delimitacibn en la sub-zona norte del
ambito de enclaves alfareros romanos y tardios, segln se establece en la
normativa de este Plan general.

= Servidumbre aerondutica, por la altura excepcional de las edificaciones, con
las indicaciones establecidas en el art. 2.4 de esta ordenanza.

Articulo 0.6. Proyecto de urbanizacion.

Debido a la importancia sobre la movilidad y la estructuracion urbana de la zona de la
concepcion del nuevo eje sobre el soterramiento de las vias del ferrocarril, donde
entran componentes del viario, carriles bici, transporte publico, zonas verdes, etc... las
determinaciones sobre la seccion del viario propuesto en este documento tiene
consideracion de propuesta no vinculante y correspondera al Proyecto de
Urbanizacién la adecuacién de sus determinaciones en las condiciones previstas en
este Documento de planeamiento.

En cualquier caso el viario reflejado en este documento es coherente en su mayor
parte, con el “Proyecto de Construccién de la nueva Avenida-Parque sobre el
Soterramiento del Pasillo Ferroviario en Malaga”, fechado en diciembre de 2009 y
redactado por la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga, asi
como las previsiones municipales de viario en la avenida Juan XXIII, Avenida Europa y
calle Sillita de la Reina.
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Las previsiones sobre el viario determinadas en este apartado se refiere a las

secciones funcionales del viario propuesto en este documento, respetandose en todo
caso las alineaciones previstas en la ordenacién pormenorizada del ambito.
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CAPITULO PRIMERO. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y
EJECUCION.

Articulo 1.1. Determinaciones Generales.

1.

El &mbito delimitado esta clasificado como suelo urbano no consolidado
ordenado por el Plan General y se somete con caracter general al régimen
juridico establecido para esta clase de suelo por dicho Plan General.

Asi mismo, queda sometida al régimen de calificacion pormenorizada resultante
de las determinaciones establecidas en el presente documento, grafiadas
concretamente en el plano de "Calificacion Pormenorizada" del mismo, de
acuerdo con los tipos de zonas de uso pormenorizado y la definicion de parcelas
gue a continuacioén se relacionan:

- Terciario

- Residencial Libre

- Residencial Protegido

- Equipamiento Comunitario

Como usos admisibles se enuncia expresamente el uso de aparcamiento tanto
en superficie como en subsuelo, asi como los usos auxiliares de aquellos.

El régimen de uso y edificacion correspondiente a las citadas zonas de uso
pormenorizado es el establecido en la presente documentacion, o
subsidiariamente por el Plan General para lo no regulado expresamente por
ésta.

Articulo 1.2 Régimen de ejecucion.

1.

La totalidad del Area constituye un ambito Gnico de titularidad privada, cuyo
desarrollo sera gestionado por la sociedad propietaria de los terrenos, bajo la
supervision y tutela del Ayuntamiento de Mélaga en uso de sus atribuciones
legalmente establecidas. El sistema de actuacion a emplear sera el de
Compensacion, con la correspondiente simplificacion del procedimiento en el
caso de que haya un Unico propietario.

Se excluye explicitamente del ambito la parcela destinada a Servicios Técnicos
(estacion de servicio) con una superficie de 3.536 m® y de la cual es titular
REPSOL-YPF, cuyo desarrollo depende de un plan especial especifico. Se
pondra especial énfasis en la adecuacién a los accesos a esta instalacion,
acorde a las determinaciones municipales sobre la movilidad y en beneficio de su
integracion en el parque y los recorridos peatonales.

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, instalaciones y usos existentes que
no se adecuan al régimen de uso y edificacién establecido en la presente
propuesta.
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Articulo 1.3. Condiciones para la formulacion de los proyectos de obra de
urbanizacion y edificacion.

1. Las obras de urbanizacion previstas en el ambito de intervencién seran objeto del
correspondiente Proyecto de Obras de Urbanizacion que contemple la ejecucion
de los servicios urbanisticos adecuados a las necesidades de los usos e
intensidades proyectados, en cumplimiento de los requisitos, dotaciones y
estandares minimos establecidos por la legislacion sectorial correspondiente. Asi
mismo, para la ejecucién de las edificaciones programadas serd necesaria la
previa redaccion de los pertinentes Proyectos Arquitectonicos. En cualquier caso,
se podran simultanear las obras de urbanizacion con las de edificacién siempre
que se garantice suficientemente la correcta ejecucion de las primeras con
anterioridad a la puesta en uso de las segundas y en funcién de las etapas o
fases en que se divida el conjunto.

2. No son objeto de esta actuaciéon urbanistica las obras de ejecucion de
infraestructura ferroviaria y las urbanizacién anejas o complementarias de ésta
exteriores al ambito delimitado, sin perjuicio de que el Proyecto de Urbanizacion
deba contemplar los elementos de conexién precisos para su correcta
integracién y funcionalidad como cargas externas al sector. En concreto los
viales de conexion necesarios para permitir el adecuado acceso a la edificacion.

3. En consecuencia, y ante la posible existencia de limitaciones o servidumbres
provenientes de la ejecucion del soterramiento de la linea del ferrocarril que
puedan afectar al proceso de reurbanizacion del ambito, el Proyecto de
Urbanizacion deberd ser remitido para su conocimiento e informe al
organismo gestor de las infraestructuras ferroviarias, ADIF. Asi mismo sera
de aplicacion, con el alcance y consecuencias legalmente establecidas, la
normativa sectorial en cuanto a distancias, servidumbres y limitaciones de la
propiedad que, en materia ferroviaria, esté vigente.

Articulo 1.4. Asuncion de las cargas de urbanizacién.

Corresponde a los propietarios privados de los terrenos el asumir los costes
necesarios para dotar al &mbito ordenado de todos los servicios urbanisticos
pertinentes. A los efectos de la financiacion de las cargas de urbanizacion se estara a
lo establecido en el documento "Estudio Econdémico Financiero" de la presente
documentacion.

En este sentido, las cargas urbanisticas para el desarrollo del sector seran como
minimo, segun procede por el art. 113.1.k de la LOUA, las recogidas en las
estipulaciones cuarta y séptima del convenio urbanistico, que se incluyeron en
concepto y valoracién de las obras de urbanizacién previstas en el ambito (estipulacion
cuarta) y para la integracion funcional y urbana del mismo (estipulacién séptima).

A estos efectos, con anterioridad a la aprobacién de la reparcelacion se debera
constituir aval econémico por un importe equivalente al 7% del coste total previsto para
las obras de urbanizacion —tanto interiores como de conexion externa— en concepto de
garantia del cumplimiento de dichos compromisos, segin exige la LOUA en su articulo
130.2.A. g).
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Articulo 1.5. Condiciones de parcelacion.

1.

En la documentacién gréfica del presente documento, se refleja una primera
subdivision en parcelas de la ordenaciébn pormenorizada proyectada. No
obstante, se faculta expresamente al Proyecto de Reparcelacién para establecer
las posibles condiciones de mancomunacién obligatoria de las parcelas de
Residencial Libre entre si y con la de uso Terciario respecto a las plantas de
aparcamiento, bajo rasante, y a las zonas o0 areas peatonales de titularidad
privada pero de acceso y uso publicos, sobre rasante.

Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, podran efectuarse otras
subdivisiones no previstas inicialmente siempre que sea materialmente factible,
se cumplan las condiciones de parcela minima establecidas por el planeamiento
general para el uso y tipologia asimilable, no resulten de la misma parcelas
inedificables y se mantenga la proporcionalidad en la distribucion de las
edificabilidades asignadas.

En el supuesto de que esta posterior subdivisién traiga como consecuencia la
reordenacion de los volumenes inicialmente proyectados o la redistribucion de
usos o edificabilidades entre las nuevas parcelas resultantes, serd necesaria la
tramitacion de un Estudio de Detalle que justifique el adecuado cumplimiento de
dichos pardmetros urbanisticos y su coherencia en el conjunto de la actuacion.

Articulo 1.6. Ejercicio de la facultad de edificar y la posibilidad de reordenar el

volumen mediante Estudio de Detalle.

Con caracter general, la ejecucion de los edificios previstos en el &mbito estara
condicionada al cumplimiento de los requisitos establecidos en el presente
Documento, como parte integral del Plan General.

En particular la edificaciébn en cada parcela se ajustard a las condiciones de
ordenacién fisica, usos y aprovechamientos urbanisticos establecidas de forma
detallada y que se indica tanto en la documentacion grafica como en los cuadros-
resumen y ordenanzas particulares de cada calificacién, pudiéndose llevar a
cabo de forma directa sin necesidad de tramitar otra figura de planeamiento
previa.

No obstante, de acuerdo con las determinaciones aqui establecidas, se posibilita
la reordenacion de la materializacion fisica de los volumenes edificables entre las
distintas parcelas de uso Residencial, ya sea Libre o Protegido, en funcién de
gue una nueva propuesta arquitectdonica justifique suficientemente su
conveniencia y oportunidad, y sin que ello pueda suponer aumento de la
edificabilidad total asignada. En este caso también serd necesaria la previa
tramitacion de un Estudio de Detalle que, con las competencias atribuidas en el
art.15.1.a) de la LOUA, ademas de justificar la idoneidad de la nueva solucién
adoptada, evalle las posibles alternativas y abra un nuevo proceso de
participacion publica.

Entre las razones de la necesidad de reordenacién de la parcela edificable
debera justificarse alguna de las siguientes consideraciones:
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— Que establezca una mejor ordenacién de la edificabilidad propuesta para la
vivienda protegida.

— Que posibilite el incremento de superficie para dotaciones o una mejor
distribucion y funcionalidad de las mismas para la definicion de los espacios
libres propuestos.

— Que permita la redistribucién del volumen asignado a las parcelas propuestas
y definidas en el articulo 2.4 de estas ordenanzas atendiendo a las
limitaciones de altura maxima de las edificaciones que finalmente se
establezcan por servidumbre aeronautica.

4.  Sin que ello suponga un acto de parcelacion o subdivision, cada una de las
parcelas de uso Residencial o Terciario resultantes de la ordenacién podran ser
objeto uno o varios proyectos de edificacién, ya sea a nivel de proyecto basico o
de ejecucion, a fin de posibilitar su loteo por fases a los efectos meramente de su
construccion material.

5. La ejecucion de las edificaciones en el ambito se ajustard a los plazos
establecidos en el "Plan de Etapas" del presente documento.

Articulo 1.7. Condiciones para la concesion de licencias de primera ocupacion.
La concesion de licencias de primera ocupacion de los edificios previstos en el Area,

estara condicionada a la ejecucién previa de las obras de urbanizacion en la forma y
plazos que se establecen en el "Plan de Etapas".
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CAPITULO SEGUNDO. ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION.

Articulo 2.1. Formulacion del régimen de edificacién y uso aplicable a las

parcelas de Residencial Libre y Terciario.

Régimen general: La presente documentacion ordena de manera finalista los
usos e intensidades que se implantan en el ambito objeto de la misma.
Corresponderan a los propietarios privados los aprovechamientos subjetivos
asignados a las calificaciones de Residencial Libre y Terciario, en las siguientes
cuantias:

— Residencial Libre.............. 93.213 m?t.
— Terciario.....ccccueeueeeeneenn.. 44.387 mt.

La edificabilidad asignada al Residencial Libre se materializara en un numero
maximo de 932 viviendas.

El suelo destinado a Residencial Libre y Terciario se localiza espacialmente en la
manzana edificable situada en la zona sur del &mbito, segun se refleja en la
documentacion grafica “Calificacion Pormenorizada”. El Terciario ocupara el gran
z6calo y, al menos, las cuatro (4) primeras plantas de los bloques en altura, en el
resto de los cuales se situara la edificabilidad asignada al uso Residencial Libre.

Articulo 2.2. Condiciones especificas para el uso Residencial Protegido.

1.

La calificacion pormenorizada de Residencial Protegido estd destinada a la
ejecucion de Viviendas de Proteccion Oficial, de cualquiera de los regimenes
existentes, o de los que en el futuro la administracion competente pueda habilitar.
Se establece un aprovechamiento subjetivo para la misma de 39.948 m?.,
materializandose dicho volumen edificado en un nimero méaximo de 399
viviendas.

El suelo destinado a Residencial Protegido se localiza espacialmente en cuatro
parcelas en forma de bloque lineal, situadas al oeste del z6calo comercial, tal y
como se refleja en la documentacion grafica. En todo caso se garantizard la
necesaria permeabilidad al acceso publico entre los espacios libres que
circundan o se proyectan como espacio libre interior a las edificaciones lineales
propuestas.

Por su objeto y destino, las dos parcelas calificadas como Residencial Protegido
seran atribuidas al Ayuntamiento de Malaga en concepto de cesion del 10% del
aprovechamiento urbanistico al municipio.

Articulo 2.3. Alineaciones, retranqueos y separaciones entre bloques.

1.

Las alineaciones principales de la edificacion tendran, a todos los efectos la
consideracién de maximas, pudiéndose disponer las edificaciones proyectadas
libremente en su interior.
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Ademas de las principales, se fijan otras alineaciones secundarias interiores a las
parcelas con el fin de delimitar pasajes, accesos 0 dareas peatonales de
titularidad privada y acceso publico al servicio de las edificaciones. Estas
alineaciones secundarias serdn obligatorias y vinculantes en cuanto a la
necesidad de resolver dichas conexiones, no asi en cuanto a su tratamiento
concreto o configuracibn que podra ser justificadamente alterada por los
proyectos de edificacién con la conformidad municipal.

En consonancia con lo anterior, los retranqueos de las edificaciones respecto de
las alineaciones estan expresamente permitidos, con la Unica condicion de que
se dote a los espacios resultantes de dichos retranqueos de un tratamiento
acorde con la calidad del disefio urbano o arquitectonico y diferenciado del
dominio publico colindante pero integrado en el mismo.

Las separaciones minimas establecidas entre los distintos bloques de edificacion
sera la expresamente acotada en los planos de ordenacion correspondientes,
con independencia de la altura total efectiva que puedan alcanzar dichas
edificaciones. En caso de discrepancia con otras normas establecidas por el
planeamiento general, se considerard a todos los efectos que el conjunto
compuesto por el gran zécalo y los cinco blogues en altura que se le superponen
se asimilan a un solo edificio, incluso en lo relativo a la constitucién de las
servidumbres de cualquier naturaleza que de la propia ordenacion resultan.

La ocupacion maxima para todas las plantas y en todas las parcelas de uso
lucrativo serd del 100%. Para las construcciones, instalaciones y elementos
auxiliares techados —siempre mediante estructuras ligeras— que se dispongan al
servicio de la cubierta ajardinada del zécalo, se establece una limitacion de la
ocupacién por encima de la altura regulada del 5% del total de su superficie.

La forma y volumen de las construcciones previstas establecen el area de
movimiento o sdlido capaz en el que podran desarrollarse las edificaciones sin
mas limitacion que la resultante del ajuste a alineaciones o alturas maximas, sin
gue en ninglin caso de ello resulte materializar mayor edificabilidad de la
asignada.

La cuantificacion concreta de los parametros antes descritos se expresan con
plena validez normativa en los planos de ordenacion.

Articulo 2.4. Perfil y altura de los edificios.

1.

Para el zécalo donde se ubica el uso Terciario se establece una altura maxima
total de 4 (cuatro) plantas y/o 21 (veintiln) metros a contar desde la rasante
definitiva del terreno o acerado en contacto con el edificio hasta cara superior del
forjado de coronacion. Ademas, la cubierta de la Gltima planta debera tratarse
obligatoriamente como cubierta plana ajardinada, pudiéndose disponer sobre ella
los elementos, instalaciones o construcciones auxiliares que posibiliten su uso y
disfrute para actividades ludicas, recreativas o deportivas. En ninglin caso estos
elementos sobre la cubierta podran superar la una altura de 3 (tres) metros y
deberan retranquearse, al menos 5 metros respecto de las fachadas exteriores.
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2.  Sin perjuicio de las magnitudes méaximas expresadas en el punto anterior, el
namero de plantas establecidas para el zécalo terciario se podra descomponer
en plantas propiamente dichas y entreplantas siempre que éstas ultimas cumplan
las siguientes condiciones:

— Estaran indisolublemente vinculadas al local principal sobre el que se sitten.

— La superficie de la entreplanta no excedera del 60% de la superficie ocupada
por aquél y se contendran en su proyeccion.

— Su altura libre minima seré de 2,60 metros

Se podran destinar tanto a zona de acceso publico como a usos auxiliares, de
servicio o complementarios a la actividad del local principal, siempre que se
cumpla la normativa especifica sobre seguridad y accesibilidad que le sea de
aplicacion, pero en cualquier caso computaran como superficie edificada.

3. Para los bloques en altura o torres de Residencial Libre se fijan los siguientes
parametros referidos igualmente desde la rasante definitiva del terreno o del
acerado hasta la cara superior del tltimo forjado del edificio:

- VL-1: 29 plantas y/o 105 m.
- VL-2: 31 plantas y/o 112 m.
- VL-3: 33 plantas y/0 119 m.
—VL-4: 35 plantas y/o 126 m.

Estas alturas tendran el caracter de méaximas y podran reajustarse, sin
sobrepasar estos valores, en funcién de la composicion arquitecténica del
conjunto.

4. Para los dos cuerpos de edificacion donde se localiza el uso de Residencial
Protegido se fija una altura maxima de 12 (doce) y 14 (catorce) plantas y/o 54
(cincuenta y cuatro) y 60 (sesenta) metros, cuerpo integrado en el zécalo,
medidos sobre la rasante con el mismo criterio anterior. No obstante, de acuerdo
a las determinaciones contenidas en los art. 1.6 y 2.9 de estas ordenanzas,
mediante Estudio de Detalle se podra modificar el volumen propuesto e incluso
superar estas alturas con las limitaciones de servidumbre aeronautica y que
nunca supere la altura minima prevista del conjunto de edificaciones del
residencial libre.

5.  No se establece limitacion al numero de plantas bajo rasante que es posible
autorizar.

6. Ademdas de en el nimero de plantas y ordenacion volumétrica, la singularidad
arquitecténica de la actuacién se podra reflejar en el perfil de las edificaciones,
es decir, en la posibilidad de desplazarse sobre su eje vertical o inclinar el
mismo, segun queda reflejado a modo indicativo en los planos de imagen final y
normativamente en el articulo 2.8 de estas ordenanzas.

7. Por la repercusion de la excepcional altura de los edificios proyectados y su
repercusion y posibles efectos en las servidumbres aeronauticas, para la
aprobacion de las licencias de obras se requerird la adecuacion al informe
emitido por la Subdireccion General de Aviacion Civil (AENA).

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol



B PLAN GENERAL DE ORDENACION APROBACION PROVISIONAL
- URBANISTICA DE MALAGA Junio 2010

Articulo 2.5. Usos permitidos.

1. Dentro de la calificacién de Terciario estaran considerados como caracteristicos
los usos comerciales, de oficinas, hoteleros, recreativos o salas de reunion,
hosteleria, ocio y afines. Ademas se permitiran como complementarios los
destinados a vivienda de guarderia (con el limite de una por edificio) y los
equipamientos publicos o privados sin limitacion.

2. Para la calificacion Residencial Libre serd uso caracteristico el destinado a
vivienda en todas sus categorias y los despachos profesionales que no superen
los 500 m? construidos. Se considera como compatible permitido el terciario en
todas sus clases ya sea parcialmente en las plantas inferiores de la edificacion
siempre que cuente con accesos diferenciados de los de las viviendas, o bien
ocupando un edificio exclusivo dentro del conjunto de los 4 bloques.

3. Como caso particular, el uso hotelero —que participa tanto de la condicion de
residencial como de terciario— podra ubicarse en cualquier situacion de los
bloques en altura o del z6calo siempre que cuente, asimismo, con accesos
diferenciados.

4. El uso Residencial Protegido se destinard exclusivamente a la ejecucion de
viviendas de Proteccién Oficial, de cualquier régimen, autorizandose la
posibilidad de establecer el uso comercial complementario en las plantas bajas a
condicion de que no supere el 15 % de la edificabilidad total asignada a esta
calificacion.

Articulo 2.6. Condiciones de uso de los espacios bajo rasante.

Los espacios bajo rasante de las parcelas edificables se destinaran exclusivamente a
garaje, instalaciones o a usos auxiliares de los principales sin que computen
edificabilidad. No obstante, Unicamente en primer sétano o semisétano del edificio
destinado a uso Terciario, siempre ligado al uso principal de la planta baja y conectado
directamente con ésta a través de escaleras y/u otros huecos, se podran permitir usos
comerciales, computandose como superficie edificada en este caso.

Articulo 2.7. Condiciones técnicas, energéticas, higiénico-sanitarias y de
seguridad.

1. Todas las edificaciones que se desarrollen en las parcelas de uso publico o
privado definidas en éste documento deberéan estar dotadas de los elementos,
servicios y condiciones higiénico-sanitarias y de seguridad establecidas por la
legislacion vigente al respecto en el momento de su construccion.

2. Debido a los requerimientos excepcionales de los bloques en altura, se podran
incluir plantas técnicas en los mismos sin que por ellas se compute edificabilidad
0 numero de plantas y siempre que su altura libre, medida de suelo a techo de
forjado, sea inferior a 2,5 (dos y medio) metros. En cualquier caso, la
introduccion de estas plantas técnicas no supondrd incremento de la altura
maxima total de la edificacion, determinada en metros.
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Asi mismo, si por exigencias del cumplimiento de las condiciones de proteccién
contra-incendios fuera necesario prever escaleras de evacuacion exteriores al
perimetro de los edificios, con cerramientos verticales diafanos y ejecutadas a
base de materiales ligeros, tendran la consideracion que corresponda en la
normativa especifica del Plan General para edificaciones en altura, asi como el
para el criterio de computo de la edificabilidad de su superficie en proyeccion
horizontal sobre cada planta de las instalaciones.

En la propuesta edificatoria se tendran en cuenta, coherente con las
determinaciones del punto 3.1 de la memoria propositiva y con la
normativa especifica en materia de edificacion, medidas para la mejora
de la proteccion medioambiental y el ahorro energético. Se tendran en
cuenta entre otras, las siguientes medidas:

a) Captacion y almacenamiento de aguas pluviales para su reutilizacion para
riegos de jardineria.

b) Captacion de energia solar, para la produccion de A.C.S. en los edificios
residenciales.

c) Disposicion de células de presencia en las iluminaciones de zonas
comunes.

d) Disposicion prioritaria de dobles fachadas en viviendas, para sus
ventilaciones cruzadas naturales.

e) Disposicion de aparatos sanitarios de doble descarga.

f) Captacion de aguas del nivel freatico y su correspondiente bombeo
posterior, para su uso refrigerador.

g) Utilizaciébn obligatoria de maderas procedentes de bosques de rapida
replantacion y crecimiento, con el correspondiente sello de homologacion.

h) Utilizacibn de elementos de sombra, o dobles pieles de fachada en
orientaciones E-W- S.

i) Empleo preferente de cubiertas ecoldgicas con areas ajardinadas y
almacenamiento de agua pluvial, para su constante riego por osmosis.

) Utilizacion prioritaria de ascensores sin utilizacion de aceites
contaminantes.

k)  Disposicion de jardinerias especificamente disefiadas con hoja perenne o
caduca, para el sombreado o la potenciacion de asoleo dependiendo de la
época climatica.

Articulo 2.8. Soportales, galerias, pasarelas y vuelos.

1.

La conexion o contacto de los edificios con el espacio publico circundante se
podréa efectuar mediante soportales diafanos que, aunque conserven la titularidad
privada, estén libres al acceso y uso publicos. Dichos soportales tendran una
profundidad minima de 3,50 metros y, al menos, otros tantos de galibo. Dado su
caracter de uso publico no computaran edificabilidad.

Anélogamente a lo regulado en el apartado anterior, se podran proyectar pasajes
o galerias que, atravesando las parcelas de titularidad privada conecten diversos
espacios de dominio publico entre si. Seria el caso de la gran galeria comercial
prevista en el zocalo o los pasajes transversales que dan continuidad obligada a
la trama urbana de referencia, fijandose para este fin un galibo minimo de 6
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metros. Como en el supuesto anterior, al estar libres al acceso y uso publicos no
computaran edificabilidad.

Con caracter general se permiten los vuelos de la edificacion, abiertos o
cerrados, las marquesinas, los aleros, cornisas, etc., en las condiciones
reguladas de forma genérica por las ordenanzas del Plan General. Ahora bien,
especificamente la presente ordenanza permite el vuelo de la edificacion en su
conjunto resultante de la formalizacion singular del perfil de la misma, es decir,
de la inclinaciébn o desplazamiento de su eje vertical. Este vuelo especifico,
aplicable Unicamente a los bloques en altura sobre el z6calo, permitird que los
edificios sobrevuelen los espacios publicos, cualquiera que sea su naturaleza,
hasta un avance maximo de 10 (diez) metros y a partir, como minimo, de una
altura de 25 (veinticinco) metros medidos desde la rasante de referencia.

Articulo 2.9. Ordenaciones en Detalle.

Sin perjuicio de que esta documentacion incluya la ordenacion urbanistica final del
ambito, completamente pormenorizada y directamente ejecutable, con caracter
general se podran formular Estudios de Detalle con los fines previstos en la Ley y en
particular, llegado el caso, con el objeto de realizar las siguientes ordenaciones en
detalle segun ya se ha enunciado en articulos anteriores:

La reordenacion de los cuerpos de edificacion previstos para los blogues en altura,
de manera que permita reajustar la composicion, ritmo o secuencia volumétrica de
los mismos. Esta reordenacion no modificara el aprovechamiento subjetivo, la
edificabilidad, la ocupacién o el nimero total de plantas establecidos para el
conjunto de las cuatro torres por el presente Documento.

La nueva ordenacién de volimenes de las dos parcelas destinadas a VPO, en
cuanto a la configuracion y formalizacion de su huella sobre el territorio o sobre el
z6calo comercial, sin que ello suponga, asi mismo, alteracién de la superficie
ocupada, edificabilidad, aprovechamiento o nimero de plantas de cada una de las
edificaciones, ni merma de los espacios libres que las circundan.

La distribucion de los usos, edificabilidades y volumenes resultantes de una nueva
subdivisién parcelaria, siempre que se cumplan los requisitos previos para poder
proceder a la misma y no se alteren los pardmetros fundamentales de la
ordenacién pormenorizada.

Articulo 2.10. Condiciones particulares para los aparcamientos bajo rasante.

1.

Los proyectos de edificacion deberan justificar el cumplimiento de la dotacién de
aparcamientos en el interior de las parcelas propuesto como minimos en esta
ordenacién pormenorizada del ambito de actuacién, cuantificados en el punto 3.3
de esta memoria y en el plano de “Red Viaria y Aparcamientos”.

Se contempla la ejecucion de un aparcamiento subterrdneo, bajo la edificacion
de viviendas de proteccion, para un total minimo de 888 plazas de aparcamiento
de uso y servicio publico correspondiente al minimo de 0,50 por cada 100 m2
construibles, que se justifica por las las previsiones minimas del art. 17.1.22.a.
de la LOUA. y como consecuencia de la dificultad de ubicarlas en los escasos
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viales interiores propuestos. Correspondera la titularidad de este aparcamiento al
Ayuntamiento de Malaga, pudiendo ser gestionado por cualquiera de los
procedimientos legalmente establecidos.

Coherente con la ordenacion se cumplira como el minimo de 312 plazas de
aparcamiento sobre la via publica y 594 plazas mas en el aparcamiento publico
soterrado. Toda plaza de aparcamiento que se elimine en superficie como
consecuencia de la propuesta definitiva del viario, debera ser convenientemente
justificada en el proyecto de urbanizacion y compensarse con un namero igual de
plazas en el aparcamiento subterraneo de titularidad municipal.

Ademas se cumplira con el minimo de 3.500 plazas mas de propiedad privada
correspondiente a los usos de vivienda libre, vivienda protegida y servicios
terciarios, dando con ello cumplimiento a la Ordenanza municipal y a las
estimaciones promediadas del Estudio de Trafico realizado al efecto. Los
proyectos de edificacion deberdn cumplir y justificar esta dotacién de
aparcamientos privados y, en todo caso, justificar que se cumple con el minimo
de aparcamientos por usos previstos en la normativa del Plan General.

En la ordenacién viaria se han previsto entradas y salidas de aparcamiento
subterrdneo a los viales de Sillita de la Reina, vial sobre el soterramiento y
avenida Juan XXIIl. Los proyectos de edificacion respetaran las entradas y
salidas de los aparcamientos subterraneos previstos en este documento. Su
ubicacién definitiva, sentidos de circulacibn y direcciones se justificaran
debidamente en los proyectos de edificacion. Se procurara en todo caso, reducir
en nimero o sentidos de circulacion los previstos al vial sobre el soterramiento, y
en beneficio y mejora de la la movilidad prevista.

El vial de servicio previsto en la seccién sobre el Soterramiento del Pasillo
Ferroviario debera tener al menos dos carriles para asumir con suficiencia las
entradas y salidas previstas de los aparcamientos subterrdneos. El disefio de
esta via se asimilara al acerado peatonal con las previsiones de diferenciacion y
seguridad que se consideren oportunas y adecuadas a la caracterizacion del
espacio publico que se pretende en el proyecto municipal del “Bulevar”.

Articulo 2.11. Afecciones ferroviarias.

1.

El ambito de actuacién limita e incluye parte del sistema general de
comunicaciones y transportes ferroviario, referido a la linea soterrada del AVE,
por lo que le seradn de aplicacion las disposiciones de la Ley 39/2003 de 17 de
noviembre, del Sector ferroviario y del Reglamento que la desarrolla, aprobado
por Real Decreto 2387/2004.

Con caracter particular, se tendran en consideracién la normativa sectorial de
forma que las limitaciones de propiedad seran las que resulten de una
infraestructura ferroviaria soterrada, es decir, considerando como arista
exterior de la explanacion las lineas referidas en el articulo 13 de la Ley 39/2003
y el articulo 25 del RD 2387/2004.
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El proyecto de urbanizacién, debera dirigirse, a los efectos de la preceptiva
solicitud de autorizacion de obras que afecten a las zonas de dominio publico
ferroviario y proteccion, al Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF),
a la Direccion de la Linea de Alta Velocidad de Coérdoba-Malaga, en Avenida de
Kansas City s/n. Estacion de Santa Justa. 41007 Sevilla.

Para la ejecucién de la obra ferroviaria de soterramiento se han afectado con
caracter definitivo suelos incluidos en el ambito SUNC-O-L0O.17 de 3.204 m?, los
cuales fueron adquiridos por ADIF mediante expropiacién en diciembre de 2005,
con las condiciones que se reflejan en el ACTA DE OCUPACION de marzo de
2006. Durante las obras también se encuentran afectados de servidumbre 1.063
m2. Los nuevos suelos expropiados incluidos en el ambito, tendra en todo
caso la calificaciébn de Sistema General de comunicaciones y transportes
(ferroviario) para el subsuelo, y sistema general viario en el suelo, todo ello de
acuerdo con el articulo 25 del Reglamento de la Ley del Sector Ferroviario. Estos
suelos, por encontrarse dentro del ambito, seran tenidos en cuenta en el
Proyecto de Reparcelacion con las particularidades reflejada en el acta de
ocupacién de 2006.

La instalacion ferroviaria soterrada contempla ademas diversas instalaciones de
seguridad (pozos de ventilacién, salidas de emergencias, pozos de bombeo,
tanque de almacenamiento, ...) todas ellas exteriores al muro pantalla, que se
reflejan en el plano de detalle correspondiente a las infraestructuras existentes.

Estas instalaciones incluidas en el subsuelo, serdn en todo caso compatibles
para su correcto funcionamiento con las determinaciones de los sistemas locales
que se encuentran a nivel de rasante. El Proyecto de Urbanizacion
pormenorizara la adecuacion de las mismas y establecera las condiciones de
ejecucion de las obras para su correcto servicio en todo momento.
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CAPITULO TERCERO. ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES A LAS
DOTACIONES PUBLICAS

Articulo 3.1. Formulacion del régimen de edificacion y uso aplicable en las
parcelas de Equipamiento Comunitario de cesion obligatoria.

1. En aplicacién del la legislacién urbanistica vigente se prevé la reserva de suelo
necesaria para la implantacion del uso pormenorizado de Equipamiento
Comunitario Educativo, Deportivo y Servicios de Interés Publico y Social.

2.  Analogamente a lo establecido para la edificacion de los usos lucrativos
establecida en el capitulo anterior, se establece la superficie de cada una de las
parcelas de equipamiento y su edificabilidad, las cuales vienen expresadas en la
Memoria, Cuadros de Sintesis y Planos de Ordenacién del presente Documento.
En el caso particular del Equipamiento de Interés Publico o Social (SIPS), el
cumplimiento del estandar minimo se realiza en base a la superficie edificable,
con independencia del tamafio de la parcela. Por ello se le asigna una superficie
construida total de 7.968 m?/t, que materializa en 7 (siete) plantas de altura.

3. No obstante lo anterior, la edificabilidad asignada a los equipamientos publicos
tiene el caracter de minima y podra ser ajustada, en virtud de los dispuesto por el
Plan General, dependiendo de las condiciones del entorno y de las necesidades
funcionales justificadas para el equipamiento en cuestion.

4.  Seréd condicion de disefio obligatoria la integracion de las dotaciones publicas en
el espacio publico que lo circunda. Por tal motivo, todas las edificaciones que se
proyecten en las parcelas dotacionales se alinearan principalmente a la calle
Bodegueros, manteniendo las zonas libres de edificacion al futuro Bulevar,
incluyendo en estas zonas la vegetacion y superficies arboladas previstas para
su mejor integracién. A estos efectos, la instalacion deportiva tendra el caracter
de extensiva y las construcciones cerradas que se implanten no podran ocupar
més del 25% de su superficie conjuntamente considerada, debiéndose destinar
al menos un 40% de la misma a espacios libres ajardinados vinculados a ella.

5. En aras de cumplir con la necesaria permeabilidad peatonal transversal, en
coherencia con los pasos transversales proyectados en el viario, se crearan
también pasos peatonales transversales entre los equipamiento publicos, que
permitan el acceso a los mismos y el flujo peatonal a uno y otro lado de la “gran
manzana” dotacional (permeabilidad Norte-Sur con pasos a través de la
edificacion y de sus zonas libres).

6. La edificacion para el equipamiento cultural deberd plantearse como edificio
incluido en un gran espacio libre, retranqueado y sin vallas de cerramiento,
contemplando, en su caso, pasajes peatonales de acceso o0 paso en planta baja.
Para su mejor integracion en el parque podra fragmentarse y modificar su
ocupacion fuera de los limites previstos por las alineaciones siempre que no
suponga mayor ocupacion a la prevista y en aras de su efectiva integracion en el
proyecto de parque lineal que definitivamente se apruebe.
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7. Hasta la efectiva cesion de la parcela educativa para la realizacion de un centro
escolar, la misma debera ser contemplada en el proyecto de urbanizacién como
parte de los espacios libres, sin cerramientos que limiten su superficie y
contemplando un uso complementario al mismo, bien sea integrado en la
urbanizacion del mismo o mediante una urbanizacién de tipo blando que permita
su disfrute como espacio publico e incluso parcialmente arbolado, que permita
posteriormente integrarse en el proyecto escolar.

8. Para las restantes condiciones de uso y edificacion se estard a lo dispuesto por
las Ordenanzas del Plan General.

Articulo 3.2. Formulacion del régimen de edificacién y uso aplicable en las
parcelas de Espacios Libres.

1. La presente documentacion establece para la totalidad de los Espacios Libres de
cesion la calificacibn de Parques y Jardines. Su régimen de uso y las
construcciones e instalaciones que en ellos es posible ejecutar seran los
recogidos por la normativa correspondiente del Plan General.

2. El Proyecto de Urbanizaciéon correspondiente definird las obras de jardineria,
acondicionamiento arbustivo y ornamental y arbolado, asi como las edificaciones
auxiliares y redes de infraestructura al servicio de la zona considerada
atendiendo a los criterios municipales dictados al efecto.

3.  El presente planeamiento introduce los conceptos clave, no vinculantes, para el
desarrollo del nuevo Parque Urbano, incluidos en el DOCUMENTO
PRELIMINAR. Se han primado las permeabilidades peatonales en ambas
direcciones principales, Norte-Sur, y Este-Oeste, simulando los trazos propios
gue componen la ciudad de Malaga. Se han establecido zonas con micro-
caracter con el animo de proporcionar espacios para multiples actividades: zonas
de agua, mercadillo, paseos, vegetacién, auditorios, parques infantiles, ...
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CAPITULO CUARTO. CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Articulo 4.1. Supresién de barreras urbanisticas.

A la hora de ejecutar las obras de urbanizacién, se deberdn ajustar sus
especificaciones a lo establecido por el DECRETO 293/2009, de 7 de julio, que regula
las Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el Urbanismo, la edificacion
y el Transporte en Andalucia.

Articulo 4.2. Caracteristicas generales de las redes de servicios y pavimentos.

1.

Los planos de Infraestructuras del presente documento representan Gnicamente
esquemas de las redes de servicios existentes a implantar en el Area. Los
tratamientos superficiales de viales, aceras y espacios peatonales que se
describen en la Memoria Justificativa y en el presente articulo, asi como las
caracteristicas generales de las redes, tienen el caracter de minimos. Tanto unas
como los otros seran estudiados detalladamente en el Proyecto de Urbanizacion.

En cualquier caso la cuantificacion de las demandas y las caracteristicas del
disefio de las distintas infraestructuras seran acordes con la normativa especifica
sectorial que les afecte, ademas de las Ordenanzas Generales del propio Plan
General y el Pliego de Condiciones Técnicas de Urbanizacion del Ayuntamiento
y/lo restantes normas especificas municipales, (proteccién contra-incendios,
limpieza y recogida de basuras, etc.).

Asi mismo, las rasantes expresadas en la documentacion grafica tienen caracter
indicativo y se concretaran en el Proyecto de Urbanizacion en funcién de las
rasantes definitivas resultantes de las obras de soterramiento del ferrocarril y del
resto de decisiones de las administraciones competentes sobre los viarios
propuestos incluidos en el ambito de actuacidn.

Se prevera la instalacion soterrada de contenedores de basuras. La red de
saneamiento serd de tipo separativo —en el cual tanto las aguas pluviales como
las residuales circulan por redes independientes— y se dispondran aljibes o
depdsitos para el mejor aprovechamiento de los recursos hidricos para el riego
de las zonas verdes. La ejecucion del alcantarillado, incluira la construccion de
las canalizaciones, pozos de registro, arquetas de salida de parcelas, y las
conducciones de los imbornales.

Las canalizaciones se realizaran en tubos de PVC, con enchufe con junta de
goma, para diametros inferiores a 600 mm y de hormigén armado con enchufe
de campana para didmetros superiores ya que éstos disponen de una mayor
movilidad en caso de asientos de los terrenos. Las desviaciones pequefias de los
conductos se ejecutaran mediante un trazado poligonal y con piezas curvas; las
desviaciones bruscas de la red y los encuentros entre conductos se haran
siempre dentro de los pozos de registro.

Se ejecutara como tipo de pozo de registro uno del tipo circular y dispondran de
boca excéntrica para posibilitar el acceso de los operarios.
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La red de abastecimiento de agua estara disefiada para cumplir, atendiendo en
cada caso la normativa correspondiente en vigor, las previsiones respecto a:

— Suministro de agua potable
— Riego
— Proteccion contra incendios. (Hidrantes).

Se preveran dos redes, una para las parcelas edificables y servicios publicos y
otra independiente para la red de contra-incendios. Las canalizaciones se
ejecutardn con tuberia de fundicién para una presion nominal de 10 atmdsferas,
enterrada en una zanja reforzada en los cruces de calzadas. Las piezas
especiales seran de fundicién/metal y las valvulas con husillo de acero inoxidable
alojadas en arquetas segun detalles en planos. Las acometidas a parcelas se
realizaran mediante collarin de toma para el diametro que se estime, segun
calculos en funcion del ndmero de viviendas a abastecer, de tuberia de
polietileno alta densidad o fundicion ductil segun el diametro y valvula de corte
alojada en arqueta. Toda la red ir4 protegida contra las heladas y con una
disposicién superior a la del saneamiento.

La red contra-incendios se proyectara cumpliendo la normativa vigente, CTE-SI,
colocandose hidrantes tipo arqueta de diametro especificos segin normativa.

Todos los tendidos e instalaciones eléctricas cumpliran con los reglamentos
oficiales vigentes, asi como con las normas de la compafiia suministradora.
Segun se indica en la Memoria Justificativa, se prevera la suficiente dotacién de
centros de transformacién, accesibles a través de dominio publico y acordes con
las necesidades de la actuacion.

La iluminacién media de los viales de circulacion rodada serd como minimo de
25 lux., y la de las areas peatonales de 18 lux. La clase y modelo de los baculos
y luminarias serd homologable a las utilizadas por el Ayuntamiento de Malaga y
deberéan contar con el visto bueno de los servicios técnicos municipales.

Para las condiciones de ejecucion y disefio del sistema viario, tanto calzadas
como zonas de aparcamiento y aceras peatonales, se estara a lo dispuesto en la
Titulo Decimocuarto de las Ordenanzas del Plan General Municipal.

Por ultimo, tanto las obras de urbanizaciébn como, en su caso, las de edificacion
también deberan cumplir con caracter general las normas sectoriales referentes
a las grandes infraestructuras y vias de comunicacion, en especial respecto de la
Linea Ferroviaria que atraviesa el ambito. A este respecto, el Proyecto de
Urbanizacion en desarrollo de la actuacibn deber4d someterse para su
conocimiento e informe a ADIF, como organismo gestor de dicha infraestructura,
en el momento procedimental oportuno.

Asimismo, en la tramitacién del Proyecto de Urbanizacion, con el objeto de
potenciar la movilidad sostenible y la intermodalidad, se sometera a evaluacion
de los organismos municipales que intervienen en la movilidad.

En prevision de las anteriores prescripciones, correspondera al Proyecto de
Urbanizacion el adecuar las secciones viarias a las previsiones contenidas en los
informes que se consideren preceptivos.
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PLAN DE ETAPAS.

Teniendo en cuenta la naturaleza de la actuacion y su grado de complejidad,
resulta conveniente aunque se establece una ETAPA UNICA para el desarrollo de
la misma, fijar la posibilidad de poder subdividirse posteriormente en diversas fases
para facilitar su ejecucion.

Tampoco se considera pertinente la divisién de la actuacién en varias unidades de
ejecucion por no ser el ambito de excesiva extension, tratarse de suelo urbano y
por tener parcelas diferenciadas que pueden desarrollarse de manera simultanea
sin interferirse en la ejecucion de las infraestructuras correspondientes.
Igualmente, no se considera necesario determinar un orden de prioridades para la
ejecucion de las distintas edificaciones a materializar.

Por tanto, durante el desarrollo deberd prever una adecuada ejecucién temporal y
espacial, manteniendo la coherencia de sus previsiones, cumpliendo las
determinaciones que se establezcan y garantizando la ejecucion y financiacién del
conjunto de las obras.

En los supuestos en que sea necesario, con la aprobacion municipal, se podré
realizar una previsién de fases de edificacion, que se acomodara a la urbanizacion
y a las dotaciones que se vayan obteniendo y a las necesidades y demanda de
suelo y vivienda.

Al tratarse de una sola etapa no se considera necesario su reflejo en el
correspondiente plano de la documentacién grafica.

PREVISIONES DE SUELO PARA EDIFICACION Y DOTACIONES.

Se atendera principalmente a que la prevision de creacién y utilizacion del suelo
gue se vaya urbanizando para la edificacion vaya acompafiada de la creacion de
las correspondientes dotaciones.

Se deberd tener en cuenta, asimismo, que la realizacion de las obras de
urbanizacién se programe coherentemente con las restantes determinaciones del
Documento, en especial con el desarrollo en el tiempo de la edificacién prevista y
sus dotaciones y de los elementos que componen las distintas redes de servicios,
asi como, con el sistema de actuacion elegido.

PLAN TEMPORAL DE LAS DETERMINACIONES.

En el Plan temporal se prevé:

1. El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion e implantacion de servicios
sera de CUATRO ANOS, a partir de la fecha de Aprobacion Definitiva del Plan

General.

2. Las obras de urbanizacién correspondientes se efectuaran con caracter previo
o simultaneo a la edificacion.
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La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los
equipamientos se establecerd a medida que se urbanice.

Para la ejecucién de las obras de urbanizacion se determinaran previamente
los niveles correspondientes a los servicios de abastecimiento de agua,
evacuacion y suministro de energia eléctrica para que puedan ser utilizados
por los terrenos que se urbanicen sucesivamente.

Para la ejecucion de la edificacion se establece un plazo de OCHO ANOS a
contar desde la Aprobacion Definitiva del correspondiente instrumento de
Reparcelacion.

4. PLAN TEMPORAL PARA LA VIVIENDA PROTEGIDA.

El plazo de inicio para la ejecucion de las viviendas protegidas se establece en
CUATRO ANOS a partir de la fecha de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion
y el de terminacion de SIETE ANOS desde esa misma fecha.

5. AFECCION DE LA INFRAESTRUCTURA FERROVIARIA.

1.

Durante la ejecucion de las obras de la nueva infraestructura ferroviaria se
respetara el régimen transitorio que se ocasiona por la conversién de la linea
actual en superficie en la soterrada actualmente en ejecucion, a efectos de las
distancias, lineas de referencia para la definicion de las servidumbres
contempladas por la legislacién sectorial vigente y a la ocupacion temporal de
los terrenos necesarios para llevarla a cabo.

Asi mismo, la programaciéon en la ejecucién material y juridica de las
actuaciones contempladas deberan adaptarse, en la parte que le pueda influir,
a la ejecucion de las obras de soterramiento de la infraestructura ferroviariay a
la naturaleza juridica en cada momento de los suelos afectados.

En cualquier caso, en las previsiones de inicio y desarrollo de las obras de
urbanizacion del sector se tendra en cuenta el plazo de 36 meses establecido
para la ocupacion temporal de los terrenos necesarios para la ejecucion de las
obras de soterramiento a fin de compatibilizar ambas actuaciones.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 1.3. y 2.11 de las ordenanzas
referido a las “Condiciones para la formulacién de los proyectos de obra de
urbanizacion y edificacién”, el Proyecto de Urbanizacion deberd ser remitido
para su conocimiento e informe al organismo gestor de las
infraestructuras ferroviarias, ADIF.

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol

62



B PLAN GENERAL DE ORDENACION
- URBANISTICA DE MALAGA

APROBACION PROVISIONAL
Junio 2010

~ DOCUMENTO D.
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol

63



B PLAN GENERAL DE ORDENACION APROBACION PROVISIONAL
- URBANISTICA DE MALAGA Junio 2010

1. PRESUPUESTO ESTIMATIVO POR CAPITULOS.
A expensas de lo que determine el Proyecto de Urbanizacion, las previsiones
sobre los costes econdmicos del desarrollo material de la urbanizacion en el
ambito de la actuacién son los siguientes:

1. Obras de Viales:

Movimiento de Tierras......ccovvevieiiiieiieeianeenn, 264.495 €
AfIrMado.....coo i 1.284.690 €
Red de Abastecimiento..........cccovvvviiiniiinnnnn. 491.205 €
Red de Saneamiento.............covviiiiiiiieninnnn. 302.280 €
Telefonia... oo 188.925 €
TelecomuniCaCioNeS.......c.ovvvvei i e 188.925 €
Sefializacion y Mobiliario Urbano..................... 75.570 €
Obras de FADICa.......covvv v, 113.355 €
Media TeNSION.....c.covieie e e 151.140 €
Centros de Transformacion...............ccooeeeeenee. 340.065 €
Baja Tension..........ccooevvi i e e, 151.140 €
Alumbrado PUBIICO.........ccoooiiiiii e 226.710 €
SUM B et 3.778.500 €

Canones acometidas. .. ....ovvvveeiie i, 350.000 €
Mejoras Conexion Redes Existentes................ 450.000 €

SUMB ...t e e 800.000 €

Obra Civil.......c.cooiiiii 1.870.300 €
Plantaciones y Mobiliario................cc.cocveviennne 1.125.000 €

Y0 0 = D 2.995.300 €

4. Aparcamiento Subterraneo Puablico:

12.250 M2 X 270 €M, . e e et 3.307.500 €

TOTAL OBRAS DE URBANIZACION.......cccoveveeirecreieeenean 10.881.300 €

2. PRESUPUESTO POR MODULOS

1. Médulo Coste Urbanizacién/M? Zonas Verdes............... 37,88 €/m?
2. Médulo Coste Total Urbanizacién/M? Suelo Bruto......... 61,29 €/m?
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1. ANTECEDENTES.

El presente estudio se plantea como objetivo la compatibilizacion de los diferentes
estudios de trafico que se llevan desarrollando en la zona:

a) “Estudio de Movilidad Urbana de la zona Oeste de Malaga en el Escenario de
las Nuevas Infraestructuras a construir’ redactado por BESEL en enero de
2007.

b) “Estudio de Trafico de la Avenida Veldzquez’ redactado por DoyMO en
octubre de 2007.

c) “ldeas para la reurbanizacion de la antigua Carretera de Cadiz” realizado por
los arquitectos Rafael Reinoso Bellido y José Maria Romero Arquitectos.

La reordenacién de los terrenos provenientes de las antiguas instalaciones de Repsol
en el casco urbano de Mélaga se realiza en funcién de los objetivos propuestos por la
Revisién del Plan General a fin de adecuar lo establecido por el vigente Plan General
de Ordenacion Urbana a las nuevas circunstancias urbanisticas y programa de
necesidades que, en la actualidad, la zona requiere.

1.1. ESCENARIOS DE ESTUDIO.
El sector objeto de estudio se encuentra en una situacién estratégica del entorno
y esta afectado por practicamente todas las infraestructuras planificadas en el
Oeste de la ciudad, por lo que las perspectivas de trafico en su entorno deben de

estar estudiadas para diferentes escenarios temporales:

1. Escenario 1: afio 2008-2010 sin desarrollo urbanistico ni actividad en
el ambito.

2. Escenario 2: afio 2012 contando con un 10% de las actividades
previstas en funcionando.

3. Escenario 3: afio 2017 con un 90% de las determinaciones
urbanisticas previstas.
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« ANALISIS MACRO_ AMBITO CIUDAD (ESCENARIOS TEMPORALES)

ESCENARIO 2008:

ACTUACIONES 2008

DEMANDA 2008

Enlace Ronda Oeste con M-
21y con c/ Pacifico.

Disminucion de viajes en vehiculo privado
como consecuencia implantacién del metro

Duplicacién del puente sobre
el Arroyo de las Cafias

Aumento de la movilidad en vehiculo privado
como consecuencia del crecimiento interanual

ESCENARIO 2012:

ACTUACIONES 2012a

DEMANDA 2012a

ACTUACIONES 2012b

DEMANDA 2012b

Hiperronda de Malaga

Eje Norte Sur

Disminucion de viajes en vehiculo privado como
consecuencia implantacion del metro

Vial Soterrado

Aumento de la movilidad en vehiculo privado como
consecuencia del crecimiento interanual
Desarrollo del 10% PERI REPSOL

Hiperronda de Malaga

Eje Norte Sur

Disminucion de viajes en vehiculo privado como
consecuencia implantacion del metro

Vial Soterrado

Pasos subterrdneos

Aumento de la movilidad en vehiculo privado como
consecuencia del crecimiento interanual
10% PERI REPSOL

2. AMBITO DEL ESTUDIO Y CONSIDERACIONES PREVIAS.

ESCENARIO 2017:

ACTUACIONES 2017

DEMANDA 2017

Vial Soterrado (2+2 carriles

Disminucion de viajes en vehiculo privado como
consecuencia implantacion del metro

ciculacion)

Aumento de la movilidad en vehiculo privado como
consecuencia del crecimiento interanual

Pasos subterraneos

Desarrollo PERI REPSOL (90%)

El presente estudio comprende el andlisis todas las vias basicas englobadas dentro
del perimetro conformado por las calles:

— Avenida de Juan XXIII.

— Avenida el Mediterraneo.
— Calle de Ortega y Gasset.
— Avenida de Velazquez.

— Avenida de Europa.

— Calle Gaucin.

Dado que nos encontramos dentro de un gran ambito de la ciudad, y ademas
considerando la préxima construccion de grandes infraestructuras que afectan
directamente al trafico del entorno, nuestro estudio ha intentado realizar hipétesis de
funcionamiento futuro que representen los efectos de la construccion de estos nuevos

viales.
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Si tenemos en cuenta las consideraciones de los estudios de la zona (Ver anejo 1),
podemos observar que estos afectan basicamente al trafico de Av. Velazquez, donde
se planean reducciones de capacidad, de forma que la seccién resultante serd de 2
carriles por sentido en lugar de tres.

Ademas ya se concreta la ubicacion de las paradas del metro, nuevos carriles bicicleta
por Avenida Velazquez, las conexiones con la Ronda Oeste, con la Hiperronda, etc.

Con los nuevos estudios de trafico se puede concretar mejor la intensidad esperada
por todos los viales que envuelven nuestro desarrollo y profundizar en el disefio de los
viales de referencia.

3. OBJETIVOS

Los objetivos de este estudio de movilidad es concretar la demanda generada por el
ambito de SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ORDENADO SUNC-LO.17
“REPSOL”, para afinar en el dimensionamiento de espacios destinados a
aparcamiento tanto dentro como fuera de la calzada (coches, motos y bicicletas), a la
distribucion urbana de mercancias y a los espacios reservados para el transporte
publico (lineas y paradas de autobus, taxi, etc.).

Otro de los objetivos es dotar a la nueva centralidad generada en este entorno de
servicios de transporte y de intercambio modal que fomenten las llegadas al centro de
la ciudad en modos sostenibles (transporte publico, bicicleta, etc.), de forma que sea
un punto de la ciudad donde prevalezca el equilibrio en el reparto modal.
4. RESULTADOS DE LOS ESTUDIOS DE TRAFICO DEL OESTE DE LA CIUDAD.
4.1. INVENTARIOS VIALES.
Se han realizado inventarios de:
« Numero de carriles de circulacion de todas las vias del @mbito de estudio.
« Sentidos de todas las vias de circulacion.

« Tiempos de seméforo.
« Zonas de peatones.
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No se ha contabilizado ningun tramo de carril bici, el uso de la bicicleta no es
cotidiano dentro del ambito de estudio, dado que este modo de desplazamiento
no se ha promocionado alun en esta zona.

4.2. JERARQUIZACION VIARIA OESTE CIUDAD.

La jerarquizacién de vias en el oeste de la ciudad, caracteriza al sector por
rodearse por redes ARTERIALES, lo que le confiere como una zona sensible de
la ciudad.

LEYENDA

—— Arteriales
——— Colectora C1
—— Colectora C2
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4.3. AFOROS MANUALES.

Se han realizado un total de 19 aforos manuales de 8 horas de duracién dentro

del intervalo horario comprendido entre las 9:00h de la mafiana y las 14: 00h de
la tarde y de las 16:00h a las 19:00h de la tarde.

Los resultados de los aforos es el siguiente:
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Los resultados DETALLADOS DE LOS AFOROS es el siguiente:

Destacan los 21.000 vehiculos que se mueven en cada sentido por las avenidas
Europa y Av. Juan XXIll. También es importante la reduccion de trafico
experimentada en la Calle Héroe de Sostoa en el punto de aforo 14 esta
reduccién respecto al estudio inicial viene motivada por la obras que se efecttan
en este tramo.
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Arafa de trafico del entorno:

Se aprecia la importancia e la Avenida Velazquez y de la avenida de Juan XXIII,
se explicita la necesidad urgente de una operacion urbanistica que permita la
permeabilidad a lo largo y a través de las vias del tren.
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A continuacion se muestra en forma de tabla los resultados obtenidos a partir de
los aforos manuales.

Tramo Sentido N° Carriles IMD (veh/dia) IS*

Avda. Juan XXIIl Avda. Europa | Montaria | 23000 0,712
Avda.Europa Av.Paloma Malaga 2 14800 0,771
Av. Ortega y Gasset Avda. Juan XXIII Cadiz 2 8800 0,69
Av. Ortega y Gasset Calle Juan Gris 16600 0,742

P°.Antonio Machado Calle Princesa 14200 0,739

Avda. Paloma Calle Jorge Guillén 37600 | 0,653

*.S. (Indice de saturacién: Relacion entre la IMD y la capacidad de la via)

4.4. ENCUESTAS ORIGEN DESTINO.

Los estudios contienen un plan de encuestas origen/destino con el objeto de
conocer por un lado la distribucion de los distintos viajes que circulan por el
ambito, ya sean interno-interno, interno-externo (o viceversa) o externo-externo,
asi como los viajes generados/atraidos por cada unas de las zonas en que se
divide el &mbito estudiado
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* EI63,2% de los viajes que transcurren por el &mbito de estudio corresponden
a viajes con origen y destino fuera del ambito.

» EI 33,5% de los viajes que transcurren por el ambito de estudio corresponden
a viajes interno-externo o interno-externo.

e« Tan solo el 3,3% de los viajes que transcurren por el ambito de estudio
corresponden a viajes interno-internos.

o Extemno - Exteno
@ Extemo - Interno

0intemo - Intermno

33%

33,5%

Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol

74



B PLAN GENERAL DE ORDENACION APROBACION PROVISIONAL
= URBANISTICA DE MALAGA Junio 2010

4.5. EL TRANSPORTE PUBLICO.

Dada la localizacién de nuestro ambito de estudio, es decir, una zona ahora
lejana de la centralidad de la ciudad, presenta una oferta de transporte publico
muy limitada, el uso del vehiculo privado (75% de los desplazamientos) se
ha priorizado desde el punto de vista de la urbanizacién y de la ordenacion
viaria de forma que el transporte publico se ha adaptado al trafico privado y
no al revés.

4.5.1. LINEAS DE BUS URBANO.
La empresa que gestiona las lineas de bus de Malaga es la EMT,

Empresa Malagueiia de Transportes, S.A.M. con un total de 37 lineas de
bus.

N
co@ e
R

Empresa Malaguefia de Transportes, 5AM

Por la zona de estudio circulan varias lineas de autobus. Por la Avenida
de Juan XXIII circulan las lineas 15, 22 y 31, con una frecuencia de
aproximadamente 12-13 minutos:
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4.5.2. LINEAS DE METRO.

La linea de metro que afecta a la accesibilidad del ambito, recorre todo el
eje viario de la Carretera de Cadiz, con una longitud aproximada de 3,7
Km., desde el puente de Juan Pablo Il, hasta el Palacio de los Deportes,
con 6 estaciones en este tramo. Esta linea trasbordara con la Linea 1 en
la explanada de la Estacion del FFCC, y continuara hacia el centro de la
ciudad, donde conectara con la Linea 3 del metro.

Segun los estudios elaborados por el Grupo Consultor Tema, en el afio
2008 la Demanda Diaria del metro era la siguiente:

DEMANDA METRO 2008. EXPLOTACION BASE

Captacion Vehiculo privado dia  Captacion Vehiculo privado
(en viajes) Hora punta (15%)

Reordenacion 2.932 439,8

TARIFA EMT

0,77Euros
Sin Reordenacién 1.978 296,7
Reordenacion 3.659 548,85
0,57Euros
Sin Reordenacion 3.406 510,9

Es decir, en el afio 2008 el modo vehiculo privado perdera del orden de
296 a 548 viajes en hora punta.

4.6. LA MOVILIDAD A PIEY BICICLETA.

Por lo que refiere a la movilidad a pie y en bicicleta dentro de nuestro ambito de
estudio, destaca la falta de espacios especializados para los desplazamientos en
estos modos de transporte sostenible.

Las actuaciones relacionadas con los peatones que se han utilizado para
actualizar el informe de movilidad son:

a)

b)

c)

d)

Ampliacién de los espacios destinados exclusivamente al peaton en la
Avenida Veladzquez, con la ampliacion de las aceras y la pérdida de dos
carriles de circulacion.

Construccion de carriles bici en Avenida Velazquez.

Ampliacién de las aceras en Héroe de Sostoa.

Camparfias de promocion del transporte publico, a pie y en bicicleta desde
la Administracion.
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CRECIMIENTOS DE TRAFICO PREVISTOS Y JUSTIFICACION DE LA
MOVILIDAD GENERADA POR SUNC -O-LO 17. REPSOL.

El incremento de movilidad provocado por el Plan Especial de reforma Integral se
calcula mediante la utilizacion de ratios de atraccion o generacion de viajes por
cada 100 metros cuadrados de superficie de techo construido.

Las actuaciones a considerar para el calculo de la movilidad generada son la
transformacién de practicamente 178.000 m? de terreno en 177.548 m? de techo
(sin incluir las cesiones).

Superficie Superficie

Actividad techo*(m2) atil(m2)
DOTACIONAL SOCIAL 8.000 6.400
DOTACIONAL DEPORTIVO 5.328 3.996
DOTACIONAL EDUCATIVO 7.992 6.394
VIVIENDA LIBRE 93.213 83.892
VIVIENDA PROTEGIDA 39.946 35.951
TERCIARIO oficinas 5.326 4.527
TERCIARIO comercial 39.061 33.201
TOTAL 198.866 | 174.362 |

* Techo total del ambito incluidas las cesiones
Notas:

*A parte de la movilidad generada por el SUNC-O-LO.17, también se debe tener
en cuenta el crecimiento latente del trafico, que se ha considerado del 2.5% anual,
por lo que para el afio horizonte (2014) se prevé que:

- Ao 2014: 100% del SUNC-O desarrollado y en funcionamiento.
- Ritmo de crecimiento del trafico: 2.5% anual en 8 afos, es decir un total de
(1+0.025)"8 = 22%

* Para el afio 2020 se prevé el desarrollo del resto de planes especiales de reforma
interior del entorno, y el crecimiento previsto sera del (1+0.025)"8 * (1+0.015)"6, lo
gue representa un 33% respecto a la situacién actual.

5.1. RATIOS DE ATRACCION POR ACTIVIDADES.

Extraido de estudios especificos, del Decreto de regulacién de estudios de
evaluaciéon de movilidad generada de la Generalitat de Catalufia y de la
experiencia contrastada con otros planes parciales de una envergadura parecida
a la de este Plan Especial, se ha recopilado la serie de datos que representa el
namero de desplazamientos por cada metro cuadrado de superficie util que
genera cada una de las actividades.

Estos ratios se dividen entre dia laborable y sabado, dado que las actividades
tienen puntas muy diferentes en funcién del dia de la semana.
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TABLA 2 RATIOS DE ATRACCION (desplazamientos por cada 100 m2)
Superficie | Superficie | en dias laborables en sdbados

Actividad techo*(m2) util(m2) visitas trabajadores | visitas trabajadores
DOTACIONAL SOCIAL 8.000 6.400 4,4 0,4 7,1 0,4
DOTACIONAL DEPORTIVO 5.328 3.996 7,4 0,4 8,3 1,1
DOTACIONAL EDUCATIVO 7.992 6.394 16,0 1,0 0,5 0,1
VIVIENDA LIBRE 93.213 83.892 10,0 12,0
VIVIENDA PROTEGIDA 39.946 35.951 8,0 9,0
TERCIARIO oficinas 5.326 4.527 1,9 3,9 0,0 0,4
TERCIARIO comercial 39.061 33.201 30,0 1,4 70,0 1,7
TOTAL 198.866 174.362

* Techo total del ambito incluidas las cesiones

Cada vivienda atraerd o generara entre 8 y 10 desplazamientos cada dia, es
decir del orden de 4 desplazamientos por persona, de estos hay que realizar las
hipotesis de modo de transporte.

5.2. NUMERO DE VISITANTES GENERADOS.

Multiplicando las ratios de atraccién por el nimero de metros cuadrados, se
compone la tabla siguiente:

TABLA 3 ATRACCION (viajes personas/dia)

en dias laborables sabados
Actividad visitas trabajadores] visitas trabajadores
DOTACIONAL SOCIAL 282 26 454 26
DOTACIONAL DEPORTIVO 296 16 332 44
DOTACIONAL EDUCATIVO 1.023 64 32 6
VIVIENDA LIBRE 8.389 0 10.067 0
VIVIENDA PROTEGIDA 2.876 0 3.236 0
TERCIARIO oficinas 86 177 0 18
TERCIARIO comercial 9.960 465 23.241 564
TOTAL 22912 | 747 37.362 | 658

El resultado es la atraccion de practicamente 23.500 personas en dia laborable y
casi 38.000 en sabado, este incremento de fin de semana se justifica por los
39.000 m? de techo de uso comercial.

5.3. REPARTO MODAL Y OCUPACION DE LOS VEHICULOS.
Con los datos anteriores y con las siguientes hipétesis de reparto modal y

namero de personas por vehiculo, podemos calcular el nUmero de personas que
se moveran en cada tipo de vehiculo:
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TABLA 4 REPARTO MODAL (turismo,moto y taxi)
laborables sabados

Actividad visitas  trabajadoreq visitas trabajadores

DOTACIONAL SOCIAL 20,0% 50,0% 25,0% 50,0%

DOTACIONAL DEPORTIVO 60,0% 50,0% 65,0% 50,0%

DOTACIONAL EDUCATIVO 70,0% 80,0% 80,0%

VIVIENDA LIBRE 50,0% 60,0%

VIVIENDA PROTEGIDA 45,0% 55,0%

TERCIARIO oficinas 70,0% 65,0% 80,0% 65,0%

TERCIARIO comercial 70,0% 50,0% 70,0% 50,0%

TABLA 4 REPARTO MODAL (transporte publico)
laborables sabados

Actividad visitas trabajadores visitas trabajadores

DOTACIONAL SOCIAL 10,0% 30,0% 10,0% 30,0%

DOTACIONAL DEPORTIVO 15,0% 20,0% 15,0% 20,0%

DOTACIONAL EDUCATIVO 20,0% 10,0% 10,0%

VIVIENDA LIBRE 20,0% 10,0%

VIVIENDA PROTEGIDA 25,0% 15,0%

TERCIARIO oficinas 10,0% 20,0% 10,0% 20,0%

TERCIARIO comercial 10,0% 30,0% 10,0% 30,0%

TABLA 4 REPARTO MODAL (a pie y bici)
laborables sadbados

Actividad visitas trabajadorey visitas  trabajadores

DOTACIONAL SOCIAL 70,0% 20,0% 65,0% 20,0%

DOTACIONAL DEPORTIVO 25,0% 20,0% 20,0% 30,0%

DOTACIONAL EDUCATIVO 10,0% 10,0% 10,0%

VIVIENDA LIBRE 30,0% 30,0%

VIVIENDA PROTEGIDA 30,0% 30,0%

TERCIARIO oficinas 20,0% 15,0% 10,0% 15,0%

TERCIARIO comercial 20,0% 20,0% 20,0% 20,0%

Los indices de ocupacion por vehiculo son:

TABLAS OCUPACION MEDIA (personas /turismo)

laborables sdbados
Actividad visitas  trabajadoreg visitas trabajadores
DOTACIONAL SOCIAL 1,40 1,10 1,40 1,10
DOTACIONAL DEPORTIVO 1,50 1,10 1,50 1,10
DOTACIONAL EDUCATIVO 2,40 1,10 1,10
VIVIENDA LIBRE 1,30 1,40
VIVIENDA PROTEGIDA 1,30 1,40
TERCIARIO oficinas 1,30 1,10 1,30 1,10
TERCIARIO comercial 2,10 1,10 2,30 1,10
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Dado el emplazamiento del SUNC-O-LO.17 vy de las caracteristicas del techo
edificado, se puede estimar que los porcentajes de reparto modal, continuaran
basados en el uso del coche y la moto, pero se empieza a dar un peso
significativo al transporte publico con porcentajes medios entre el 20 y el 30% del
total de visitas.

En referencia a la ocupacion media por coche, se estima que la ocupacién media
principal estaré alrededor del 1.3.

RESULTADOS DE LA ATRACCION.
Con las tablas 4 y 5, somos capaces de conocer el nimero de vehiculos que
intentaran acceder a nuestro ambito e incluso el nimero de personas que se
moverian en transporte publico y a pie, en el momento que se desarrolle el 100%
de los crecimientos urbanos previstos.

Numero de vehiculos:

TABLA 6 ATRACCION (vehiculos/dia)

laborables sabados
Actividad visitas trabajadores| visitas trabajadores
DOTACIONAL SOCIAL 40 12 81 12
DOTACIONAL DEPORTIVO 118 7 144 20
DOTACIONAL EDUCATIVO 298 46 5
VIVIENDA LIBRE 3.227 4.314
VIVIENDA PROTEGIDA 996 1.271
TERCIARIO oficinas 46 104 0 11
TERCIARIO comercial 3.320 211 7.073 257
TOTAL 8.046 381 12.884 304

8.427 13.187

Si descontamos las motos y los taxis:

porcentaje de viajes en moto / ciclomotor

DOTACIONAL SOCIAL 2% 5% 2% 5%
DOTACIONAL DEPORTIVO 6% 5% 6% 5%
DOTACIONAL EDUCATIVO 2% 3% 2% 3%
VIVIENDA LIBRE 4% 4%
VIVIENDA PROTEGIDA 6% 6%
TERCIARIO oficinas 5% 6% 5% 6%
TERCIARIO comercial 3% 6% 2% 6%
TABLA 10: ATRACCION (turismos/dia, excluidos taxis)
laborables sabados
Actividad visitas trabajadores| visitas trabajadores
DOTACIONAL SOCIAL 39 11 80 11
DOTACIONAL DEPORTIVO 111 7 135 19
DOTACIONAL EDUCATIVO 292 45 0 5
VIVIENDA LIBRE 3.036 0 4.059 0
VIVIENDA PROTEGIDA 936 0 1.195 0
TERCIARIO oficinas 34 98 0 10
TERCIARIO comercial 3.156 199 6.793 241
TOTAL 7.605 | 360 12.262 | 286
7.965 12.548
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Podemos concluir que en el momento en que el 100% del ambito esté en
funcionamiento, intentaran llegar a nuestra parcela unos 7.900 coches en dia
laborable y 12.500 en sabado.

El nimero de motos atraidas sera de alrededor de 400 tanto en dia laborable
como en sabado, y el de taxis sera de unos 225 cada dia.

El nimero de personas en transporte publico:

laborables sabados

Actividad visitas trabajadores visitas trabajadores
DOTACIONAL SOCIAL 28 8 45 8
DOTACIONAL DEPORTIVO 44 3 50 9
DOTACIONAL EDUCATIVO 205 6 - 1
VIVIENDA LIBRE 1.678 - 1.007 -
VIVIENDA PROTEGIDA 719 - 485 -
TERCIARIO oficinas 9 35 - 4
TERCIARIO comercial 996 139 2.324 169

3679 192 3911 190

Se prevé la llegada de unas 4.000 personas en transporte publico, transportadas
sobretodo por la nueva linea 2, y su parada de Huelin.

El nUmero de personas a pie y en bicicleta:

laborables sabados

Actividad visitas trabajadores visitas trabajadores
DOTACIONAL SOCIAL 197 5 295 5
DOTACIONAL DEPORTIVO 74 3 66 13
DOTACIONAL EDUCATIVO 102 6 - 1
VIVIENDA LIBRE 2.517 - 3.020 -
VIVIENDA PROTEGIDA 863 - 971 -
TERCIARIO oficinas 17 26 - 3
TERCIARIO comercial 1.992 93 4.648 113

5762 134 9001 135

Se prevé la llegada de unas 5.800 personas a pie y bicicleta, se estima que en
bici podrian llegar hasta un 2% de estos desplazamientos, es decir una 120 bicis
en laborable. En sabado la atraccion a pie sera mayor, de alrededor de 9.100
personas a pie y unas 180 bicicletas.

EVOLUCIONES HORARIAS EN LOS ACCESOS AL CENTRO COMERCIAL.

Conociendo el comportamiento a lo largo del dia de cada una de las actividades
anteriores, se puede componer una curva general, compuesta por el siguiente
conjunto de curvas:
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Con la suma porcentual de cada una de ellas se compone la curva global:

Distribucion horaria de llegadas y salidas en sadbado
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En sdbado encontramos una punta de entradas a media mafiana y una de
salidas al final de la tarde, cuando acaba el horario comercial.
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5.6.

Distribucion horaria de llegadas y salidas en laborable

. /\\ /\
o A
[ NN

vehiculos / 30 minutos

o\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\
O 0O 0000000000000 0000000 O
P22 Q2
NSO O~NOSS dAdRF Y9N 2O dN 0

—a o - A4 ddd 44NN

En dia laborable, las puntas son a primera hora de la mafiana y a media tarde,
coincidiendo con la punta del trafico actual y sera sin duda la hora punta semanal
y de dimensionamiento del viario periférico alrededor del éambito. El
dimensionamiento de los accesos al centro comercial se debera realizar para un
sabado, ya que la demanda se eleva alrededor de un 30% respecto a laborable.
Los valores de incremento de entradas en hora punta de laborable (de 8h a
9h) son de 1.700 vehiculos y en sabado (de 11h a 12h) son de 3.100. Por lo
que refiere a las salidas, la punta de laborable es de 1.680 vehiculos entre
las 17:00h y las 18:00h y de 22:00h en sdbado de 19:30h a 20:30 horas.

APARCAMIENTO. PREVISION DE OCUPACION.

Una vez tenemos los datos de vehiculos atraidos, dimensionamos las
caracteristicas de las plazas necesarias para absorber la nueva demanda.
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Las evoluciones previstas y restando las curvas de entradas y
aparcamiento podemos calcular su ocupacién horaria:

Considerando el 100% de la urbanizacion del ambito en funci

0:00

salidas del

onamiento

(afio 2014), se prevé que en dia laborable sean necesarias unas 3.500 plazas de
aparcamiento, y en sabado unas 5.000, por lo que el aparcamiento
subterraneo se debe dimensionar para acoger aproximadamente a 3.000 — 3.500
coches, pensando que un porcentaje de los usuarios siempre tenderan a
aparcar en superficie y que desde el punto de vista de la gestidn y explotaciéon de

un aparcamiento es imposible dimensionar para la demanda méxima.

En cualquier caso el &mbito cumple con las Reservas de espacios para
aparcamientos del Plan General Municipal de Ordenacion de Mélaga vigente.
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Exigencia de aparcamiento
Actividad Norma Demanda
DOTACIONAL SOCIAL 1 plaza /100m2 80 80
DOTACIONAL DEPORTIVO 1 plaza /100m2 53 80
DOTACIONAL EDUCATIVO 1 plaza /100m2 80 120
VIVIENDA LIBRE 1 plaza /100m2 932 1.398
VIVIENDA PROTEGIDA 1 plaza /100m2 399 599
TERCIARIO oficinas 1 plaza /50m2 107 107
TERCIARIO comercial 1 plaza/25m2 1.562 2.344
TOTAL 5o [ am7r ]

Segun la norma son necesarias alrededor de 3.200 plazas, y segun la demanda
alrededor de 4.727, un término medio seria la creacién de un total de 3.900.
Ademas para que realmente un aparcamiento funcione, nunca se dimensiona
para dar capacidad al 100% de la demanda maxima anual, sino para dar servicio
a alrededor de un 80-85%.

Prever un mayor nimero de plazas de aparcamiento supondria dimensionarlo
para que se llene los dias de maxima afluencia anual (alrededor de 15 de 365
dias, que son los de navidad, rebajas, etc.), y supondria un desequilibrio
estructural, econémico y operativo innecesario. Ademas, supondria un elemento
incentivador de los desplazamientos en vehiculo privado y no reforzaria el
proyecto municipal de desarrollo sostenible.

Las plazas de aparcamiento necesarias para dar cobertura a la demanda del
nuevo ambito de planeamiento son de alrededor de 3.900 y deben repartirse
entre las zonas de estacionamiento bajo rasante y en superficie.

RESERVA DE ESPACIO PARA APARCAMIENTO.

La ordenacion detallada del &mbito del SUNC-O-LO.17 “Repsol” tiene en cuenta
el estudio de trafico y estacionamiento realizado para la aprobacién inicial del
Plan Especial y ha dimensionado aparcamiento para dar capacidad a la
demanda recomendada:
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Dimensionamiento previsto: 4.462 plazas, 4.163 soterradas y 299 en superficie.

|:| Residencial libre y
Terciario 3.175 plozas

Vivienda

protegida 399 plazas
- Soterrado poblico 589 plozas

Adaptado 5 plozas
- Superficie pdblicc 299 plazas

Adoptado 13 plazas

Total Estacionamiento 4.462 plozos

6. DESCRIPCION DE LOS ESCENARIOS DE SIMULACION.
6.1. ESCENARIO 2008.

La red viaria del municipio de Malaga en el afio 2008 incluyé la reordenacién del
eje calle Héroe de Sostoa — Avenida Velazquez como consecuencia de la
implantacién de la Linea 2 del metro, asi como la existencia del nuevo enlace de
la Ronda Oeste con la MA-21 y la calle Pacifico. Otra actuacién importante
realizada en este escenario 2008 fue la duplicacién del puente sobre el Arroyo de
las Cafas.

6.1.1. LINEA DEL METRO.

Recorre todo el eje viario de la Carretera de Cadiz, con una longitud
aproximada de 3,7 Km., desde el puente de Juan Pablo Il, hasta el
Palacio de los Deportes, con 6 estaciones en este tramo. Esta linea
trasbordara con la Linea 1 en la explanada de la Estacion del FFCC, y
continuard hacia el centro de la ciudad, donde conectara con la Linea 3
del metro.

6.1.2. NUEVO ENLACE DE LA RONDA OESTE CON LA MA-21Y CON LA C/
PACIFICO.

Con esta actuacion se pretende mejorar la conexion entre el Eje Litoral, la
Ronda Oeste y la MA-21, creando asi, un eje alternativo de acceso y
salida de la ciudad desde el Oeste (junto con la avenida Veladzquez y la
avenida Andalucia), ademas de mejorar la conectividad del Poligono
Guadalhorce, posibilitando una salida mas fluida hacia la Ronda Oeste.

6.1.3. DUPLICACION DEL PUENTE SOBRE EL ARROYO DE LAS CANAS.

Anteriormente, el puente sobre el Arroyo de las Cafias s6lo poseia un
carril por sentido, conectando las calles de Herman Hesse con Hermanos
Lumiere, y ésta, a su vez, con la avenida de Europa. El proyecto ha
consistido en duplicar la capacidad de la via, construyendo un puente
paralelo al actual, y creando una rotonda que favorezca los giros, sobre
todo de vehiculos pesados.
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6.1.4. ENLACE AVENIDA ORTEGA Y GASSET Y MODIFICACION ENLACE
AVENIDA ANDALUCIA.

A continuacion se muestra en los siguientes planos las distintas
actuaciones que entraron en funcionamiento para el escenario 2008.

6.2. ESCENARIO 2012.

La red viaria del municipio de Malaga prevista para el afio 2012 incluira, ademas
de las actuaciones realizadas anteriormente (escenario 2008), la Hiperronda con
todos sus enlaces, la conexion del Eje Norte-Sur que unird la avenida Moliere
con la parte norte de la ciudad a través de toda una serie de accesos, el
soterramiento de las vias del tren a su paso por Malaga y como consecuencia la
aparicion de un nuevo vial que se proyectara por encima de las vias y todo el
desarrollo urbanistico de entre vias que generar4 un tramado viario con una
fuerte componente norte-sur.

En cuanto a la demanda, la implantacién del metro conllevara una disminucién
de los viajes en vehiculo privado como consecuencia de la captacion del metro.
Esta captacion por parte del metro ya empezo6 en el anterior escenario (2008),
aunque es en este escenario 2012 cuando habra un aumento de la captacion
dada la consolidacion de este nuevo medio de transporte.

Segun los estudios elaborados por el Grupo Consultor Tema, en el afio 2012 la
Demanda Diaria del metro es la siguiente:

DEMANDA METRO 2012. EXPLOTACION BASE
Captacion Vehiculo privado dia Captacién Vehiculo privado

AR = (en viajes) Hora punta (15%)
Reordenacion 3.543 531,45
0,77Euros
Sin Reordenacion 2.393 358,95
Reordenacion 4.356 653,4
0,57Euros
Sin Reordenacién 4.089 613,35
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Es decir, en el afio 2012 el modo vehiculo privado perdera del orden de 359 a
653 viajes en hora punta.

Ademas de tener en cuenta los viajes captados del vehiculo privado por el metro,
se ha tenido en cuenta el crecimiento interanual de la movilidad en vehiculo
privado en el municipio de Malaga, se situa alrededor del 2%.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

HIPERONDA DE MALAGA.

La Hiperronda de Malaga viene a complementar la Ronda actual,
saturada de tréfico, y que bordeara a la ciudad por el Noroeste. Esta
prevista su apertura para el afio 2012.

EJE ATABAL-TERMICA.

La conexion de la avenida de Maria Zambrano, hasta conectar por la
avenida de Moliere con la calle Pacifico, constituird un nuevo Eje Norte -
Sur, que facilitara el acceso a los usuarios del Poligono Guadalhorce, y
permitira descargar la Avenida de Juan XXIII.

VIAL SOBRE EL SOTERRAMIENTO DEL FERROCARRIL Y VIALES
PERPENDICULARES.

Esta actuacion supone cerrar la “herida” que este tipo de infraestructuras
crea en una ciudad. Aunque existen pasos por encima de las vias, su
soterramiento permitird una mejor distribucion del espacio, favoreciendo
la estancia reservada al peatén, y creando un nuevo vial de penetracion a
la ciudad. En funcion de la disponibilidad de los terrenos, esta actuacion
se contempla en dos fases. La primera de ellas, que corresponde al
periodo 2012, se tiene previsto que la seccién del nuevo vial tendra, al
menaos, un carril por sentido.

DESARROLLO 10% REPSOL (+842 veh/dia laborable y + 1318 veh/dia
en sabado).

El soterramiento de las vias del tren dara lugar al desarrollo urbanistico
del ambito de REPSOL, con lo cual los viajes en vehiculo privado
aumentaran. Segun el estudio realizado por la consultora Doymo, la
primera fase conllevara un 10% de los viajes, es decir, 1.000 de los
10.000 viajes mas 0 menos previstos una vez se desarrolle totalmente el
plan.

A continuacion se muestra en el siguiente plano las distintas actuaciones
gue se han realizado para el escenario 2012.
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6.3. ESCENARIO 2017.

La red viaria del municipio de Malaga prevista para el 2017 incluira ademas de
las actuaciones realizadas anteriormente (escenario 2008 y escenario 2012), la
consolidacién definitiva desde el punto de vista urbanistico, del espacio
abandonado como consecuencia del soterramiento de las vias del tren y distintos
pasos subterrdneos (concretamente 3) en puntos estratégicos de la ciudad, con
el fin de evitar problemas relacionados con la congestién.

En este nuevo escenario tiene lugar la segunda fase de urbanizaciéon del nuevo
vial aparecido como consecuencia del soterramiento de las vias del tren. Esta
segunda fase se caracteriza por aumentar la seccion de la via hasta los dos
carriles por sentido.

Paralelamente a esta actuacion, se produce la implantacién definitiva de todas
las actividades relacionadas con el SUNC-0O-LO.17 “REPSOL”, ya que en el afio
2012 Unicamente se habia desarrollado el 10% del total y en este nuevo
escenario se desarrollara el 90% restante. Esto representa 9.000 viajes/dia mas
en vehiculo privado.

En este mismo escenario, otros espacios aparecidos como consecuencia del
soterramiento de las vias del tren inician un proceso de urbanizaciéon con la
consiguiente implantacion de diversas actividades generadoras de movilidad.

Por tanto, este escenario tiene que ver mas con el aumento de la demanda que
con una nueva estructuracion de la red viaria, aunque ya se ha comentado
anteriormente que la seccion del nuevo vial pasara a tener una seccion viaria de
dos carriles por sentido.
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En cuanto a la disminucion de la demanda en vehiculo privado como
consecuencia de la implantacion del metro se ha considerado para este
escenario la misma captacion de viajes por parte del metro que el considerado
en el 2012. Segun los estudios elaborados por el Grupo Consultor Tema, en el
afio 2012 la Demanda Diaria del metro es la siguiente:

DEMANDA METRO 2012. EXPLOTACION BASE

Captacién Vehiculo privado dia Captacién Vehiculo privado

TARIFA EMT (en viajes) Hora punta (15%)
Reordenacion 3.543 531,45
0,77Euros
Sin Reordenacion 2.393 358,95
Reordenacion 4.356 653,4
0,57Euros
Sin Reordenaciéon 4.089 613,35

Ademas de tener en cuenta la captacion del vehiculo privado por el metro, se ha
seguido considerando el 2% de crecimiento interanual de la movilidad en
vehiculo privado.

6.3.1. PASOS SUBTERRANEOS EN DISTINTOS CRUCES DE LA CIUDAD.
Para el afio 2017 se tiene previsto construir 3 pasos subterraneos:

= Avenida Juan XXIlI — calle Héroe de Sostoa (la Avenida Juan XXIII
transcurre por debajo)

= Ortega y Gasset — avenida Juan XXIIl (Ortega y Gasset transcurre por
debajo)

» Avenida Velazquez — avenida Moliere (Avenida Moliere transcurre por
debajo).

6.3.2. VIAL SOBRE EL SOTERRAMIENTO DEL FERROCARRIL (SECCION
2+2).

Para el periodo 2017 se tiene previsto que la seccién del nuevo vial
tendra, al menos, dos carriles por sentido.

6.3.3. DESARROLLO 90% RESTANTE DE REPSOL (+8.426 veh/dia laborable
y + 13.187 veh/dia en sabado).

Segun el estudio realizado por la consultora Doymo la segunda fase

conllevara un 90% de los viajes, es decir, 9.000 de los 10.000 viajes mas
0 menos previstos una vez se desarrolle totalmente el plan.

7. MACROSIMULACION DE LOS ESCENARIOS TEMPORALES.
7.1. SIMULACION DEL ESCENARIO DE REFERENCIA (2008).
Si cargamos el trafico pronosticado para el 2008 en la red de calles que

componen el &mbito de estudio, obtenemos una imagen del estado de saturacion
actual de la zona oeste de la ciudad.
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Simulacién de lared parala IMD y indices de saturacion.

Simulacién de la red para la hora punta (IHP) y indices de saturacion.
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Los puntos de maxima saturacion se encuentran en la Avenida de Juan XXIII,
con intensidades que superan el 100% de la capacidad. Esta situacion es la que
se puede observar en las horas punta de trafico en la zona.

7.2. SIMULACION DEL ESCENARIO 2012.

Si cargamos el trafico pronosticado para el 2012 en la red de calles prevista por
Urbanismo para ese afio, nos encontramos con una red viaria mucho mas
equilibrada, dado que este escenario contempla la apertura de toda la red de
calles perpendicular a la linea de ferrocarril.
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Intensidades en hora punta e indices de saturacion.

Considerando un 10% de las actividades previstas en 2012 en este ambito de
planeamiento no se perciben problemas de capacidad en ningin punto,
mejorando considerablemente la situacion actual.

La opcién viaria representada es la Opcién C del estudio de trafico de Avenida
Velazquez, aquella que contempla una seccién de Avenida Veldzquez con dos
carriles por sentido.

7.3. SIMULACION DEL ESCENARIO 2017.
Si cargamos el trafico pronosticado para el 2017 en la red de calles prevista por

Urbanismo para ese afio, no se perciben problemas de capacidad en ninguin
punto de la red:
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Intensidades en hora puntay indices de saturacion.

Considerando un 100% de las actividades del PERI REPSOL, en 2017 no se
perciben puntos con niveles de servicio superiores a 0.9.

En 2019, se observa como existe un reparto de la intensidad mas uniforme por la
red ensayada, los indices de saturacion se mueven entre el 60-80%.

8. ESTUDIO DE MICROSIMULACION, PROPUESTAS Y CONCLUSIONES.
Realizado el Estudio de Movilidad para el desarrollo del SUNC-O-LO.17, el Area
de Trafico y Movilidad del Ayuntamiento de Malaga, exige una serie de
modificaciones y ampliaciones del estudio de movilidad, que consisten
basicamente en:

a) Correcciones en el macromodelo de simulacién TRANSCAD de la zona.

b) Propuestas de concrecion de secciones armonizada con las directrices del
Plan de Movilidad Sostenible del Ayuntamiento.
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c) Propuesta de concrecion de intersecciones alrededor de nuestro ambito de
estudio.

El principal objetivo del presente anejo es que el departamento de movilidad del
Ayuntamiento de Malaga tenga argumentos para posicionarse en relacién a la
afectacion en el trafico del SUNC-O- LO-17 de REPSOL.

8.1. ESCENARIOS DE ESTUDIO.

Los escenarios temporales de estudio siguen siendo los mismos, 2008, 2012 y
2017, pero con los ajustes y actualizaciones requeridas.

— Para dimensionar el viario del entorno se estima que el afio de
dimensionamiento adecuado es el 2017, dado que en 2012 no se espera que
la demanda de desplazamientos sea destacable.

8.2. JERARQUIZACION VIARIA OESTE CIUDAD.

Estamos rodeados de 3 vias arteriales y una via colectora de segundo nivel:

Av. Juan XXIII - Arterial
Av. Europa - Arterial
Calle Sillita de la Reina: - Colectora C2
Av. Vias del AVE - Arterial

A la hora de dimensionar las secciones transversales, se han tenido en cuenta
las recomendaciones para el disefio de estas vias, como calzadas laterales,
aparcamiento, etc.
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8.3. CORRECCIONES AL ESCENARIO 2017.

8.4.

Una vez adaptados los crecimientos a la planificacion prevista en el plan General
de Malaga, los resultados de la asignacion son los siguientes:

Intensidades en hora punta e indices de saturacion.

Considerando un 100% de las actividades del ambito, en 2017 no se perciben
puntos con niveles de servicio superiores a 0.9 en hora punta alrededor del
ambito de estudio.

En 2017, se observa como existe un reparto de la intensidad mas uniforme por la
red ensayada, los indices de saturacion se mueven entre el 60-80% en el
conjunto de la red.

ESTUDIO DE MICROSIMULACION.

8.4.1. GENERALIDADES.

Para realizar la microsimulacion del escenario mas desfavorable, es decir,
aquel en que ambito estd al 100% con las infraestructuras desarrolladas
(afio 2017), se han tenido en cuenta las siguientes observaciones:

a) Respecto a la IMD/DEMANDA:

e Se han utilizado las intensidades en hora punta calculadas con el
macrosimulador TRANSCAD.
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e Se han utilizado los datos de movimientos resultantes de la
asignacion de carga en las intersecciones perimetrales a nuestro
ambito de estudio.

b) Respecto al viario / OFERTA:

e Se ha descartado la posibilidad de deprimir la Av. Juan XXIII por
encima o por debajo del nuevo vial sobre la linea de tren AVE.

¢ Se ha considerado adecuado y se propone mantener la previsiéon
de deprimir la Av. Juan XXIII por debajo de la calle Héroes de
Sostoa.

e Las intersecciones de Sillita de la Reina con Av. Europa y con el
nuevo vial sobre el AVE se proponen en superficie.

¢ No se conecta en ningun caso la entrada de una calzada lateral a
las rotondas.
8.4.2. MICROSIMULACION DE INTERSECCIONES.

Una vez calculada la intensidad de circulacion que se alcanzara en cada
de las intersecciones que componen el perimetro del planeamiento,
podemos detallar su funcionamiento mediante el método de simulacion
AIMSUN.
e Matriz O/D extraida del TRANSCAD.

e Hora punta de la mafana.

o Escenario de red para el 2017.
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GRAFO DE LA RED SIMULADA.
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A. PROPUESTA DE ORDENACION DE LA INTERSECCION 1: AV.
SOBRE EL A.V.E. CON SILLITA DE LA REINA

Esta interseccidon en rotonda debe tener tres carriles interiores:

L
J \

La rotonda proyectada se ha cargado con la matriz O/D y se ha previsto
una semaforizacion que funciona en dos fases, una que permite los
movimientos de la via arterial y otra que permite los movimientos de la via
colectora.

Los pasos de peatones (dibujados en verde) se sitian en todas las calles
y su verde coincide con el rojo de la via que cruzan. Los semaforos de
peatones de aconsejan tipo “pelicano” para las salidas de los vehiculos,
ya que los primeros segundos se mantienen en rojo, para proteger al
peatdn y el resto del tiempo se mantienen en ambar.
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Las fases de seméaforo recomendadas son las siguientes:

Fase 1: Salida de la Avenida sobre el AVE y paso de peatones de
Sillita de la Reina.

Los peatones de Sillita de la Reina tienen alrededor de 35 segundos para
cruzar.
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Fase 2: Salida de los vehiculos de Sillita de la Reinay paso de
peatones para cruzar el vial del AVE con més de 40 segundos.

Las fases se describen a continuacion, en rojo los movimientos de los
vehiculos y en azul el de los peatones:
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El nivel de servicio en todos los tramos analizados esta por debajo del 80-
90%.
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1) Resultados de la simulacién segun TRANSCAD:

2) Resultados de la simulacién segin AIMSUN:

Los dos modelos de simulacién presentan indices de saturacion
parecidos.

Los vehiculos en cola que resultan de la asignacion de carga no
sobrepasan en ningun tramo los 9 vehiculos por carril.
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B. PROPUESTA DE ORDENACION DE LA INTERSECCION 2: AV.
SOBRE EL A.V.E. CON AVENIDA JUAN XXl

Esta interseccion se plantea a un nivel y se propone articularla como
una media luna, donde se prohiba el giro a la izquierda de Juan XXIlI
hacia el nuevo vial sobre el AVE.

TRANSPORT
SIMULATION
SYSTEMS
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Fase 1- TR . a
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Los tiempos de fase propuestos son los siguientes, la optimizaciéon
de los tiempos estriba en desfasar correctamente las fases:
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La capacidad interior de la media luna debe garantizar 3 carriles de
acumulacion.

Se observa la posible salida del aparcamiento a la calzada lateral, que
mediante un semaforo desfasado permite la acumulacién de
vehiculos en la via sobre el AVE. El carril bus debe acabarse antes de
la interseccion, para permitir la acumulacion de tres vehiculos a la
vez.
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El nivel de servicio en todos los tramos analizados vuelve a estar por
debajo del 80-90%.

1) Resultados de la simulacion segun TRANSCAD:
El modelo macro no permite afinar tanto las fases de verde, por

lo que los puntos que se presentan en naranja se han podido
corregir en la simulacién micro.

2) Resultados de la simulacion segin AIMSUM AIMSUN:
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Los dos modelos de simulacién presentan indices de saturacion
parecidos.El nimero de vehiculos en cola se presentan en el
siguiente grafo:

No se detectan colas de mas de 16 vehiculos por carril.
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C. PROPUESTA DE ORDENACION DE LA INTERSECCION 3:
AVENIDA JUAN XXIIl CON LA CALLE HEROES DE SOSTOA.

Esta interseccion se ha ordenado en dos niveles, de forma que se
favorece a la funcion de RONDA URBANA de Av. Juan XXIII.

La localizacién de la gasolinera en este punto &mbito o en otro punto,
no afecta al nivel de servicio del conjunto.

Para garantizar la capacidad de los giros a la izquierda (de Av. Juan
XXII a Europa y Héroes de Sostoa) son necesarios 2 carriles en la
rampa de salida y tres para garantizar los giros.

Esta interseccién funciona como una rotonda semaforizada, los pasos
de peatones se diseflan en todas las intersecciones, lo que
proporciona una buena permeabilidad en toda la interseccion.

La transicion entre la interseccion de Av.Juan XXIII con Vial Sobre el
AVE y de Av. Juan XXIII con Héroes de Sostoa pasa por una rampa
de conecta el tronco central deprimido con la superficie, en ningin
momento se intersectan los movimientos el grafo de la conexion es la
siguiente:
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La programacion semaférica propuesta es la siguiente, funciona con
tres fases o dos fases principales i una secundaria, en rojo se ven los
movimientos de los vehiculos y en azul los de los peatones:

El nivel de servicio en todos los tramos analizados vuelve a estar por
debajo del 70-80%.

1) Resultados de la simulacién segin TRANSCAD:

Los resultados son muy similares para las dos simulaciones.
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2) Resultados de la simulacion segun AIMSUN:
No se detectan problemas de capacidad en ningun tramo.

El nimero de vehiculos maximos en cola en ningun momento
llegan al tronco central de la Av. Juan XXIII:

No se detectan problemas de capacidad en ningun tramo.
El nimero de vehiculos maximos en cola en ningln momento

llegan al tronco central de la avenida Juan XXIII.

D. PROPUESTA DE ORDENACION DE LA INTERSECCION 4: C/
HEROES DE SOSTOA CON SILLITA DE LA REINA.

Se propone ordenar esta interseccion a un solo nivel, mediante una
glorieta de tres carriles de circulacion interior.

TRANSPORT
SIMULATION
SYSTEMS
| | i
T
Cs

Se plantea la posibilidad de habilitar un giro directo de Av. Europa
hacia Av. de la Paloma, de forma que los vehiculos que giran a la
izquierda desde este punto no tienen porqué utilizar la rotonda.

Esta interseccion funciona también como una rotonda semaforizada
en dos fases principales.
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1) Resultados de la simulacion segun TRANSCAD:

Los niveles de servicio estan por debajo del 60-80%.

2) Resultados de la simulacion segan AIMSUN:

Se detectan colas de hasta 11 vehiculos por carril en la Av.
Veldzquez sentido Av. Juan XXIII.

Se detectan colas de hasta 11 vehiculos por carril en la avenida
veldzquez sentido avenida Juan XXIII.
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8.5. SECCIONES TIPO PROPUESTAS.
Las secciones propuestas tienen los siguientes objetivos funcionales:

a. Se dimensionan segun los parametros de las redes viarias de Malaga y en
funcion de la jerarquia de calles de la ciudad.

b. Dan la capacidad necesaria para dar servicio a la demanda prevista con un
nivel de servicio D como media 0 E en momentos puntuales (en una zona
urbana, dimensionar para que el nivel de servicio sea C o D seria
desequilibrado, insostenible y sobredimensionado).

c. Donde es posible fisicamente, se garantiza la movilidad del transporte publico
(sobretodo en las arterias basicas) mediante carriles especificos.

d. Se ha tenido una visién de ciudad, para mantener un criterio de continuidad
en el disefio de una misma via en toda su longitud.

8.5.1. DISENO DE LA AVENIDA JUAN XXIlI.

Se propone que el disefio de esta avenida se adapte a la futura funcién
de RONDA URBANA con una seccién til de 3 carriles por sentido,
desde el mar hasta la avenida Andalucia.

Esta seccidn basica se complementa con calzadas laterales donde sea
posible, concretamente en el tramo entre Avenida Velazquez y Avenida
de José Ortega y Gasset.

La seccion global es de 45 metros, los carriles de circulacién de 3
metros excepto los carriles bus que son de 3.5 metros. Las aceras son
de 5 metros. Esta seccion es suficientemente amplia para encajar un
carril bicicleta de doble sentido, si no se ha dibujado es por que se
plantean dudas sobre su continuidad sobre toda la Av. Juan XXIII.

La seccion propuesta para la Av. Juan XXIIl entre Avenida Europa y la
nueva Avenida sobre las vias del AVE, se puede exportar hasta la Av.
de José Ortega y Gasset, aprovechando las obras que el metro debe
realizar en este tramo.

Las calzadas laterales propuestas en esta seccion no serian
exportables al tramo de Avenida Juan XXIII entre la calle Pacifico y la
Calle Héroes de Sostoa, dado que no hay seccion suficiente.

Se propone la creacion de un carril bus por sentido y de una calzada
lateral de un carril amplio de circulacién que proporcione al entorno de
plazas de aparcamiento gratuitas para los vecinos de la zona.

Los estacionamientos previstos en la acera oeste, se traspasan a la Av.
Palomar (+70 plazas), por lo que el saldo final de plazas de
aparcamiento es positivo.
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8.5.2.

8.5.3.

DISENO DE LA AVENIDA SOBRE LAS VIAS DEL AVE.

El disefio propuesto debe exportarse a toda la longitud de esta avenida,
desde la conexion con la A-7 hasta el cruce de Av. Juan XXIII.

Como via Arterial, se propone un disefio parecido al del resto de
avenidas de la ciudad, con tres carriles por sentido (2+bus por sentido),
MAas una calzada lateral sur que proporciona un vial de servicio para los
vecinos del entorno y acceso a los servicios relacionados con las
nuevas actividades del entorno (aparcamiento).

La seccion total es de 69 metros Utiles, por lo que tiene capacidad
suficiente para contener la seccion tipo “ARTERIAL”, ademas existen
9.5 metros de mediana y mas de 18 metros de acera en el lado sur
(retranqueo minimo soterramiento AVE) y 12 metros en la acera norte.

Esta seccion tipo, permite la creacion de dos aceras muy amplias con
zonas verdes en ambos lados y donde se incluye un carril bici en la
acera norte.

Respecto a la solucién inicial, se ha suprimido el estacionamiento para
las vias arteriales.

DISENO DE LA AVENIDA EUROPA.

La Avenida Europa es una via basica tipo ARTERIAL, que se
caracteriza por tener sentido Unico, se propone que lo mas adecuado y
lo que tiene mas sentido, es construir media via tipo “ARTERIAL”", con o
sin carril bus, pero con calzada lateral que permita el estacionamiento
en bateria para los vecinos.
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La seccion total es de 24.5 metros (tiles, con acera en el lado norte
variable entre los 4 y los 10 metros (segun el tramo de si existe
aparcamiento o no).

8.5.4. DISENO DE LA CALLE SILLITA DE LA REINA.

Esta nueva calle que se abre y que da continuidad al eje formado por
Corregidor Francisco Molina—Alcalde Diaz Zafra—Ceramistas—Sillita de
la Reina—Av. de la Paloma, constituye un potente eje paralelo a Av.
Juan XXIII, que juntamente con los nuevos viales previstos en la zona
confieren al espacio de una malla basica practicamente ortogonal.

Se trata de un eje que formara una via colectora tipo C2, donde se han
disefiado zonas de aparcamiento en linea y dos carriles por sentido.
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Las aceras previstas son amplias y contienen carril bici. La seccién total
de calle propuesta es de 34 metros, con aparcamiento en linea a lado y
lado.

8.6. ENTRADAS Y SALIDAS DEL APARCAMIENTO.
Para dar acceso a un aparcamiento de ésta envergadura se necesitan como

minimo 4 carriles para entrar y 4 para salir, por lo que la propuesta de entradas y
salidas es la siguiente:

N

La entrada y salida n® 2 y 3, se plantea con tres carriles, uno de ellos reversible
para garantizar siempre hasta 4 carriles de entrada y hasta 4 de salida, ademas
se propone que la configuracién interna del aparcamiento permita segregar cada
acceso por planta de forma que estando interconectadas, la gestion interna sea
mas facil. La entrada o salida 1 se plantea con dos carriles, unidireccionales.

8.6.1. LA C/D EN MUELLES INTERIORES.

Tal y como se realiza en los centros comerciales modernos, hay que
garantizar espacios en el interior del aparcamiento para realizar las
labores de carga y descarga de materiales, y liberar la calzada de este
tipo de actividades que son muy molestas para el trafico rodado y los
peatones. El disefio del aparcamiento contiene un espacio con galibo
especial y varios muelles que permitirAn una rotura de carga eficiente y
sin interferir con el trafico rodado.
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8.7. CONCLUSIONES.

Las conclusiones que resultan del presente anejo se pueden resumir en los
siguientes apartados:

a)

b)

d)

Las articulaciones propuestas para las cuatro intersecciones que
componen nuestro ambito de estudio presentan indices de saturacion
por debajo del 90% de la capacidad en todos los tramos que las
componen.

Las secciones propuestas responden a las necesidades de capacidad
generadas por la demanda prevista para el 2017, ademas son
compatibles con su definicién funcional (ARTERIAL, COLECTORAS,
etc.).

Cruzando los datos de oferta y demanda la red viaria de este sector de
la ciudad se observan unos valores de indices de saturaciones
similares o0 mejores a los de la situacion actual.

Las pequefas variaciones en el reparto de la seccion total de calle, han
provocado un desplazamiento de las plazas de aparcamiento de un
lugar a otro, de Av. Juan XXIII (-39 plazas) y Av. sobre las vias del AVE
(-35 plazas) hacia Av. de la Paloma (+70) y Calle Borregueros (+35),
por lo que el saldo final es positivo (+31).

Se concibe el nuevo sector como un importante punto de intercambio
modal, donde seran necesario potenciar las lineas de autobus, los
puntos de alquiler de bicicletas, las conexiones bus-metro, 0 metro-bici,
etc. En cualquier caso, se concluye que para el correcto funcionamiento
de la movilidad en todos los modos de transporte (coche, moto, bici,
transporte publico, a pie, vehiculos de mercancias, etc), las secciones
viales y las intersecciones planteadas son suficientes para el buen
funcionamiento del tréfico en el entorno del SUNC-O- LO.17 (REPSOL).
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N° Concepto Tipo Escala
PLANOS INFORMACION
A0-01 Emplazamiento Informativo Varias
A0-02 Topografia. Estado actual Informativo 1/1000
Al1-01 Condiciones urbanisticas existentes Ordenacion 1/1000
PLANOS DE ORDENACION
A1-02  Ambito del plan Ordenacion 1/1000
A1-03 Calificacion pormenorizada (usos suelo) Ordenacion 1/1000
A1-04 Parcelacion y espacios libres Ordenacion 1/1000
A1-05 Alturas y ordenacion fisica Ordenacion 1/1000
A1-06 Edificabilidades maximas Ordenacion 1/1000
A1-07 Alineaciones y cotas referencia Ordenacion 1/1000
A1-08 Red viaria y aparcamiento Ordenacion 1/1000
ALgg  Cesiones suelo (equipamientos, Ordenacién  1/1000
A1-10 Secciones volumétricas y de viales Ordenacion 1/1000
PLANOS DE INFRAESTRUCTURAS
A2-01 Infraestructuras ferroviarias existentes Detalle 1/1000
2-02  Red de baja tensién Detalle 1/1000
A2-03 Red de media tension Detalle 1/1000
A2-04 Red viaria - semaforos Detalle 1/1000
A2-05 Red telefonia Detalle 1/1000
A2-06 Red telecomunicaciones Detalle 1/1000
A2-07 Red abastecimiento Detalle 1/1000
A2-08 Red saneamiento Detalle 1/1000
A2-09 Red pluviales Detalle 1/1000
A2-10 Red de gas natural Detalle 1/1000
PLANOS DE IMAGENES
ORIENTATIVAS
A3-01 Imagen orientativa del plan Criterio 1/1000
A3-02 ggggrr:]g{riie;;ativa del plan — Criterio Sin escala
A3-03 Estudio tipolégico vivienda libre Criterio Varias
A3-04 Estudio tipolégico vivienda protegida Criterio Varias
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12. Efectos de la aprobacidn de la reparcelacion.

534

TALLER DE TRABAJO

535

Clases de reparcelacion

535
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1. Reparcelacién econémica. 535
2. Reparcelacion voluntaria y forzosa. 536
3. La normalizacién de fincas. 536
4. Reparcelacion forzosa 538
TALLER DE TRABAJO 539
El Reglamento de Disciplina Urbanistica y casos de parcelacién en suelo no urbanizable. ___ 539
TALLER DE TRABAJO. 546
Formularios especificos de reparcelacion en Andalucia. 546
Acuerdo de aprobacidn definitiva de delimitacion de unidades de ejecucién en momento posterior a la
aprobacién del planeamiento, en Andalucia. 546
Acuerdo de aprobacion inicial de delimitacion de unidades de ejecucion en momento posterior a la
aprobacién del planeamiento, en Andalucia. 546
Acuerdo de aprobacidn definitiva de un proyecto de reparcelacion en Andalucia. 547
Acuerdo de aprobacidn inicial de un proyecto de reparcelacién en Andalucia. 547
Capitulo 8. El agente urbanizador en Andalucia. 549
1. El agente urbanizador en Andalucia. 549
2. El agente urbanizador en el Sistema de Expropiacion 549
3. El agente urbanizador en el sistema de cooperacidn. 550
4. El agente urbanizador en el Sistema de Compensacion. 550
TALLER DE TRABAJO 556
Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
Reforma del agente urbanizador de Andalucia. 556
1. Agente urbanizador como persona legitimada por la Administracidn actuante. 556
2. Cuando la empresa constructora sea contratada por un agente urbanizador. 557

3. El agente urbanizador andaluz en el sistema de actuacion por compensacion. El agente
urbanizador debera reunir los requisitos exigidos en esta Ley y, supletoriamente, por la legislacién
reguladora de la contratacidn del sector publico para el contrato de gestion de servicio publico.559

TALLER DE TRABAJO 565
El agente urbanizador en Andalucia. Gestidn indirecta de los sistemas de actuacién publica. 565

1. El Agente Urbanizador y la modificacion de la LOUA de 2012. 565

2. La gestidn indirecta del Sistema de expropiacion. 566

a. Gestidn indirecta por concesion a iniciativa del Agente urbanizador. 566

b. Gestion indirecta por concesién a iniciativa de la administracion. 566

3. La gestion indirecta en el sistema de Cooperacion. 566
PARTE SEXTA 568
Las juntas de compensacion urbanistica en Andalucia. 568
Capitulo 9. Las juntas de compensacion urbanistica en Andalucia. 568
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1. Sistema de Compensacion. 568
2. El proyecto de reparcelacion 569
3. Convenio de compensacion. 570
TALLER DE TRABAJO. 574 %
La situacion de los propietarios no adheridos. La soluciéon de la Ley Andaluza. 574

1. Reparcelacidn forzosa o aportacion forzosa de suelo mediante reparcelacion de los propietarios
no, adheridos a la Junta de Compensacion y de los incumplidores que no soliciten expresamente la

expropiacion de sus terrenos. 575
2. El régimen juridico de los propietarios no adheridos a la Junta de Compensacion. 579
a. Incorporacién de los propietarios a la Junta de Compensacion. 579

b. Consecuencias de la no adhesion a la Junta de Compensacién de los propietarios de suelo incluido o
adscrito a la unidad de ejecucidn. 579
3. Régimen juridico aplicable a los incumplidores de la Junta de Compensacidn. 580
PARTE SEPTIMA 583
Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de conservacion. 583
Capitulo 10. Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de conservacion. 583
TALLER DE TRABAJO 586
El deber de conservacidon de la urbanizacion de Andalucia 586
1. {Qué comprende el deber de conservacion de una entidad urbanistica? 586

2. ¢A quién corresponde el deber de mantenimiento al promotor o a la entidad de conservacion?

Casuistica. 587

3. Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservacidon en Andalucia. 589

a. Naturaleza juridica. El caracter administrativo. 589

b. Clases. Obligatorias y Voluntarias 589

c. Estatutos. 590

4. Incumplimiento del deber de conservar. 590
5. Imputacion de responsabilidad por la titularidad administrativa de la actividad o servicio publico.

593

PARTE OCTAVA 599

Expropiacion urbanistica. 599

Capitulo 11. La expropiacion urbanistica en Andalucia. 599

1. El sistema de actuacion por expropiacion. 599

2. La expropiacion urbanistica podra seguirse individualmente o por el procedimiento de
tasacién conjunta. 601
3. La gestion publica del urbanismo. 601

4. La LOUA trata de sistemas de ejecucion publicos para referirse a los sistemas de
cooperacion y al de expropiacion 602
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5. La asociacién administrativa de propietarios.

TALLER DE TRABAJO

El acuerdo con el propietario previo a la ocupacion directa de terrenos dotacionales en el

603
605

reformado articulo 141.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacién urbanistica de

Andalucia y la sentencia del Tribunal Constitucional.

PARTE NOVENA

Disciplina urbanistica

Capitulo 12. Disciplina urbanistica

1. Ordenes de ejecucién por incumplimiento del deber de conservacion y rehabilitacién.

2. Registro municipal de solares y edificaciones ruinosas

TALLER DE TRABAJO

Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia para incorporar medidas urgentes en relacion con las edificaciones

construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.

605
622
622
622
622
625
627

627

1. Justificacion de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

2. La declaracion de asimilado a fuera de ordenacion. El antecedente del Decreto 2/2012 de 10 de
enero, por el que se aprueba el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no

urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia

Edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable.

627

630
630

Edificaciones aisladas integradas en una parcelacién urbanistica.

631

3. Reconocimiento de la situacion de asimilado fuera de ordenacién en la Ley 6/2016

TALLER DE TRABAJO

Edificaciones en suelo no urbanizable

Medidas para la regularizacién de edificaciones y asentamientos en suelo no urbanizable aprobadas por el

gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

633
646
646

646

Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la Comunidad Auténoma de Andalucia

1. Situacidn de las edificaciones segtin su ubicacion.

2. Situacidn de las edificaciones segun su situacion juridica.

a. Construcciones con licencia o sin ella o con vulneracion de sus condiciones y las construcciones
disconformes.

646
647
647

648

b. Edificaciones levantadas en suelo no urbanizable de especial proteccion.

648

c. Edificaciones aisladas anteriores a la Ley 19/1975

648

2. Régimen urbanistico aplicable a las edificaciones aisladas.

a. Edificaciones conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente, con licencia o sin ella.648

b. Edificaciones disconformes.

648

649

En situacion legal de fuera de ordenacién.

649

Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

649

3. Procedimiento de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion.

13
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4. Instrumentos incorporacidon de las edificaciones y asentamientos al planeamiento. __ 650
a. Asentamientos urbanisticos. 650
b. Asentamientos de habitat rural diseminado. 651

5. Régimen transitorio. 652 %
TALLER DE TRABAJO 654

Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se
regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la
Comunidad Auténoma de Andalucia 654

TALLER DE TRABAJO 663

Edificaciones realizadas en suelo no urbanizable en un municipio de Andalucia. Jurisprudencia sobre
el Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia. ¢éEs
necesario acudir a procedimientos penales para evitar las edificaciones en suelo no urbanizable?
663

TALLER DE TRABAJO 667

Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de
la Comunidad Auténoma de Andalucia. 667

1. No se admiten licencias condicionadas a futuros planeamientos, ni sin que consten autorizaciones
previas preceptivas. 667

2. Las solicitudes de licencia y las propias licencias deben identificar claramente las fincas a que

afecten, con plano, y datos catastrales y registrales. 668
3. Regulacion del silencio positivo en la obtencidn de licencias. 669
4. La caducidad de las licencias. 670
5. La transmision de la licencias debe comunicarse al Ayuntamiento. 671
6. Previo depdsito registral del Libro del Edificio. 671
7. Supuestos de coordinacién y colaboracidn del Registro de la Propiedad en materia de disciplina
urbanistica. 672
TALLER DE TRABAJO 675
Disciplina Urbanistica y casos de parcelacion en suelo no urbanizable. 675
1. Definicion de “parcelacién urbanistica”. 675
2. Actos reveladores de una posible parcelacién urbanistica. 676
3. La parcelacion urbanistica esta sometida a licencia o a declaracién de innecesariedad. ___ 676

4. La parcelacion urbanistica esta prohibida en suelo no urbanizable y en suelo urbano o

urbanizable requiere unos presupuestos basicos. 676
a. En Suelo Urbano. 676
b. En Suelo Urbanizable. 677
c. Parcelaciones rusticas o agrarias en suelos no urbanizables. 678

5. Casos son aquellos en que procede una declaracion de innecesariedad de licencia de parcelaciéon

14
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en suelo urbano o urbanizable. 679
TALLER DE TRABAJO 681
Los casos de parcelacion en suelo no urbanizable como el de Medina Azahara (Cérdoba).___ 681
Capitulo 13. Ruina urbanistica. 683
1. Ruina urbanistica. 683
2. Clases de ruina. 683

a. Ruina parcial. 683

b. Ruina total 684

3. Expediente de declaracion de ruina 684
4. Medidas de seguridad en supuestos de ruina inminente. 685
5. Efectos de la declaracidn de ruina urbanistica. 685
TALLER DE TRABAJO. 687
Formularios especificos para la ruina urbanistica en Andalucia. 687
Resolucidn por la que se ordenan medidas de caracter provisional, en Andalucia. 687

Adopcion de medidas de seguridad por urgencia y peligro en la demora de la declaracién de ruina

en Andalucia. 688
Resolucidn por la que se repercuten al interesado los costes generados por ejecucidn subsidiaria de
una orden de ejecucidn, en Andalucia. 688
Inicio del expediente de ruina en Andalucia. 689
Orden de ejecucion de obras en Andalucia. 689
Resolucion final de expediente de declaracion de ruina en Andalucia. 690

Resolucion de adopcion de medidas cautelares en supuestos de ruina fisica inminente en Andalucia.

691

Capitulo 14. Sanciones urbanisticas. 692
1. Procedimiento sancionador urbanistico. 692

2. Caducidad. 693
3. Infracciones urbanisticas 693

a. Infracciones leves 693

b. Infracciones graves 694

c. Infracciones muy graves 695

4. Prescripcion 695
5. Sanciones urbanisticas. 695
6. La inspeccion urbanistica 700
TALLER DE TRABAJO. 702
Régimen sancionador urbanistico. 702

1. Introduccién. 702
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. Responsabilidad.

. El aseguramiento de la responsabilidad

. Infracciones y sanciones

. Clases de infracciones.

. Sanciones

. Bonificaciones

. Prescripcion
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. Reglas de aplicacion
a. Anulacion del acto legitimante

706
707
707
708
709
710
711

711
711

b. Compatibilidad de las sanciones

712

c. Caracter independiente e infracciones concurrentes.

712

d. Infracciones conexas

712

e. Infraccidon continuada

712

10. Exclusion del beneficio econémico

11. Graduacion de las sanciones

12. Sujetos responsables.

13. Procedimiento sancionador
a. Iniciacion

713
713
713

717
717

b. Instruccién

719

c. Resolucion

719

TALLER DE TRABAJO.

Formularios especificos del régimen sancionador en Andalucia.

Resolucion por la que se declara la caducidad del expediente sancionador en Andalucia.

Escrito de alegaciones a la propuesta de resolucion.

Escrito por el que el interesado recusa al instructor o al secretario designado para la tramitacion del

procedimiento sancionador.

Resolucion de alcaldia por la que se acuerda la realizacidn de actuaciones previas al procedimiento

sancionador, en Andalucia.

Propuesta de resolucién en Andalucia.

Resolucion de alcaldia por la que se procede a la imposicion de multa coercitiva por incumplimiento

de orden de ejecucion en Andalucia.

Resolucidon sancionadora en Andalucia.

Resolucion de inicio de expediente sancionador en Andalucia.

PARTE DECIMA

Formularios urbanisticos generales.

A. REPARCELACION FORZOSA

1. El porqué del procedimiento de reparcelacion Forzosa

721
721
721
721

722

723
724

724
725
727
729
729
729
729
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2. El procedimiento de reparcelacién Forzosa 732
a. Providencia de alcaldia 732

b. Informe de secretaria 733

c. Providencia de alcaldia 736

d. Publicaciones. 737

e. Notificaciones y certificaciones. 738

f. Providencias. 739

g. Resolucidn. 740

h. Publicaciones. 741

i. Informes Técnicos. 743
MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION. 751
1. Providencia de iniciacion del expediente de reparcelacion por imperativo legal. 751
a. Modelo 1. 751

b. Modelo 2. 752

c. Modelo 3. 753

d. Modelo 4. 754

2. Redaccidn de oficio del Proyecto de Reparcelacion. 755
3. Notificacion a los interesados. 756
4. Anuncio. 757
5. Identificacidn de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacién. 757
6. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas 758
7. Incoacion a iniciativa privada (100% de propietarios afectados). 758
8. Incoaciodn a iniciativa privada: Edicto 759

9. Solicitud de certificacidon registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas en la unidad

reparcelable 759
a. Modelo 1. 759
b. Modelo 2. 760
c. Modelo 3. 761
d. Modelo 4. 761
10. Notificacidn a los propietarios de la iniciacion de la reparcelacion 762
a. Modelo 1. 762
b. Modelo 2. 763
11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de reparcelacion 764
12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelacion 764
Preliminar: normas para la redaccién del proyecto de reparcelaciéon 764
a. Modelo 1. 772
b. Modelo 2. 772
13. Proyecto de Reparcelacion 773
Modelo 1 773
Modelo 2. 788
14. Proyecto de reparcelacion urbanistica por mutuo acuerdo 793
15. Proyecto de reparcelacion simplemente econémica. 801
16. Expediente de normalizacion de fincas 801

17
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17. Apertura del tramite de informacion publica 808
a. Modelo 1 808
b. Modelo 2 809
18. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 809
19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccion del proyecto de reparcelacion por la
administracién municipal 810
a. Modelo 1. 810
b. Modelo 2. 811
20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccion de oficio del proyecto de reparcelacion por la
administracion 811
21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion. 812
a. Modelo 1. 812
b. Modelo 2. 813
22. Anuncio de aprobacidn inicial. 813
23. Notificacion personal del acuerdo de aprobacidn inicial a los interesados 814
24. Certificacion del resultado del tramite de informacién publica 816
25. Tramitacion de las alegaciones. 816
26. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones. 817
a. Modelo 1. 817
b. Modelo 2. 818
27. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista del informe
técnico sobre las alegaciones. 820
28. Notificacion a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de reparcelacion821
a. Modelo 1. 821
b. Modelo 2. 822
29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelacion y transmitan al Ayuntamiento
los terrenos de cesion obligatoria 823
30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de reparcelacion___ 823
31. Acuerdo de aprobacidn definitiva del proyecto de reparcelacién 823
a. Modelo 1 823
b. Modelo 2 824
c. Modelo 3 825
d. Modelo 4 826
32. Anuncio de la aprobacidn definitiva. 827
a. Anuncio de publicacién 828
b. Notificacion a los interesados 828

33. Notificacion a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacion 829

34. Diligencias de notificacién y publicacidn. Aprobacién definitiva 830

35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en Proyecto de
Reparcelacion 831
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36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de urbanizacién831
37. Escritura o documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 832

a. Formalizaciéon mediante escritura publica 832

b. Inscripcidn del acuerdo en el Registro de la Propiedad 832

c. Protocolizacién mediante acta notarial 835

d. Solicitud de inscripcién de la reparcelacidon en el Registro de la Propiedad 836

38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuacion discontinua,

segregacion y cesion gratuita 836
39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 839
40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacidon de la reparcelacion ___ 840
41. Solicitud de inscripcidn en el Registro de la Propiedad 841
42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria continua. ___ 842

43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y discontinua 843

44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de Reparcelaciony el

Proyecto de Urbanizacion) . 845
45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y reparcelacion,
previos a la Junta de Compensacion. 847
B. PROYECTO DE COMPENSACION. 851
1. Expediente administrativo del proyecto de compensacion 851
a. Tramite de elaboracidn y presentacion del proyecto de compensacion. 851
b. Escrito del propietario Unico 852
c. Actuaciéon municipal 853
d. Acuerdo de aprobacidn inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.
854
e. Informacidn publica y notificacidn a los propietarios. 855
f. Adhesidn a la Junta de Compensacion. 855
g. Acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de
Compensacion. 856
h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacién de la Junta 857
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de Bases de
Actuacién de la Junta de Compensacion 858
j. Informe técnico 859
k. Informe juridico 859
|. Aprobacion inicial. 860
m. Informacién publica y audiencia de los propietarios 860
n. Aprobacién definitiva 861
. Supuestos especiales. 862
2. Proyecto de Compensacion. 863
a. Formulario de Proyecto de compensacion 863
I.- BASES LEGALES 863
Il.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 863
I11. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES 865
IV. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO . 867
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V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 867
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN
LAS ADJUDICACIONES 868
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 868
VIIl.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 868
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 868
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA 870
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 870
XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO 871
XIlIl.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 871
XIV.- DOCUME’NTACION COMPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE PROYECTO DE
COMPENSACION 871
b. Modelo 2. 872
Valoracidn de construcciones, edificaciones y otros derechos 879

Extincidn de derechos reales y cargas incompatibles con el planeamiento respecto a los propietarios

no adjudicatarios de suelo 880
Parcelas resultantes 880
Gastos de urbanizacion. Estimacion del coste. 883
Cuenta de liquidacion provisional 883
c. Precauciones. para la redaccion del proyecto de compensacion 884
l.- BASES LEGALES 884
Il.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 884
Il. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES 884
IV.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO 886
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 886
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN
LAS ADJUDICACIONES 886
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 887
VIIl.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 887
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 888
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO 888
Xl.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 889
XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO 889
XIll.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 889
d. Documentacién complementaria de que debe constar el proyecto de compensacién 890
COMENTARIOS PRACTICOS. 890
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JURISPRUDENCIA PRACTICA. 891
3. Certificado acreditativo de la aprobacién de un proyecto de compensacion. 892
4, Escritura notarial de protocolizacién de un proyecto de compensacion 892
5. Estatutos de la junta de compensacion. 893
a. Modelo 1. 893
b. Modelo 2. 918
Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines 919
Titulo Il. De los junteros, incorporacion, patrimonio, derechos y deberes 921
Titulo IlI. De los Organos de Gobierno 925
6. Bases de actuacion de una junta de compensacién (de poligono o unidad de actuacion). _ 931
a. Modelo 1. 931
b. Modelo 2. 938
c. Modelo 3 (con urbanizador). 942
7. La inscripcidn registral de la junta. 945
a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la préctica de la nota marginal de inicio del proyecto de
compensacion 945
b. Aprobacién por el Ayuntamiento de la constitucidn de la Junta de Compensacion. 945
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacion al Registro de la Propiedad de extensidn de nota
marginal de afeccidon de los terrenos al Sistema de Compensacion. 946
8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesion a la junta de compensacién 946
9. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacion sustitutoria a titulares de derechos
incompatibles con el planeamiento 947
10. Acta de libramiento y recepcidn de las obras de urbanizacion 948
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>Para aprender, practicar.

La actividad urbanistica. Planificacidn, organizacion, direccién y control de la ocupacion
y utilizacion del suelo en Andalucia.

Planes Parciales de Ordenacién, Planes Especiales y Estudios de Detalle en el urbanismo
andaluz.

Singularidades de los convenios urbanisticos en Andalucia.

La reparcelacion urbanistica en Andalucia.

El agente urbanizador en Andalucia.

Las juntas de compensacion urbanistica en Andalucia.

Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de conservacion.
La expropiacion urbanistica en Andalucia.

Medidas para la regularizacion de edificaciones y asentamientos en suelo no urbanizable
aprobadas por el gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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Introduccion

Anteproyecto de ley para un urbanismo sostenible en
Andalucia.
Texto completo.

Hasta la aprobacidn de la presente norma, el marco legislativo en materia urbanistica en Andalucia lo
configura la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Esta Ley
supuso el pleno ejercicio por nuestra Comunidad Auténoma de sus competencias en materia de
urbanismo, configurandose como el primer texto legislativo propio regulador en esta materia, dando
respuesta adecuada, en aquellas fechas, a la especificidad de la dindmica urbanistica en nuestro
territorio. Este texto normativo, ya de por si complejo, dado que venia a sustituir, en su contenido no
basico, a la regulacion anterior estatal, ha sido objeto durante sus mas de catorce afios de vigencia de
sucesivas modificaciones que han ido adaptando parcialmente su contenido a las nuevas necesidades.
Ademas, se ha visto afectado por el desarrollo normativo en otros campos que, con mayor 0 menor
incidencia, afectan a la actividad urbanistica, destacando la legislacion basica de suelo y rehabilitacion
urbana y el nuevo marco sobre procedimiento administrativo, transparencia, evaluacion ambiental y
vivienda.

Por otra parte, la crisis econdmica de los Gltimos afios pone de relieve la necesidad de adoptar
formulas de planificacion y gestion de nuestras ciudades capaces de adaptarse a los cambios de la
sociedad y a las nuevas necesidades de desarrollo econdmico. Todo ello basado en el paradigma de la
sostenibilidad desde una perspectiva territorial, ambiental, social y econémica.

Ante esta situacion, han sido muchas las voces que, en los ultimos afios, han requerido una
simplificacion de la normativa urbanistica, la unificacion de los diferentes textos normativos en vigor
en esa materia, y su adecuacion a las leyes sobrevenidas que afectan a su contenido, de forma que,
tanto su conocimiento como su aplicacion, puede realizarse con la claridad y transparencia que una
materia de esta trascendencia requiere.

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, consciente de esta problematica, y en
respuesta a la misma, ha puesto en marcha diferentes iniciativas cuyo objetivo final es la
simplificacion normativa y la agilizacion de los procedimientos urbanisticos. No obstante, este
objetivo no podra alcanzarse si previamente no se revisa la legislacion urbanistica.

Asi pues, el presente texto legislativo desarrolla en todos sus extremos, de acuerdo con el articulo
148.1.3 de la Constitucion Espafiola y el articulo 56.3 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, las
competencias que en materia de legislacion urbanistica tiene atribuidas nuestra Comunidad Auténoma,
y establece los elementos de incardinacion con la Ley 1/1994, de Ordenaciéon del Territorio de
Andalucia, con la que viene a formar el cuerpo legislativo de la planificacion territorial y urbanistica
en Andalucia.

Quince afios de aplicacion de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia han sido suficientes para
tomar conciencia y entender que ni la Administracién, ni las necesidades de la sociedad, ni el entorno

en el que nos desenvolvemos, y al que debe dar respuesta el urbanismo, son los mismos, y que esto
hace necesaria su revision. Revision que viene provocada por el deseo de mejorar, tanto la propia
legislacion como la actividad de la Administracién. Asi se ha hecho ya con las legislaciones en
materia de procedimiento administrativo y régimen juridico de las Administraciones Publicas, de
suelo, valoraciones y rehabilitacion urbana, de evaluacion ambiental, y otras que inciden,
complementan y completan la propia materia del urbanismo.
|
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Por tanto, el proceso de revision normativa que ha culminado con el presente texto se ha desarrollado
en un contexto distinto al existente en el afio 2002, afio en el que se aprobo la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, en un marco normativo general y en una realidad econémica y social diferente que han
demandado su necesaria y oportuna revision.

En este contexto, la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio se ha basado en los
siguientes objetivos:

1. Simplificar los instrumentos de planeamiento urbanistico y su proceso de tramitacién y
aprobacion, asi como las distintas actuaciones que puedan emprenderse en su desarrollo y
ejecucion. Esta simplificacion alcanza al conjunto de determinaciones que integran estos
instrumentos, a la documentacién de los mismos y a los distintos tramites y actos que resultan
necesarios hasta su aprobacion. Todo ello sin desvirtuar el objeto y alcance de estos
instrumentos, sin menoscabar la participacion ciudadana, la informacion publica, ni la
intervencién de los distintos 6rganos y administraciones implicados. Y, por supuesto, con
absoluto respeto al marco competencial establecido, en el que, tanto la Administracion Local
como la Autondmica, la Administracion urbanistica como la sectorial, puedan ejercer sus
competencias de acuerdo con la legislacion vigente.

2. Configurar una norma simple, actualizada, sistematizada y coherente con la normativa
sectorial, que permita la agilizacion del proceso de tramitacion y aprobacion de los
instrumentos de planeamiento y de la implantacion de actividades econdmicas. Debemos
admitir que los tiempos que actualmente se requieren para poner en marcha cualquier
iniciativa o actuacion no son los necesarios y esperados para impulsar el desarrollo econémico
de nuestra Comunidad Auténoma. Esta nueva norma nace con el firme propdésito de recortar
de manera sustancial estos plazos, sin olvidar la necesidad de conjugar tal agilizacién con las
medidas de control y la seguridad juridica que deben regir la planificacion e implantacién de
toda actuacion.

3. Incorporar de forma clara en todo el proceso de planificacion urbanistica la perspectiva de
sostenibilidad territorial, ambiental, social y econémica. Si bien con los Gltimos cambios
normativos se han ido incorporando determinadas iniciativas encaminadas al desarrollo
sostenible de nuestros municipios, la actual dispersién normativa no permite visualizar ni
implementar esas medidas de forma eficiente. Es prop6sito que toda la actividad urbanistica se
rija por los principios de sostenibilidad, y que todos los instrumentos de planeamiento
incorporen entre sus determinaciones estos principios.

Con estos objetivos, se pretende que la Ley supere la situacion actual de dispersion y complejidad
normativa que se ha venido generando en torno a la actividad urbanistica.

Igualmente, se pretende que sea un texto legal de fécil entendimiento y transparente sin abandonar la
rigurosidad que exige una materia tan delicada.

Lo anterior permite superar el viejo paradigma de que seguridad juridica en el ambito urbanistico es
equivalente a un procedimiento administrativo complejo, en el que se suceden multiples controles. En
la actualidad la sociedad ha encontrado seguridad en la simplificacion, es méas, el exceso de controles
innecesarios se identifica con trabas, y se han convertido en sinénimo de inseguridad juridica. En este
momento este nuevo texto normativo busca una simplificacion en la elaboracion y tramitacion del
planeamiento, reforzando a su vez la participacion, la transparencia y la accesibilidad a la informacion.
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Con todo ello la presente norma se ajustaria a los principios de buena regulacién contemplados en el
articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuan de las
Administraciones Publicas, ya que responde a un interés general y a razones de seguridad juridica,
siendo este instrumento el mas adecuado para abordar las necesidades sefialadas anteriormente, sin que
se establezcan restricciones a los derechos de los ciudadanos ni cargas administrativas. Y por otro
lado, durante el proceso de elaboracion se procurard la maxima participacion ciudadana y se
garantizara el cumplimiento de las disposiciones establecidas por la legislacion sobre transparencia.
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Sin embargo, este planteamiento no pretende ser totalmente rupturista con el sistema urbanistico que
ha regido el urbanismo en Andalucia en los Gltimos afios, pretende superarlo y adaptarlo a las nuevas
demandas y necesidades de la sociedad.

Asi, se ha construido el nuevo esquema del planeamiento urbanistico que pretende simplificar la
vision del planeamiento general como un acumulador de contenidos y determinaciones que venian a
dificultar de tal manera su tramitacién que la hacia tediosa, incluso para los casos mas simples. Asi, se
ha configurado un sistema de planeamiento general que busca tanto la claridad y sencillez de su
tramitacién como la de facilitar el de desarrollo, basado en dos figuras. Por un lado, el Plan General de
Ordenacién Estructural, como instrumento con el que se configura y define el modelo de ciudad a
medio y largo plazo, y por otro el Plan Municipal de Ordenacion Urbana, de competencia exclusiva
municipal, como instrumento propio de ordenacion de la ciudad existente y de respuesta a las
necesidades de regeneracion y rehabilitacion de esta.

Este sistema dual de planeamiento general, que sin duda viene a clarificar el marco competencial
actual, se complementa y desarrolla con un sistema de planes de segundo nivel en el que se mantiene
la figura del plan parcial para los suelos urbanizables y se amplia y clarifica el objeto y finalidad de los
planes especiales destinados a los suelos urbanos pendientes de consolidar. Este sistema de
planeamiento se completa y complementa con otros instrumentos entre los que se mantienen los ya
consagrados Estudios de Detalle, Ordenanzas Municipales y Catalogos, que han demostrado, a lo largo
de los afios, su virtualidad. Y se incorporan como novedad los Estudios de Ordenacién, como
instrumentos especificos con los que dar respuesta a las nuevas necesidades que se planteen en suelo
urbano consolidado, y que requieren una actuacion agil, en el marco de las directrices establecidas por
el planeamiento general.

En cuanto a la clasificacion del suelo, se mantiene la distincién en tres clases, si bien su denominacién
y las distintas categorias y situaciones en las que los suelos pueden encontrarse sufren ajustes con la
intencion decidida de aclarar el régimen de aplicacion a cada una de estas clases, categorias y
situaciones. Asi, los suelos se clasifican en rusticos; prestando particular atencion a aquellos que
requieren una especial proteccion, urbanos, definiendo con claridad la condicién de consolidado frente
al pendiente de consolidar y urbanizables, que se distribuiran en determinadas zonas de crecimiento,
debidamente justificadas. Estos ultimos se conciben como unas previsiones futuras a las que el
municipio acudira cuando no pueda dar respuesta a sus necesidades en la ciudad existente mediante
actuaciones de transformacién urbanistica. Para ello se incorpora un procedimiento previo de
delimitacion del &mbito de actuacion y establecimiento de las bases de ordenacion, que sustentard el
posterior instrumento de desarrollo.

En cuanto a la gestion urbanistica, en el marco de la seguridad juridica buscada, esta Ley defiende con
firmeza la dimension social del urbanismo, superando la vision que de la iniciativa privada en el
planeamiento y la gestion urbanistica se concebia hasta ahora. No podemos obviar la experiencia
pasada y la crisis financiera mundial que desde 2007 hemos sufrido, y que en determinados ambitos se
relaciona con el sector inmobiliario. Con la regulacion anterior, una iniciativa privada en el &mbito
urbanistico se podia llevar a cabo sin un proyecto empresarial que contara desde el primer momento
con los recursos financieros necesarios para su implantacion.
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Una voluntad de desarrollo urbanistico de un suelo determinado no tenia por qué tener el respaldo de
un proyecto empresarial viable financieramente, porque no se exigia la disposicion de los recursos. La
nueva norma concibe la iniciativa privada en el marco de la libertad de empresa recogida en la
Constitucion, si bien la tutela publica de la actividad exige que esa iniciativa sea posible desde el
punto de vista de la viabilidad técnica y financiera. Con esta vision se pretende asegurar a la sociedad
el éxito de la actividad publica desde un primer momento, huyendo de operaciones meramente
especulativas. Es decir, la iniciativa privada en el ambito urbanistico exige en primer lugar la
solvencia econdmica y financiera del que la impulsa y, en segundo lugar, contar con la disponibilidad
los recursos necesarios para llevarla a efecto.

Por altimo, por su singularidad e importancia y por ser uno de los objetivos prioritarios, es necesario
destacar la inclusion en esta Ley, de forma decidida, del principio de sostenibilidad en la actividad
urbanistica.

Nuestra Carta Magna establece en su articulo 45 el derecho de todos a disfrutar de un medio ambiente
adecuado para el desarrollo de la persona, y la obligacion que tienen los poderes publicos de velar por
la utilizacion racional de todos los recursos naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de
vida.

Las ciudades en la actualidad son sistemas extremadamente ineficientes, que contribuyen en un alto
grado a la contaminacion global del planeta y utilizan una buena parte de la energia consumida por la
humanidad. El impacto de la sociedad occidental en los sistemas naturales se hace cada vez mas
patente. Es por ello que las ciudades constituyen el espacio donde se generan los mayores problemas
ambientales y, a su vez, es donde existe una mayor capacidad para afrontar esta situacion de crisis
medioambiental global.

El urbanismo moderno, nacido para compensar los desequilibrios que habia generado la ciudad
industrial y basado en un modelo de crecimiento expansivo y continuo, esta en crisis. En el marco
internacional, este fendmeno se ha analizado en multitud de cartas y estrategias. Con la Carta de
Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles y la Declaracion de Toledo, promulgadas en el 2007 y
en el 2010 en el seno de la Unidn Europea, o la Nueva Agenda Urbana de Naciones Unidas de 2016
sobre ciudades y asentamientos humanos sostenibles, los organismos internacionales han puesto en el
centro del debate la necesidad de un desarrollo urbano sostenible y que concentre sus esfuerzos en la
ciudad consolidada.

La Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas ha definido, con
caracter basico, el nuevo marco legal para las actuaciones en la ciudad existente.

Con esta nueva Ley, se pretende dotar a las actuaciones en suelo urbano de un régimen juridico
adecuado en el &ambito andaluz, con una mayor flexibilidad de las mismas y removiendo los obstaculos
legales que han impedido su viabilidad técnica y econdmica.

En relacion con el modelo de ciudad adoptado, y en coherencia con los principios establecidos en el
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y la Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana, se
refuerza ain més la apuesta por la ciudad compacta y diversificada, donde se evite un consumo
innecesario de suelo que, como recurso valioso y finito, debe preservarse. En este contexto, se permite
la clasificacion de nuevos suelos s6lo en casos justificados, manteniendo la colindancia con los
nucleos urbanos existentes y una vez descartadas todas las posibilidades de absorber ese crecimiento
en la ciudad consolidada.
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El uso racional y sostenible de los recursos naturales y la proteccién del medio ambiente ya eran fines
especificos de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. A medida que se constatan los efectos
del cambio climatico, se supera la biocapacidad del planeta y se acentla la pérdida de biodiversidad,
crece la importancia de conservar y poner en valor el capital natural.

Es por ello que el suelo rastico cobra un papel protagonista, considerando que los tejidos urbanos
deben integrarse en el territorio de manera respetuosa. A tal efecto, se plantea una gradacion en las
distintas categorias del suelo rustico: la de especial proteccion para los elementos naturales cuya
importancia, riesgos o condicion de dominio publico esté acreditada, las protecciones cautelares
complementarias y urbanisticas, y el suelo rastico coman.

Uno de los principales retos del urbanismo sostenible es el de transformar el espacio publico urbano en
lugares confortables y habitables, con una vinculacion de la escala urbana con la escala humana,
complementada con una adecuada dotacion de equipamientos. Hoy en dia, la mayor parte del espacio
publico esta limitado por las funciones asociadas al vehiculo privado.

Para revertir esta situacion, es necesario disefiar el tejido urbano desde el espacio publico, buscando el
equilibrio entre los espacios dedicados a la funcionalidad y la organizacion urbana y los espacios
orientados al ciudadano y garantizando las formas sostenibles de movilidad y la accesibilidad del
peaton. También, se debe promover la continuidad de los espacios libres urbanos y sus zonas verdes,
el entorno periurbano y rural, creando corredores ecoldgicos que favorezcan la interconexion y
accesibilidad entre los mismos contribuyendo al mantenimiento de la biodiversidad. Para todo esto, la
Ley establece unos criterios de ordenacion urbanistica en su Titulo I1.

Dentro del espacio publico urbano, la configuracion de los espacios verdes juega un papel primordial
en la consecucion de pueblos y ciudades habitables. Por una parte, por su capacidad de regulacién
climatica, de sumidero de carbono y de fijacion de particulas contaminantes. Por otra, por su
contribucion a la biodiversidad de las areas urbanas. Y, de manera indiscutible, por su funcién social
como espacios de esparcimientos de calidad y para las relaciones humanas. A este respecto, esta Ley
define las condiciones que debe tener el espacio verde urbano, incluyendo su estandar global minimo,
y promoviendo que el verde urbano alcance también a espacios de carécter privado.

La Ley se estructura en cuatro titulos, ademas de un Titulo Preliminar, y las disposiciones adicionales,
transitorias, derogatorias y final.
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DENOMINACION:

ANTEPROYECTO DE LEY PARA UN URBANISMO SOSTENIBLE
EN ANDALUCIA.
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Articulo 7. Convenios interadministrativos y convenios urbanisticos.
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TITULO 1. CLASIFICACION Y REGIMEN DEL SUELO.
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Articulo 13. Suelo rustico.

Articulo 14. Categorias de suelo rustico.

Articulo 15. Suelo urbanizable.

Articulo 16. Situaciones de suelo urbanizable.

Articulo 17. Situaciones del suelo y de la urbanizacién en relacién con la legislacion estatal.

CAPITULO II: REGIMEN DEL SUELO.

SECCION 12: CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Articulo 18. Delimitacién del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo y
principios generales del régimen urbanistico.

Articulo 19. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: derechos y
deberes.

SECCION 22. EL REGIMEN DEL SUELO RUSTICO.
Articulo 20. Régimen del suelo rustico. Derechos y Deberes.

SECCION 32. EL REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

Articulo 21. Régimen del suelo urbanizable.

Articulo 22. Derechos y deberes del suelo urbanizable zonificado.

Articulo 23. Derechos y deberes del suelo urbanizable ordenado.

Articulo 24. Efectos de la aprobacion de la ordenacién detallada en suelo urbanizable.

SECCION 42. REGIMEN DEL SUELO URBANO.

Articulo 25. Régimen del suelo urbano.

Articulo 26. Derechos y deberes del suelo urbano consolidado ejecutado.

Articulo 27. Derechos y deberes del suelo urbano consolidado reordenado.

Articulo 28. Derechos y deberes del suelo urbano pendiente de consolidar zonificado.
Articulo 29. Derechos y deberes del suelo urbano pendiente de consolidar ordenado.
Articulo 30. Efectos de la aprobacion de la ordenacién detallada en suelo urbano.

CAPITULO lIl. LAS ACTUACIONES URBANISTICAS.

SECCION 1°. ACTUACIONES URBANISTICAS EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE.
Articulo 31. Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano consolidado.

Articulo 32. Actuacion de trasformacion urbanistica en suelo urbano pendiente de consolidar y
en suelo urbanizable zonificado.

Articulo 33. Las actuaciones de transformacion urbanistica en relacion con la legislacion estatal.

SECCION 2°. ACTUACIONES EN SUELO RUSTICO.
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Articulo 34. Régimen de las actuaciones sobre suelo rustico.

Articulo 35. Régimen de las actuaciones ordinarias en suelo rustico.

Articulo 36. Régimen de las actuaciones excepcionales en suelo rustico.

Articulo 37. Implantacion de actuaciones excepcionales en suelo rastico.

Articulo 38. Régimen de las actuaciones sobre los asentamientos existentes en suelo rustico.

SECCION 32. ACTUACIONES PROVISIONALES.
Articulo 39. Usos y obras provisionales.

TiTULO Il. LA ORDENACION Y EL PLANEAMIENTO URBANISTICOS.
CAPITULO I. LA ORDENACION URBANISTICA.

SECCION 12. LA ORDENACION URBANISTICA, LOS NIVELES DE ORDENACION Y
DETERMINACIONES.

Articulo 40. La ordenacion urbanistica.

Articulo 41. Los niveles de ordenacion.

Articulo 42. Determinaciones de la Ordenacién estructural.
Articulo 43. Determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada.
Articulo 44. Determinaciones de la Ordenacién Detallada.

SECCION 22. LAS AREAS DE REPARTO Y EL APROVECHAMIENTO
Articulo 45. Areas de reparto.

Articulo 46. El aprovechamiento urbanistico: Conceptos.

Articulo 47. Aprovechamiento medio.

SECCION 3°. CRITERIOS PARA UNA ORDENACION URBANISTICA SOSTENIBLE.

SUBSECCION 12. CRITERIOS GENERALES.

Articulo 48. Criterios de ordenacion.

Articulo 49. Criterios de ordenacién del espacio publico urbano.
Articulo 50. Criterios de ordenacién del espacio verde urbano.
Articulo 51. Criterios de ordenacién de los equipamientos.
Articulo 52. Criterios de ordenacién de los sistemas generales.

SUBSECCION 22. CRITERIOS DE ORDENACION DEL SUELO URBANO.
Articulo 53. Criterios de ordenaciéon de actuaciones en suelo urbano.

SUBSECCION 32. CRITERIOS DE ORDENACION DEL SUELO RUSTICO.
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Articulo 54. Criterios de implantaciéon de usos propios del suelo rustico.

Articulo 55. Criterios de implantacién de usos excepcionales en suelo rustico.
Articulo 56. Criterios de implantacion de infraestructuras en suelo rustico.

Articulo 57. Identificacién de los asentamientos existentes en suelo rustico.
Articulo 58. Integracion ambiental y paisajistica de asentamientos en suelo rustico.
Articulo 59. Criterios de ordenacion de habitats rurales diseminados.

SUBSECCION 42. CRITERIOS DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE.
Articulo 60. Criterios de ordenacién de actuaciones en suelo urbanizable.

CAPITULO II. EL PLANEAMIENTO URBANISTICO.

SECCION 12. LOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS.
Articulo 61. Instrumentos urbanisticos.
Articulo 62. Contenido documental de los instrumentos urbanisticos.

SECCION 22. LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL.

SUBSECCION 12. PLANES GENERALES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.
Articulo 63. Concepto.
Articulo 64. Determinaciones y contenido.

SUBSECCION 22. LOS PLANES DE ORDENACION INTERMUNICIPAL.
Articulo 65. Los Planes de Ordenacioén Intermunicipal.

SUBSECCION 32. LOS PLANES MUNICIPALES DE ORDENACION URBANA.
Articulo 66. Concepto.
Articulo 67. Determinaciones y contenido.

SECCION 32. LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.
Articulo 68. Los Planes Parciales de Ordenacion.
Articulo 69. Los Planes Especiales

SECCION 42. OTROS INSTRUMENTOS DE LA ORDENACION URBANISTICA.
Articulo 70. Los Estudios de Ordenacion.
Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

SECCION 52. INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS DE LA ORDENACION URBANISTICA.
Articulo 72. Catalogos.
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Articulo 73. Ordenanzas Municipales de Edificacion y Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

Articulo 74. Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica.

CAPiTULO'III. COMPETENCIAS. TRAMITACION, APROBACION, PUBLICACION, VIGENCIA E
INNOVACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO.

SECCION 12. LAS COMPETENCIAS URBANISTICAS.
Articulo 75. Competencias en el procedimiento de aprobacién de los instrumentos urbanisticos.

SECCION 22. TRAMITACION DE LOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS.

Articulo 76. Iniciativa y procedimiento para la delimitacion del ambito de transformacion
urbanistica y el establecimiento de las bases orientativas para la ejecucion.

Articulo 77. Actos preparatorios.
Articulo 78. Formulacién y avance de los instrumentos de planeamiento.
Articulo 79. Version preliminar del instrumento de planeamiento.

Articulo 80. Tramitacién de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacién ambiental
estratégica ordinaria.

Articulo 81. Tramitacion de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluaciéon ambiental
estratégica simplificada.

Articulo 82. Tramitacién de los instrumentos de planeamiento no sometidos a evaluacion
ambiental estratégica.

SECCION 32. APROBACION, PUBLICACION, VIGENCIA E INNOVACION DE LOS
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO.

Articulo 83. Aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento.

Articulo 84. Registro, publicacion y entrada en vigor de los instrumentos de planeamiento.
Articulo 85. Efectos de la entrada en vigor de los instrumentos de planeamiento.

Articulo 86. Vigencia y suspensién de los instrumentos de planeamiento.

Articulo 87. Innovacion de los instrumentos de planeamiento.

Articulo 88. Textos refundidos.

TITULO lil. LA EJECUCION URBANISTICA.

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 89. La actividad administrativa de ejecucion urbanistica.
Articulo 90. Esferas de actuacion publica y privada.

Articulo 91. Presupuestos de la actividad de ejecucion.

Articulo 92. Sujetos legitimados.

Articulo 93.- Formas de gestién del instrumento de planeamiento.
Articulo 94. Gastos de urbanizacion.

Articulo 95. Parcelacion urbanistica.
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CAPITULO Il. LA EJECUCION MEDIANTE ACTUACIONES AISLADAS EN SUELO URBANO
CONSOLIDADO.

Articulo 96. Delimitacién del ambito de la actuacion aislada.

Articulo 97. Entidad urbanistica de urbanizacién en suelo urbano.

Articulo 98. Proyecto redistributivo en suelo urbano consolidado.

Articulo 99. Actuaciones en suelo urbano consolidado en régimen de concurrencia.

CAPITULO 1lIl. LA EJEQUCION SISTEMATICA DE ACTUACIONES INTEGRADAS EN
UNIDADES DE EJECUCION.

SECCION 12.-DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 100. Unidades de Ejecucion.

Articulo 101. Proyecto de urbanizacion.
Articulo 102. Proyecto de reparcelacién.
Articulo 103. Agente urbanizador.

Articulo 104. Sistemas de actuacion.

SECCION 22, EL SISTEMA DE COMPENSACION.

Articulo 105. Caracteristicas del sistema de actuacion de compensacion.
Articulo 106. Iniciativa para el establecimiento del sistema y sus efectos.
Articulo 107. La Junta de Compensacion.

Articulo 108. La empresa urbanizadora.

Articulo 109. Incumplimiento de los plazos.

SECCION 32. EL SISTEMA DE EXPROPIACION.
Articulo 110. Caracteristicas del sistema de actuacion por expropiacion.

SECCION 42, EL SISTEMA DE COOPERACION.

Articulo 111. Caracteristicas del sistema de actuacion por cooperacion.

Articulo 112. Pago de los gastos de urbanizacion por los propietarios.

Articulo 113. Disposicion de los bienes y derechos en el sistema de actuacion por cooperacion.
Articulo 114. Liquidaciéon de la actuacion.

CAPITULO IV. LA EJECUCION DE LAS DOTACIONES.
Articulo 115. Formas de obtencion del suelo destinado a dotaciones.
Articulo 116. Ocupacion y expropiacién de los terrenos destinados a dotaciones.

Articulo 117. Obtencion de terrenos destinados a dotaciones mediante ocupacion directa.
Indemnizacion por ocupacion temporal.

Articulo 118. Las obras de urbanizacion correspondientes a dotaciones y las ejecutadas como
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obras publicas ordinarias.

CAPITULO V. LAEJECUCION EN AREAS DE GESTION INTEGRADA.
Articulo 119. La ejecucion en areas de gestion integrada.

CAPITULO VI. LA EJECUCION DE OBRAS DE EDIFICACION.

Articulo 120. Edificacion de parcelas y solares.

Articulo 121. Presupuestos de la edificacion.

Articulo 122. Ejecucion mediante sustitucion por incumplimiento del deber de edificacion.

CAPITULO VII. LA CONSERVACION DE OBRAS Y CONSTRUCCIONES.

SECCION 12. LAS OBRAS DE URBANIZACION.
Articulo 123. Deber de conservacion de las obras de urbanizacion.
Articulo 124. Recepcion de las obras de urbanizacion.

SECCION 22. LAS OBRAS DE EDIFICACION Y OBRAS EN BIENES INMUEBLES EN
GENERAL.

Articulo 125. Deber de conservacion y rehabilitacion.

Articulo 126. Situacion legal de ruina urbanistica.

Articulo 127. Inspeccion técnica de construcciones y edificaciones.
Articulo 128. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y mejora.

CAPITULO VIIl. LAS LICENCIAS URBANISTICAS.

Articulo 129. Actos sujetos a licencia urbanistica municipal.

Articulo 130. Actos promovidos por Administraciones Publicas.

Articulo 131. Competencia y procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas
Articulo 132. Eficacia temporal y caducidad de la licencia urbanistica.

Articulo 133. Contratacion de los servicios por las empresas suministradoras.

CAPITULO IX. LAS MEDIDAS DE GARANTIA Y PUBLICIDAD DE LA OBSERVANCIA DE LA
ORDENACION URBANISTICA.

Articulo 134. Requisitos para la formalizacion e inscripcion de los actos de edificacion.
Articulo 135. Informacién y publicidad en obras.

CAPITULO X. LA EXPROPIACION FORZOSA POR RAZON DE URBANISMO.

Articulo 136. Supuestos expropiatorios por razén de urbanismo.

Articulo 137. Procedimiento a seguir para la expropiacién forzosa por razén de urbanismo.
Articulo 138. Aprobacion y efectos de la tasacion conjunta.

Articulo 139. Relacion de propietarios y descripciéon de bienes y derechos.
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Articulo 140. Justiprecio y pago en especie, érgano competente para su fijacion y bonificacién
por avenencia.

Articulo 141. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones.
Articulo 142. Liberacion de la expropiacion.

Articulo 143. La reversion y retasacion de los bienes y derechos expropiados por razén de
urbanismo.

Articulo 144. Los beneficiarios de la expropiacién forzosa por razén de urbanismo.

CAPITULO XI. INSTRUMENTOS DE INTERVENCION DEL MERCADO DE SUELO.

SECCION 12. LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO.

Articulo 145. Clases y constitucion de los patrimonios publicos de suelo.

Articulo 146. Bienes y recursos integrantes de los patrimonios publicos de suelo.
Articulo 147. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo.
Articulo 148. Reservas de terrenos.

SECCION 22. DERECHOS DE SUPERFICIE Y DE TANTEO Y RETRACTO.
Articulo 149. Derecho de superficie.
Articulo 150. Derechos de tanteo y retracto. Delimitacion de areas.

TiTULO IV. LA DISCIPLINA URBANISTICA.

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 151. Potestades administrativas y presupuestos de la actividad de ejecucion.

CAPITULO II. LAPOTESTAD INSPECTORA.
Articulo 152. Naturaleza y funciones de la inspeccion.
Articulo 153. Visitas y actas de inspeccion.

CAPITULO lil.- LA DISCIPLINA PARA LA PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA.

SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 154. Consecuencias legales de las infracciones urbanisticas.
Articulo 155. Competencias en materia de disciplina urbanistica

SECCION 22. LAPOTESTAD DE RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD URBANISTICA.
Articulo 156. Medidas cautelares y definitivas de proteccion de la legalidad urbanistica.
Articulo 157. Procedimientos, resolucién y ejecucion de la misma
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SECCION 32. LA RELACION ENTRE LAS ACTUACIONES DE PROTECCION DE LA
LEGALIDAD URBANISTICAY EL PROCEDIMIENTO SANCIONADOR.

Articulo 158. Las relaciones entre las actuaciones de proteccion de la legalidad urbanistica y el
procedimiento sancionador

Articulo 159. Inicio e interrupcion del cémputo de la prescripcion de los procedimientos
sancionadores y de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

CAPITULO IV. LA POTESTAD SANCIONADORA.

SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 160. Infraccion urbanistica y personas responsables.

Articulo 161. Extincién de la responsabilidad.

Articulo 162. Competencia y procedimiento para el ejercicio de la potestad sancionadora.
Articulo 163. Destino de las sanciones.

Articulo 164. Infracciones concurrentes y continuadas.

Articulo 165. Exclusion de beneficio econdémico y graduacion de las sanciones.

Articulo 166. Prescripcion de las infracciones y de las sanciones.

SECCION 22. LOS TIPOS BASICOS DE LAS INFRACCIONES Y LAS SANCIONES.
Articulo 167. Clases de infracciones.

Articulo 168. Sanciones.

Articulo 169. Medidas sancionadoras accesorias.

SECCION 32. LOS TIPOS ESPECIFICOS DE LAS INFRACCIONES URBANISTICAS Y LAS
SANCIONES.

Articulo 170. Infracciones y sanciones por parcelacion urbanistica.

Articulo 171. Infracciones y sanciones por incumplimientos en materia de ejecucién urbanistica y
de compensacion y minimizacion de dafos.

Articulo 172. Infracciones y sanciones en materia de edificacion y uso del suelo.

Articulo 173. Las infracciones y las sanciones en materia de bienes y espacios del patrimonio
arquitectonico, historico, cultural, natural y paisajistico.

Articulo 174. Obstaculizacion a la labor inspectora.

DISPOSICIONES ADICIONALES.
Disposicién adicional primera. La situacion legal de fuera de ordenacion.

Disposicion adicional segunda. La situacion legal de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion.

Disposicion adicional tercera. Régimen complementario del reconocimiento de asimilacion al
régimen de fuera de ordenacion aplicable a las edificaciones aisladas de uso residencial
situadas en una parcelacion urbanistica en suelo rustico para las que haya transcurrido el plazo
para adoptar las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del
orden juridico perturbado.
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Disposicién adicional cuarta. Incorporacion al proceso urbanistico de actuaciones irregulares.

Disposicién adicional quinta. Recuperacién de dotaciones y aprovechamiento publico en
actuaciones irregulares en suelo urbano.

Disposicion adicional sexta. Edificaciones anteriores a la Ley 19/1975, de 2 de mayo.

Disposicion adicional séptima. Medidas cautelares para la plena eficacia de los Planes de
Ordenacion del Territorio de ambito subregional.

Disposicién adicional octava. Actuaciones de relevancia autonémica.

Disposiciéon adicional novena. Contenido del informe de incidencia territorial sobre los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica.

Disposicién adicional décima. Reservas para dotaciones y legislacion sectorial.
Disposicion adicional undécima. Seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica.
Disposicion adicional decimosegunda. Actualizacion de la cuantia de las multas.

Disposicion adicional decimotercera. Desafectacion de vias pecuarias sujetas a planeamiento
urbanistico.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

Disposicion transitoria primera. Disposiciones de inmediata aplicacion.
Disposicion transitoria segunda. Planes e instrumentos existentes.
Disposicién transitoria tercera. Planes e instrumentos en curso de aprobacion.
Disposicion transitoria cuarta. Restantes planes e instrumentos.

Disposicion transitoria quinta. Conservacion de urbanizaciones.

Disposiciéon transitoria sexta. Ordenacién urbanistica en los municipios sin instrumento de
planeamiento.

Disposicion transitoria séptima. Legislacion aplicable con caracter supletorio.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA.

DISPOSICIONES FINALES.
Disposicion final primera. Habilitacién para el desarrollo reglamentario.
Disposicién final segunda. Entrada en vigor.

ANEXO.
Definiciones complementarias.
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EXPOSICION DE MOTIVOS.

Hasta la aprobacion de la presente norma, el marco legislativo en materia urbanistica en
Andalucia lo configura la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia. Esta Ley supuso el pleno ejercicio por nuestra Comunidad Auténoma de sus
competencias en materia de urbanismo, configurandose como el primer texto legislativo propio
regulador en esta materia, dando respuesta adecuada, en aquellas fechas, a la especificidad de
la dindmica urbanistica en nuestro territorio.

Este texto normativo, ya de por si complejo, dado que venia a sustituir, en su contenido no
basico, a la regulaciéon anterior estatal, ha sido objeto durante sus mas de catorce afos de
vigencia de sucesivas modificaciones que han ido adaptando parcialmente su contenido a las
nuevas necesidades. Ademas, se ha visto afectado por el desarrollo normativo en otros campos
que, con mayor o menor incidencia, afectan a la actividad urbanistica, destacando la legislacion
basica de suelo y rehabilitacion urbana y el nuevo marco sobre procedimiento administrativo,
transparencia, evaluacion ambiental y vivienda.

Por otra parte, la crisis econémica de los ultimos afios pone de relieve la necesidad de adoptar
férmulas de planificacion y gestion de nuestras ciudades capaces de adaptarse a los cambios
de la sociedad y a las nuevas necesidades de desarrollo econémico. Todo ello basado en el
paradigma de la sostenibilidad desde una perspectiva territorial, ambiental, social y econémica.

Ante esta situacion, han sido muchas las voces que, en los ultimos afos, han requerido una
simplificaciéon de la normativa urbanistica, la unificacion de los diferentes textos normativos en
vigor en esa materia, y su adecuacion a las leyes sobrevenidas que afectan a su contenido, de
forma que, tanto su conocimiento como su aplicacion, puede realizarse con la claridad y
transparencia que una materia de esta trascendencia requiere.

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, consciente de esta problematica,
y en respuesta a la misma, ha puesto en marcha diferentes iniciativas cuyo objetivo final es la
simplificacion normativa y la agilizacién de los procedimientos urbanisticos. No obstante, este
objetivo no podra alcanzarse si previamente no se revisa la legislacién urbanistica.

Asi pues, el presente texto legislativo desarrolla en todos sus extremos, de acuerdo con el
articulo 148.1.3 de la Constitucion Espariola y el articulo 56.3 del Estatuto de Autonomia para
Andalucia, las competencias que en materia de legislacion urbanistica tiene atribuidas nuestra
Comunidad Autéonoma, y establece los elementos de incardinacion con la Ley 1/1994, de
Ordenacién del Territorio de Andalucia, con la que viene a formar el cuerpo legislativo de la
planificacion territorial y urbanistica en Andalucia.

Quince afios de aplicacion de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia han sido
suficientes para tomar conciencia y entender que ni la Administracion, ni las necesidades de la
sociedad, ni el entorno en el que nos desenvolvemos, y al que debe dar respuesta el urbanismo,
son los mismos, y que esto hace necesaria su revision. Revision que viene provocada por el
deseo de mejorar, tanto la propia legislaciéon como la actividad de la Administracién. Asi se ha
hecho ya con las legislaciones en materia de procedimiento administrativo y régimen juridico de
las Administraciones Publicas, de suelo, valoraciones y rehabilitacion urbana, de evaluaciéon
ambiental, y otras que inciden, complementan y completan la propia materia del urbanismo.

Por tanto, el proceso de revision normativa que ha culminado con el presente texto se ha
desarrollado en un contexto distinto al existente en el afio 2002, afio en el que se aprobd la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, en un marco normativo general y en una realidad econémica y
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social diferente que han demandado su necesaria y oportuna revision.

En este contexto, la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio se ha basado en
los siguientes objetivos:

1. Simplificar los instrumentos de planeamiento urbanistico y su proceso de tramitacién y
aprobacién, asi como las distintas actuaciones que puedan emprenderse en su
desarrollo y ejecucién. Esta simplificacién alcanza al conjunto de determinaciones que
integran estos instrumentos, a la documentacion de los mismos y a los distintos tramites
y actos que resultan necesarios hasta su aprobacion. Todo ello sin desvirtuar el objeto y
alcance de estos instrumentos, sin menoscabar la participacion ciudadana, la
informacién publica, ni la intervenciéon de los distintos 6rganos y administraciones
implicados. Y, por supuesto, con absoluto respeto al marco competencial establecido, en
el que, tanto la Administracién Local como la Autonémica, la Administraciéon urbanistica
como la sectorial, puedan ejercer sus competencias de acuerdo con la legislacion
vigente.

2. Configurar una norma simple, actualizada, sistematizada y coherente con la normativa
sectorial, que permita la agilizacion del proceso de tramitacion y aprobacion de los
instrumentos de planeamiento y de la implantacién de actividades econémicas. Debemos
admitir que los tiempos que actualmente se requieren para poner en marcha cualquier
iniciativa o actuacién no son los necesarios y esperados para impulsar el desarrollo
economico de nuestra Comunidad Autonoma. Esta nueva norma nace con el firme
proposito de recortar de manera sustancial estos plazos, sin olvidar la necesidad de
conjugar tal agilizacion con las medidas de control y la seguridad juridica que deben regir
la planificacién e implantacién de toda actuacion.

3. Incorporar de forma clara en todo el proceso de planificacion urbanistica la
perspectiva de sostenibilidad territorial, ambiental, social y econémica. Si bien con los
Ultimos cambios normativos se han ido incorporando determinadas iniciativas
encaminadas al desarrollo sostenible de nuestros municipios, la actual dispersion
normativa no permite visualizar ni implementar esas medidas de forma eficiente. Es
proposito que toda la actividad urbanistica se rija por los principios de sostenibilidad, y
que todos los instrumentos de planeamiento incorporen entre sus determinaciones estos
principios.

Con estos objetivos, se pretende que la Ley supere la situacion actual de dispersion y
complejidad normativa que se ha venido generando en torno a la actividad urbanistica.
Igualmente, se pretende que sea un texto legal de facil entendimiento y transparente sin
abandonar la rigurosidad que exige una materia tan delicada.

Lo anterior permite superar el viejo paradigma de que seguridad juridica en el ambito urbanistico
es equivalente a un procedimiento administrativo complejo, en el que se suceden multiples
controles. En la actualidad la sociedad ha encontrado seguridad en la simplificacion, es mas, el
exceso de controles innecesarios se identifica con trabas, y se han convertido en sinénimo de
inseguridad juridica. En este momento este nuevo texto normativo busca una simplificacién en
la elaboracién y tramitacion del planeamiento, reforzando a su vez la participacion, la
transparencia y la accesibilidad a la informacion.

Con todo ello la presente norma se ajustaria a los principios de buena regulaciéon contemplados
en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, ya que responde a un interés general y a razones de
seguridad juridica, siendo este instrumento el mas adecuado para abordar las necesidades
sefialadas anteriormente, sin que se establezcan restricciones a los derechos de los ciudadanos
ni cargas administrativas. Y por otro lado, durante el proceso de elaboraciéon se procurara la
maxima participacion ciudadana y se garantizara el cumplimiento de las disposiciones
establecidas por la legislacion sobre transparencia.

Sin embargo, este planteamiento no pretende ser totalmente rupturista con el sistema
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urbanistico que ha regido el urbanismo en Andalucia en los ultimos afios, pretende superarlo y
adaptarlo a las nuevas demandas y necesidades de la sociedad.

Asi, se ha construido el nuevo esquema del planeamiento urbanistico que pretende simplificar la
vision del planeamiento general como un acumulador de contenidos y determinaciones que
venian a dificultar de tal manera su tramitacién que la hacia tediosa, incluso para los casos mas
simples. Asi, se ha configurado un sistema de planeamiento general que busca tanto la claridad
y sencillez de su tramitacion como la de facilitar el de desarrollo, basado en dos figuras. Por un
lado, el Plan General de Ordenacién Estructural, como instrumento con el que se configura y
define el modelo de ciudad a medio y largo plazo, y por otro el Plan Municipal de Ordenacion
Urbana, de competencia exclusiva municipal, como instrumento propio de ordenacién de la
ciudad existente y de respuesta a las necesidades de regeneracion y rehabilitacion de esta.

Este sistema dual de planeamiento general, que sin duda viene a clarificar el marco
competencial actual, se complementa y desarrolla con un sistema de planes de segundo nivel
en el que se mantiene la figura del plan parcial para los suelos urbanizables y se amplia y
clarifica el objeto y finalidad de los planes especiales destinados a los suelos urbanos
pendientes de consolidar. Este sistema de planeamiento se completa y complementa con otros
instrumentos entre los que se mantienen los ya consagrados Estudios de Detalle, Ordenanzas
Municipales y Catalogos, que han demostrado, a lo largo de los afios, su virtualidad. Y se
incorporan como novedad los Estudios de Ordenacién, como instrumentos especificos con los
que dar respuesta a las nuevas necesidades que se planteen en suelo urbano consolidado, y
que requieren una actuacion agil, en el marco de las directrices establecidas por el
planeamiento general.

En cuanto a la clasificacion del suelo, se mantiene la distincion en tres clases, si bien su
denominacion y las distintas categorias y situaciones en las que los suelos pueden encontrarse
sufren ajustes con la intencion decidida de aclarar el régimen de aplicaciéon a cada una de estas
clases, categorias y situaciones. Asi, los suelos se clasifican en rusticos; prestando particular
atencion a aquellos que requieren una especial proteccion, urbanos, definiendo con claridad la
condicién de consolidado frente al pendiente de consolidar y urbanizables, que se distribuiran en
determinadas zonas de crecimiento, debidamente justificadas. Estos ultimos se conciben como
unas previsiones futuras a las que el municipio acudira cuando no pueda dar respuesta a sus
necesidades en la ciudad existente mediante actuaciones de transformacién urbanistica. Para
ello se incorpora un procedimiento previo de delimitacion del ambito de actuacion y
establecimiento de las bases de ordenacion, que sustentara el posterior instrumento de
desarrollo.

En cuanto a la gestiéon urbanistica, en el marco de la seguridad juridica buscada, esta Ley
defiende con firmeza la dimensién social del urbanismo, superando la visién que de la iniciativa
privada en el planeamiento y la gestiéon urbanistica se concebia hasta ahora. No podemos
obviar la experiencia pasada y la crisis financiera mundial que desde 2007 hemos sufrido, y que
en determinados ambitos se relaciona con el sector inmobiliario. Con la regulacién anterior, una
iniciativa privada en el ambito urbanistico se podia llevar a cabo sin un proyecto empresarial que
contara desde el primer momento con los recursos financieros necesarios para su implantacion.
Una voluntad de desarrollo urbanistico de un suelo determinado no tenia por qué tener el
respaldo de un proyecto empresarial viable financieramente, porque no se exigia la disposicion
de los recursos. La nueva norma concibe la iniciativa privada en el marco de la libertad de
empresa recogida en la Constitucion, si bien la tutela publica de la actividad exige que esa
iniciativa sea posible desde el punto de vista de la viabilidad técnica y financiera. Con esta vision
se pretende asegurar a la sociedad el éxito de la actividad publica desde un primer momento,
huyendo de operaciones meramente especulativas. Es decir, la iniciativa privada en el ambito
urbanistico exige en primer lugar la solvencia econémica y financiera del que la impulsa y, en
segundo lugar, contar con la disponibilidad los recursos necesarios para llevarla a efecto.

Por ultimo, por su singularidad e importancia y por ser uno de los objetivos prioritarios, es
necesario destacar la inclusién en esta Ley, de forma decidida, del principio de sostenibilidad en
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la actividad urbanistica.

Nuestra Carta Magna establece en su articulo 45 el derecho de todos a disfrutar de un medio
ambiente adecuado para el desarrollo de la persona, y la obligacidon que tienen los poderes
publicos de velar por la utilizacion racional de todos los recursos naturales, con el fin de proteger
y mejorar la calidad de vida.

Las ciudades en la actualidad son sistemas extremadamente ineficientes, que contribuyen en un
alto grado a la contaminacion global del planeta y utilizan una buena parte de la energia
consumida por la humanidad. El impacto de la sociedad occidental en los sistemas naturales se
hace cada vez mas patente. Es por ello que las ciudades constituyen el espacio donde se
generan los mayores problemas ambientales y, a su vez, es donde existe una mayor capacidad
para afrontar esta situacion de crisis medioambiental global.

El urbanismo moderno, nacido para compensar los desequilibrios que habia generado la ciudad
industrial y basado en un modelo de crecimiento expansivo y continuo, esta en crisis. En el
marco internacional, este fenomeno se ha analizado en multitud de cartas y estrategias. Con la
Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles y la Declaracion de Toledo, promulgadas
en el 2007 y en el 2010 en el seno de la Uniéon Europea, o la Nueva Agenda Urbana de
Naciones Unidas de 2016 sobre ciudades y asentamientos humanos sostenibles, los
organismos internacionales han puesto en el centro del debate la necesidad de un desarrollo
urbano sostenible y que concentre sus esfuerzos en la ciudad consolidada.

La Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas ha definido,
con caracter basico, el nuevo marco legal para las actuaciones en la ciudad existente. Con esta
nueva Ley, se pretende dotar a las actuaciones en suelo urbano de un régimen juridico
adecuado en el ambito andaluz, con una mayor flexibilidad de las mismas y removiendo los
obstaculos legales que han impedido su viabilidad técnica y econémica.

En relaciéon con el modelo de ciudad adoptado, y en coherencia con los principios establecidos
en el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y la Estrategia Andaluza de Sostenibilidad
Urbana, se refuerza ain mas la apuesta por la ciudad compacta y diversificada, donde se evite
un consumo innecesario de suelo que, como recurso valioso y finito, debe preservarse. En este
contexto, se permite la clasificacién de nuevos suelos sélo en casos justificados, manteniendo la
colindancia con los nucleos urbanos existentes y una vez descartadas todas las posibilidades de
absorber ese crecimiento en la ciudad consolidada.

El uso racional y sostenible de los recursos naturales y la proteccion del medio ambiente ya
eran fines especificos de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. A medida que se
constatan los efectos del cambio climatico, se supera la biocapacidad del planeta y se acentua
la pérdida de biodiversidad, crece la importancia de conservar y poner en valor el capital natural.
Es por ello que el suelo rustico cobra un papel protagonista, considerando que los tejidos
urbanos deben integrarse en el territorio de manera respetuosa. A tal efecto, se plantea una
gradacion en las distintas categorias del suelo rustico: la de especial protecciéon para los
elementos naturales cuya importancia, riesgos o condicion de dominio publico esté acreditada,
las protecciones cautelares complementarias y urbanisticas, y el suelo rustico comun.

Uno de los principales retos del urbanismo sostenible es el de transformar el espacio publico
urbano en lugares confortables y habitables, con una vinculacion de la escala urbana con la
escala humana, complementada con una adecuada dotacion de equipamientos. Hoy en dia, la
mayor parte del espacio publico esta limitado por las funciones asociadas al vehiculo privado.
Para revertir esta situacion, es necesario disefiar el tejido urbano desde el espacio publico,
buscando el equilibrio entre los espacios dedicados a la funcionalidad y la organizacién urbana y
los espacios orientados al ciudadano y garantizando las formas sostenibles de movilidad y la
accesibilidad del peatéon. También, se debe promover la continuidad de los espacios libres
urbanos y sus zonas verdes, el entorno periurbano y rural, creando corredores ecolégicos que
favorezcan la interconexién y accesibilidad entre los mismos contribuyendo al mantenimiento de
la biodiversidad. Para todo esto, la Ley establece unos criterios de ordenacién urbanistica en su
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Titulo II.

Dentro del espacio publico urbano, la configuracion de los espacios verdes juega un papel
primordial en la consecucion de pueblos y ciudades habitables. Por una parte, por su capacidad
de regulacion climatica, de sumidero de carbono y de fijacion de particulas contaminantes. Por
otra, por su contribucion a la biodiversidad de las areas urbanas. Y, de manera indiscutible, por
su funcion social como espacios de esparcimientos de calidad y para las relaciones humanas. A
este respecto, esta Ley define las condiciones que debe tener el espacio verde urbano,
incluyendo su estandar global minimo, y promoviendo que el verde urbano alcance también a
espacios de caracter privado.

La Ley se estructura en cuatro titulos, ademas de un Titulo Preliminar, y las disposiciones
adicionales, transitorias, derogatorias y final.

El Titulo Preliminar contiene las disposiciones generales, donde se define el objeto de la Ley, los
principios de la ordenacion urbanistica y la actividad urbanistica, asi como sus fines y objeto, la
cooperacion interadministrativa, el fomento de la iniciativa privada y los convenios
interadministrativos y urbanisticos, asi como derechos fundamentales de la ciudadania como
son los de participacién y consulta. Contiene, como novedad, el desarrollo de los principios para
un desarrollo urbanistico sostenible.

El Titulo | desarrolla la clasificacion y régimen urbanistico del suelo.

El Capitulo |, relativo a la clasificacién del suelo, establece una nueva regulaciéon sobre las
distintas clases, categorias y situaciones en las que pueden encontrarse los suelos,
distinguiendo entre el suelo urbano, suelo rustico y suelo urbanizable. Dentro del suelo urbano,
respondiendo a su realidad fisica y juridica, se diferencian con precision las categorias de suelo
urbano consolidado y suelo urbano pendiente de consolidar. En el suelo rastico se distinguen
como especialmente protegidos aquellos que requieren tal condiciéon por aplicacion de la
legislacion y planificacion sectorial y territorial, como protegidos aquellos que el propio
planeamiento urbanistico, atendiendo a sus valores o circunstancias, preserva de su
transformacion, y, por ultimo, se regula el suelo rustico comun.

El Capitulo Il, relativo al régimen urbanistico del suelo, regula de forma integra el contenido
urbanistico de la propiedad del suelo y los distintos regimenes y situaciones del suelo,
estableciendo los derechos y deberes inherentes a los mismos, en base a criterios de orden
estrictamente urbanisticos.

El Capitulo 1ll contiene el régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica,
distinguiendo entre las actuaciones de transformaciéon urbanistica en el suelo urbano
establecidas en la Seccion 12 y las actuaciones en el suelo rustico establecidas en la Seccion
22,

El Titulo 1l de la Ley establece detalladamente la Ordenacion y el Planeamiento Urbanistico.

El Capitulo I, relativo a la Ordenacién Urbanistica, contiene la regulacién de los niveles de
ordenacién, distinguiendo entre ordenacién estructural, pormenorizada y detallada. Por otro
lado, se definen las areas de reparto y el aprovechamiento urbanistico, clarificando y precisando
los conceptos.

El Capitulo Il, relativo al planeamiento urbanistico, regula un nuevo régimen de instrumentos de
planeamiento, estableciendo como instrumentos de planeamiento general los Planes Generales
de Ordenacién Estructural, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes Municipales de
Ordenacion Urbana. Por otro lado, se regulan como instrumentos de planeamiento de
desarrollo, los Planes Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales.

Concluye dicho Capitulo estableciendo la regulacion de otros instrumentos como son los
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Estudios de Ordenacion, los Estudios de Detalle, los Catalogos, las Normativas Directoras para
la Ordenacion Urbanistica, las Ordenanzas Municipales de Edificacién y las Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.

El Capitulo Il regula pormenorizadamente el régimen de elaboracion, tramitacion, aprobacion e
innovacién de los instrumentos de planeamiento, definiendo de forma clara las distintas
competencias para cada una de las fases procedimentales y estableciendo la coordinacioén con
el procedimiento de evaluacion ambiental correspondiente.

El Titulo Il se dedica a regular la ejecucién urbanistica estableciendo, en el Capitulo |, una serie
de disposiciones generales relativas a la actividad administrativa de ejecucion, las esferas de
actuacion publica y privada, los presupuestos de dicha actividad, los sujetos legitimados para la
misma, las distintas formas de gestion y conceptos especificos como los gastos de urbanizacion
y la parcelacion urbanistica.

El Capitulo Il regula la ejecuciéon mediante actuaciones aisladas en suelo urbano consolidado,
delimitando el ambito de la actuacion, la constitucion de entidades urbanisticas de urbanizacion,
el proyecto redistributivo de los gastos de urbanizacion y las actuaciones en régimen de
concurrencia.

El Capitulo Ill desarrolla la ejecucién sistematica de actuaciones integradas en unidades de
ejecucion, definiendo las mismas y precisando los regimenes del sistema de actuacion,
consistentes en el sistema de compensacion, el sistema de cooperacién y el sistema de
expropiacion.

El Capitulo IV regula la ejecucion de las dotaciones, estableciéndose las formas de obtencion
del suelo destinado a ellas, la ocupacién y expropiacién, la obtencion de los terrenos mediante
ocupacion directa y las obras de urbanizacion y su ejecucion.

El Capitulo V se destina a las areas de gestion integrada.

El Capitulo VI regula la ejecucion de las obras de edificacion de parcelas y solares,
estableciéndose los presupuestos de la edificacion y la ejecucion mediante sustitucion por
incumplimiento del deber de edificacion.

El Capitulo VIl establece el deber de conservacion y rehabilitacion de las obras y
construcciones, distinguiéndose las obras de urbanizacién de las obras de edificacién y obras
en bienes inmuebles en general. Regula el régimen de recepcion de las obras de urbanizacion,
la situacion legal de ruina urbanistica y las 6rdenes de ejecucién de las obras de conservacion y
mejora.

El Capitulo VIII regula los actos sujetos a licencia urbanistica municipal, el régimen de actos
promovidos por las Administraciones Publicas, la competencia y el procedimiento para su
otorgamiento, la eficacia temporal y caducidad de las mismas vy, finalmente, el sistema de
contratacion de los servicios por las empresas suministradoras.

El Capitulo IX desarrolla las medidas de garantia y publicidad de la observancia de la
ordenacién urbanistica, estableciendo los requisitos para la formalizacién e inscripcion de los
actos de edificacion y el régimen de informacion y publicidad en las obras.

El Capitulo X establece el régimen de la expropiacion forzosa por razén de urbanismo, regulado
los supuestos expropiatorios, el procedimiento a seguir, la aprobacion y los efectos de la
tasacion conjunta, la relacion de propietarios y descripcion de bienes y derechos, el justiprecio y
pago en especie, las Comisiones Provinciales de Valoracion, la liberacion de la expropiacion, la
reversion y retasacion y los beneficios de la expropiacion forzosa por razén de urbanismo.

En el Capitulo XI se desarrollan los instrumentos de intervenciéon en el mercado del suelo,
manteniendo la figura del patrimonio publico de suelo, clarificando las clases, su constitucion,
los bienes y recursos que lo integran, las reservas de terreno y el destino de dichos bienes.

En el Titulo IV se regula la disciplina urbanistica, estableciendo el marco de potestades
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administrativas; la potestad inspectora, precisando la naturaleza y las funciones de la inspeccion
y determinando el régimen de visitas y actas de inspeccion; la disciplina para la proteccion de la
legalidad urbanistica, estableciendo las consecuencias legales de las infracciones urbanisticas y
las competencias en esta materia. Con respecto a la potestad de restablecimiento de la
legalidad urbanistica, se detallan las medidas cautelares y definitivas, asi como el procedimiento
para la resolucion y ejecucion de dichas medidas de proteccion de la legalidad.

Establece el marco y el régimen de la relacion entre las actuaciones de proteccion de la
legalidad urbanistica, el procedimiento sancionador y el procedimiento judicial, regulando
igualmente el plazo de prescripcion para el ejercicio de tales medidas.

Con respecto a la potestad sancionadora, esta Ley regula las infracciones urbanisticas,
estableciendo los tipos basicos de las infracciones y sanciones, la extincion de la
responsabilidad, la competencia y el procedimiento para el ejercicio de la potestad
sancionadora, el destino de las multas, el régimen de infracciones concurrentes y continuadas y
la exclusion del beneficio econdmico y graduacién de las sanciones.

En las disposiciones adicionales, entre otras determinaciones, se regula el régimen de la
situacion legal de fuera de ordenacion y el reconocimiento de asimilacion al régimen de fuera de
ordenacién

En las disposiciones transitorias, tras enumerar las determinaciones legales de aplicacion
inmediata, integra y directa, se establece un régimen flexible y generoso para la adaptacién del
planeamiento actualmente en vigor a esta Ley, distinguiendo en su regulacion los distintos
supuestos de hecho en que se pudieran encontrar tanto el planeamiento general como los
restantes instrumentos para su desarrollo y ejecucion: aprobados y en vigor, en situacion legal y
real de ejecucién, en curso de aprobacion, y sin aprobaciéon inicial. Concluye con
determinaciones referidas al régimen de conservacion aplicable a las obras y servicios de
urbanizacion; a la ordenacion urbanistica de los municipios sin planeamiento general, y, por
ultimo, a la legislacion aplicable en nuestra Comunidad Auténoma hasta tanto se produzca el
desarrollo reglamentario de la presente norma.
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TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de la Ley.

La presente Ley tiene por objeto la regulacion de la actividad urbanistica y el régimen de
utilizacion del suelo en la Comunidad Auténoma de Andalucia, incluidos el vuelo y el subsuelo,
para su aprovechamiento racional y sostenible, de acuerdo con su funcién social y conforme al
interés general.

Articulo 2. Desarrollo urbanistico sostenible.

1. Allos efectos de esta Ley, se entiende por desarrollo urbanistico sostenible aquel en el que se
utiliza de forma racional el territorio y los recursos naturales y se garantiza la compatibilidad
entre crecimiento, desarrollo y progreso econdémico y la preservacion del medio ambiente y de
los valores paisajisticos, culturales, histéricos, y etnograficos de ese territorio, a fin de garantizar
la calidad de vida de la poblacién actual y de las generaciones futuras.

2. La actividad urbanistica se regira por los siguientes principios para un desarrollo urbanistico
sostenible:

a) La minimizacion de la transformacién del suelo por su condicién de recurso valioso y no
renovable. Para ello, se fomentaran las estructuras urbanas compactas y polifuncionales,
estableciendo como prioritarios los procesos que promuevan la rehabilitacion, regeneracion y
renovacion de los tejidos urbanos existentes y la recuperacion de suelos en desuso y de las
edificaciones vacias. En caso de ser necesarios, los nuevos crecimientos deberan ser
compactos y adecuados a las necesidades de la poblacion.

b) La proteccion de los ecosistemas naturales, estableciendo a través del planeamiento
urbanistico medidas de protecciéon, puesta en valor e incremento del capital natural,
compatibilizando el desarrollo urbanistico con el mantenimiento de la capacidad productiva
del territorio, la estabilidad de los sistemas naturales, la preservacién de la diversidad
bioldgica y la protecciéon y mejora del paisaje.

c) La proteccion de las personas y bienes con la finalidad de evitar o mitigar los efectos y
consecuencias de los posibles riesgos en los usos del suelo y de las construcciones,
edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad.

d) La transformacion del espacio publico como eje estructurante de los nucleos de poblacién
y la recualificacion de las zonas verdes urbanas, su biodiversidad y capacidad de sumidero
de carbono y de regulacion de la temperatura, mediante la creaciéon de una red de zonas
verdes, de sistemas naturales, huertos urbanos y agricultura de proximidad periurbanas y de
espacios rurales interconectados a través de corredores verdes y la incorporacion de la
vegetacion en los tejidos urbanos, mejorando la resiliencia de las ciudades ante los efectos
del cambio climatico.

e) La mejora de la eficiencia del metabolismo urbano, estableciendo medidas para que las
funciones urbanas se realicen minimizando el consumo de recursos, reduciendo la
produccion de residuos y a su vez fomentando la utilizacion de las energias renovables y la
eficiencia energética.

f) El fomento de la movilidad sostenible, mediante la mejora del transporte publico, la
movilidad peatonal y en bicicleta y la intermodalidad en tejidos urbanos de usos mixtos que
garanticen la proximidad del comercio y las actividades.

g) El impulso del andlisis de la organizacion social en el espacio urbano para potenciar una
valoracién equitativa, en términos econémicos, de las distintas areas de la ciudad y generar
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un tejido socio-espacial diverso, evitando la segregaciéon socio-econoémica y los procesos de
gentrificacién y fomentando la regeneracion urbana integrada de iniciativa publica.

Articulo 3. Actividad urbanistica.

1. La actividad urbanistica es una funciéon publica que comprende la planificaciéon, organizacion,
direccion y control de la ocupacion y utilizacion del suelo, de la transformacién de este mediante
la urbanizacién y edificaciéon, de la regeneracion y renovacion de tejidos urbanos, de la
rehabilitacion y conservacion de inmuebles, asi como de sus consecuencias para el entorno y
en la calidad de vida de la poblacion presente y futura.

La actividad urbanistica se desarrolla en el marco de la ordenacién del territorio y de forma
coordinada con el resto de potestades administrativas relacionadas con la proteccion,
conservacion y utilizacion racional de los recursos naturales, ambientales, paisajisticos y
culturales.

La actividad urbanistica corresponde a los municipios, sin perjuicio de las competencias que por
esta Ley se asignan especificamente a la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. A las Administraciones Publicas competentes para el desarrollo de la actividad urbanistica le
corresponden las siguientes potestades, cuyo ejercicio debera ser motivado, con expresion de
los intereses generales a que sirve:

a) Intervencion para el cumplimiento del régimen urbanistico del suelo y el subsuelo,
conforme a la legislacion estatal.

b) Ordenacion y planeamiento urbanisticos, incluyendo la definicion y el desarrollo del modelo
de ciudad y la formulacién, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

c) Gestion y ejecucion del planeamiento urbanistico, incluyendo la determinacion de la forma
de gestién y el control y la supervision de su ejecucion.

d) Regulacién e intervencion en el mercado del suelo y de la vivienda, incluyendo la gestion
de los patrimonios publicos de suelo, el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto y la
promocién de vivienda protegida.

e) Disciplina urbanistica, incluyendo la inspeccion de la actividad urbanistica, la proteccion de
la legalidad, el restablecimiento del orden juridico perturbado y la sancién de las infracciones
urbanisticas.

f) Cualesquiera otras que sean necesarias para la efectividad de los fines de la actividad
urbanistica.

3. La ordenacién urbanistica se rige, en el marco y de acuerdo con esta Ley, por los principios
rectores de la politica social y econémica establecidos en los articulos 45, 46 y 47 de la
Constitucion Espafiola y los objetivos basicos contemplados en el articulo 10 del Estatuto de
Autonomia para Andalucia.

Articulo 4. Fines y objeto de la actividad urbanistica.
1. Son fines de la actividad urbanistica los siguientes:

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y del territorio en
términos sociales, culturales, econémicos y ambientales, con el objetivo fundamental de
mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida en Andalucia.

b) Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de los recursos naturales.

c¢) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea
cual fuere su titularidad, al interés general definido por esta Ley y, en su virtud, por la
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ordenacion urbanistica.

d) Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, usos y formas de
aprovechamiento, conforme a su funcién social y utilidad publica.

e) Garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la adecuada dotacién y
equipamiento urbanos y el acceso a una vivienda digna a todos los residentes en Andalucia,
evitando la especulacion del suelo.

f) Garantizar una justa distribucion de beneficios y cargas entre quienes intervengan en la
actividad transformadora y edificatoria del suelo.

g) Asegurar y articular la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se
generen por la actividad urbanistica.

h) Integrar el principio de igualdad de oportunidades, sin que pueda prevalecer discriminacién
alguna por razén de nacimiento, raza, sexo, religiéon, opinion o cualquier otra condiciéon o
circunstancia personal o social, en la planificacién de la actividad urbanistica.

2. La ordenacion urbanistica establecida en los instrumentos de planeamiento, en el marco de la
ordenacién del territorio, y en cumplimiento del principio de desarrollo sostenible, tiene por
objeto, en todo caso:

a) La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacién y los usos del
suelo, mediante su clasificacion y calificacion.

b) La determinacion, reserva, afectacion y proteccion del suelo dotacional.

c) El cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion de los terrenos, las
construcciones y edificaciones existentes.

d) La fijacion de las condiciones de ejecucion y de la programacion de las actuaciones de
urbanizacién y edificacion.

e) La formalizacion de una politica de intervencion en el mercado del suelo, especialmente
mediante la constitucion de patrimonios publicos de suelo, asi como el fomento de la
construccioén de viviendas protegidas.

f) La proteccion de las personas ante los posibles riesgos y situaciones que puedan producir
emergencias.

g) La proteccion del patrimonio histérico, urbanistico, arquitecténico y cultural.
h) La proteccion y adecuada utilizacion del litoral.
i) La incorporacion de objetivos de sostenibilidad de acuerdo con los principios de esta Ley.

j) La promocion de la igualdad de género y accesibilidad universal en el uso de los espacios,
infraestructuras y equipamientos publicos.

k) El establecimiento de medidas para evitar en el territorio las edificaciones y asentamientos
ejecutados al margen de la legalidad urbanistica.

Articulo 5. Cooperacion, colaboracion y coordinacion interadministrativas.

1. Las Administraciones Publicas y las entidades a ellas adscritas o dependientes de las mismas
en el ejercicio de la actividad urbanistica se regiran por los principios de cooperacion,
colaboracion y coordinacion.

2. A estos efectos y en el ambito de sus respectivas competencias podran celebrar convenios de
colaboracion con la finalidad, entre otras, de prestacion de asistencia y cooperacion a las
Entidades Locales en materias tales como la ordenacién urbanistica, ejecucion de los
instrumentos de planeamiento, intervencion en la edificacion y uso del suelo, y proteccion de la
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legalidad.

Articulo 6. Gestion de la actividad urbanistica e iniciativa privada.

1. La gestion de la actividad urbanistica se desarrolla en las formas previstas en esta Ley y, para
todo lo no contemplado en ella, en cualquiera de las autorizadas por la legislacion reguladora de
la Administracion actuante.

2. Las Administraciones con competencia en materia de ordenacién urbanistica tienen el deber
de facilitar y promover la iniciativa privada, en el ambito de sus respectivas competencias y en
las formas y con el alcance previstos en esta Ley. A estos efectos podran suscribir convenios
urbanisticos con particulares con la finalidad de establecer los términos de colaboracién para el
mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad urbanistica.

3. Los particulares, sean o no titulares del derecho de propiedad o de cualesquiera otros
derechos sobre el suelo o bienes inmuebles, intervienen en la actividad urbanistica en la forma y
en los términos de la legislacion general aplicable y de la presente Ley.

Articulo 7. Convenios interadministrativos y convenios urbanisticos.

1. La Administraciéon de la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos, asi como los organismos
adscritos o dependientes de una y otros, podran suscribir entre si y con otras Administraciones y
sus organismos adscritos o dependientes convenios interadministrativos para definir, de comun
acuerdo y en el ambito de sus respectivas competencias, los términos en que deba preverse en
el planeamiento urbanistico la realizacién de los intereses publicos que gestionen.

En todo lo no previsto en esta Ley sera de aplicacion a los convenios interadministrativos lo
dispuesto en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

2. La Administracion de la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos, asi como los organismos
adscritos o dependientes de una y otros, podran suscribir, en el ambito de sus competencias,
con cualesquiera personas, publicas o privadas, tengan estas o no la condicién de propietarios
de los terrenos afectados, convenios urbanisticos de planeamiento para la formulacion o
innovacién de un instrumento de planeamiento, asi como convenios urbanisticos de gestién
para determinar las condiciones y los términos de la ejecucion del planeamiento urbanistico en
vigor en el momento de la celebracion del convenio.

3. Los convenios urbanisticos tendran, a todos los efectos, caracter juridico administrativo, y su
negociacion, tramitacion, celebracion y cumplimiento se regiran por los principios de
transparencia y publicidad.

4. Los convenios urbanisticos no vincularan a las Administraciones Publicas en el ejercicio de
sus potestades ni podran establecer obligaciones o prestaciones adicionales, ni mas gravosas
que las que procedan legalmente en perjuicio de los afectados que no los suscriban o sean
parte en los mismos. La clausula que contravenga esta regla sera nula de pleno derecho y se
tendra por no puesta.

Articulo 8. La participacion ciudadana.

1. La ciudadania, las uniones, grupos y entidades representativas de sus intereses, con o sin
personalidad juridica, asi como cualquiera persona fisica o juridica tienen el derecho a participar
en los procesos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de instrumentos de ordenacion,
gestion y ejecucion urbanistica en las formas que, en desarrollo de esta Ley, se habiliten al
efecto y, en todo caso, mediante la formulaciéon de sugerencias, observaciones y propuestas en
las fases previas a la aprobacién de dichos instrumentos.
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A tal efecto, la Administracién publica competente adoptara preceptivamente cuantas medidas e
iniciativas sean precisas para fomentar y asegurar tal participacion, asi como para velar por el
derecho a la informacién y a la transparencia en los procesos urbanisticos.

2. También tienen derecho a presentar reclamaciones y quejas, asi como a exigir el
cumplimiento de la legalidad urbanistica, tanto en via administrativa como en via jurisdiccional,
mediante las acciones que correspondan.

3. Afin de garantizar tales derechos, la Administracion publica competente facilitara el acceso a
los contenidos y documentos de los distintos procedimientos e instrumentos urbanisticos en
tramitacion, pudiendo limitarse dicho acceso unicamente cuando, tras valoracién de todos los
intereses en conflicto, se acredite un perjuicio para un bien juridico que deba ser protegido.

4. La participacion y acceso a la informacion en los distintos procedimientos e instrumentos en
tramitacion se establecera de forma reglamentaria conforme a la normativa vigente de
aplicacion.

5. La Administracion publica competente habilitara los medios y cauces necesarios para que los
derechos a los que se hacen referencia en el presente articulo pueden ejercerse de forma
electronica conforme a lo dispuesto en la legislacion en materia de transparencia y sobre
procedimiento administrativo comun de las Administraciones Publicas.

Articulo 9. El derecho de consulta.

1. La ciudadania, las uniones, grupos y entidades representativas de sus intereses, con o sin
personalidad juridica, asi como cualquier persona, fisica o juridica, tienen derecho a ser
informados por el municipio sobre el régimen urbanistico aplicable y demas circunstancias
urbanisticas de un terreno, parcela, solar o edificio determinado, mediante la emisiéon de una
cédula urbanistica.

El plazo maximo para contestar sera de un mes, sin que del transcurso de este plazo sin
contestacion expresa pueda deducirse derecho o efecto favorable alguno. Todo ello sin perjuicio
del derecho de indemnizacién que pudiera deducirse por los gastos necesarios que resulten
indtiles en los que se haya incurrido durante el plazo que medie entre dicho mes y el momento
efectivo de la contestacion, de conformidad con el régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones Publicas.

2. Las personas titulares del derecho de iniciativa para la actividad urbanizadora, respecto a un
terreno o ambito de planeamiento determinado, tienen derecho a consultar al municipio sobre
los criterios y previsiones de la ordenacion urbanistica, vigente y en tramitacion, y de las obras a
realizar para asegurar la conexion de la urbanizacion con las redes generales de servicios y, en
su caso, las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion.

El plazo maximo para contestar esta consulta sera de un mes, sin que del transcurso de este
plazo sin contestacién expresa pueda deducirse efecto alguno favorable respecto de los
términos de la consulta.

La contestacion a la consulta tendra caracter informativo respecto de las condiciones
urbanisticas en el momento de su emisién y no vinculara a la Administracion en el ejercicio de
sus potestades publicas, en especial de la potestad de planeamiento. La alteracion por la
Administracién de los criterios y las previsiones facilitados en la consulta dentro del plazo en el
que esta surta efectos, que debera expresarse en la contestacion, habra de quedar
suficientemente motivada, ello sin perjuicio del derecho de indemnizacion que pudiera deducirse
por la elaboraciéon de los proyectos necesarios que resulten inutiles, de conformidad con el
régimen general de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas.

3. La tramitacién, expedicién y contenido, tanto de la cédula urbanistica como de las consultas
recogidas en este articulo, podran regularse mediante la correspondiente ordenanza municipal.
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4. Aquellas contestaciones a consultas, instrucciones o comunicaciones que interpreten derecho
y trasciendan produciendo efectos juridicos seran publicadas conforme a la normativa vigente
en materia de transparencia.

5. La Administracion publica competente habilitara los medios y cauces necesarios para que los
derechos a los que se hacen referencia en el presente articulo pueden ejercerse de forma
electrénica.

TITULO |

Clasificacion y régimen del suelo

CAPITULO |

Clasificacion del suelo

Articulo 10. Clases de suelo.

1. La totalidad del suelo del término municipal debera estar incluido en algunas de las siguientes
clases de suelo: urbano, rastico y urbanizable, distinguiendo en cada una de estas las
correspondientes categorias.

2. No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, excepcional y justificadamente, los terrenos
destinados a equipamientos, infraestructuras o espacios libres supramunicipales podran ser
excluidos de la clasificacion de suelo, sin perjuicio de su adscripcion a una de las clases de este
a los efectos de su obtencion.

3. La clasificacion del suelo de la totalidad del término municipal se realizara por el Plan General
de Ordenacion Estructural, sin perjuicio de la alteraciéon que de dicha clasificacion pudiera
efectuarse, en su caso, mediante un Plan de Ordenacién Intermunicipal o por los instrumentos
habilitados para ello en la legislacién de ordenacion del territorio.

Articulo 11. Suelo urbano.

Integran el suelo urbano aquellos suelos que se encuentren en alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Los que cuenten con ordenacion urbanistica detallada aprobada definitivamente y se
encuentren urbanizados en ejecucion del planeamiento.

b) Los integrados en la malla urbana que cuenten con los servicios urbanisticos de acceso
rodado, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja
tension o que, careciendo de alguno de estos servicios, estén ocupados por edificaciéon al
menos en las dos terceras partes del espacio apto para ello de acuerdo con el ambito y las
determinaciones que el Plan General de Ordenacion Estructural establezca.

c) Los de nucleos tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que cuenten
con las dotaciones, infraestructuras y servicios urbanisticos del parrafo anterior.

Articulo 12. Categorias y situaciones de suelo urbano.
En el suelo urbano se establecen las siguientes categorias:
a) Suelo urbano consolidado, constituido por los suelos urbanos integrados en esta categoria
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por el planeamiento general vigente, asi como por aquellos que cuentan con calificacion y
determinaciones urbanisticas aprobadas definitivamente que permiten su ejecucion en
régimen de actuaciones edificatorias, se encuentran urbanizados legalmente y han cumplido
todos los deberes legales exigibles.

En esta categoria de suelo se distinguen dos situaciones:

Ejecutado, constituida por los suelos urbanos consolidados sobre los que, o bien no se
prevén actuaciones de transformacion urbanistica o estas no cuentan con el instrumento
de planeamiento que establezca la nueva ordenacién detallada aprobado definitivamente.

Reordenado, constituida por los suelos urbanos consolidados sobre los que se prevén
actuaciones de transformacion urbanistica que cuentan con el instrumento de
planeamiento que establezca la nueva ordenacion detallada aprobado definitivamente.
Tras la ejecucion urbanistica correspondiente y el cumplimiento de todos los deberes
legales exigibles, los suelos en cuestion quedaran nuevamente en situacién de
ejecutados.

b) Suelo urbano pendiente de consolidar, constituido por los suelos urbanos que no retinen
los requisitos del suelo urbano consolidado descritos en el apartado anterior y precisan, por
lo tanto, de una o varias actuaciones urbanisticas de ordenacion y urbanizacion.

En esta categoria de suelo se distinguen dos situaciones:

Zonificado, constituida por los suelos incluidos en una zona de suelo urbano que precisan,
para su desarrollo, de la delimitacién de una actuacion urbanistica y la consiguiente
aprobacion del correspondiente instrumento de planeamiento de desarrollo.

Ordenado, constituida por los suelos sobre los que se ha delimitado la correspondiente
actuacion urbanistica y cuentan con el instrumento de planeamiento que establece su
ordenacion detallada aprobado definitivamente. Estos suelos pasaran a tener la condicion
de suelo urbano consolidado, en situacion de ejecutados, una vez ejecutada la
urbanizacion de acuerdo con el instrumento de planeamiento y cumplidos todos los
deberes legales exigibles.

Articulo 13. Suelo rustico.

Integran el suelo rustico aquellos suelos preservados por la ordenacion territorial y urbanistica
de su transformacion mediante la urbanizacién por:

a) Tener establecido en la legislacion reguladora de los dominios publicos, de proteccion del
medio ambiente o del patrimonio histérico, u otras analogas, y previa aprobacion de los actos
o disposiciones que en la mismas se contemplen para su delimitacion o identificacion, un
régimen juridico sobre los usos del suelo que demande para su integridad y efectividad la
clasificacion de suelo rustico.

b) Tener acreditada, conforme a la legislacion y planificacion sectorial, la existencia de
riesgos de caracter natural o tecnoldgico, incluidos los de inundacién o de otros accidentes
graves, incompatibles con su transformacion mediante la urbanizacion.

c) Asi preverlo los instrumentos de ordenacién territorial por los valores, potencialidades o
riesgos que presentan o por ser necesarios para la proteccion del litoral.

d) Concurrir en ellos valores de caracter ambiental, productivo, paisajistico, cultural,
econémico o similares, o por su especial contribucion a la preservaciéon del medio rural, no
incluidos en los parrafos a) y c) de este articulo.

e) Resultar improcedente su transformacién urbanistica atendiendo a razones de
sostenibilidad, racionalidad y viabilidad, teniendo en cuenta las caracteristicas y condiciones
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del municipio.

Articulo 14. Categorias de suelo rustico.
1. En el suelo rustico se establecen las siguientes categorias:

a) Suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial, que incluye los terrenos
descritos en los parrafos a) y b) del articulo anterior.

b) Suelo rustico especialmente protegido por planificacion territorial, que incluye los terrenos
descritos en el parrafo c) del articulo anterior.

c) Suelo rustico protegido por planificacién urbanistica, que incluye los terrenos descritos en
el parrafo d) del articulo anterior, asi como aquellos terrenos previsiblemente afectados por
los parrafos a) y b), que por no contar aun con los actos o disposiciones previstos en la
legislaciéon sectorial para su delimitacion o identificacién, deban preservarse cautelarmente
para garantizar su proteccion.

d) Suelo rustico comun, que incluye los terrenos descritos en el parrafo e) del articulo
anterior.

2. La inclusién de un terreno en varias categorias de suelo rustico conllevara la aplicaciéon de
forma complementaria de los distintos regimenes que correspondan.

Articulo 15. Suelo urbanizable.

1. Integran el suelo urbanizable aquellos terrenos clasificados como tal por el Plan General de
Ordenacioén Estructural para los que se prevé su transformacion mediante la urbanizaciéon por
considerarlos adecuados para atender y garantizar las necesidades de crecimiento y desarrollo
previsible del municipio, bajo los principios de sostenibilidad y racionalidad, y una vez
contempladas las posibilidades de respuesta a dichas necesidades mediante actuaciones de
transformacion urbanistica en suelo urbano.

2. Conforme al principio de desarrollo urbanistico sostenible recogido en el articulo 2 , los
terrenos que se clasifiquen como suelo urbanizable deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Estar debidamente justificada la necesidad de su transformacién, en funcién del analisis
de parametros objetivos de crecimiento y demanda.

b) Ser colindantes al suelo urbano de los nuicleos de poblacion existentes, quedando
integrados, tras su transformacion, en la ciudad ya consolidada. De esta condicion quedan
excepcionados:

1.° Aquellos desarrollos que no puedan ubicarse en continuidad con el suelo urbano
debido a la existencia de elementos naturales, infraestructuras o por afecciones
sectoriales que justificadamente lo impidan.

2.° Los nuevos desarrollos de uso global industrial o turistico que de forma justificada
deban emplazarse en discontinuidad con los nucleos de poblacién existentes, siempre que
no incluyan, por prevision expresa o por compatibilidad, la implantacion de actuaciones de
uso residencial.

3.° Las actuaciones de caracter supramunicipal contempladas expresamente en los planes
de ordenacion territorial o en una Declaracién de Interés Autondémico.

Articulo 16. Situaciones de suelo urbanizable.
En suelo urbanizable no se definen categorias, distinguiéndose dos situaciones:

Zonificado, constituida por los suelos incluidos en una zona de suelo urbanizable que
precisan, para su desarrollo, de la delimitacién de uno o varios ambitos y la consiguiente
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aprobacién de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion.

Ordenado, constituida por los suelos en la situacion anterior sobre los que se ha delimitado
un ambito y cuentan con el Plan Parcial de Ordenacién que establece su ordenacion
detallada aprobado definitivamente.

Estos suelos pasaran a tener la condicion de suelo urbano consolidado, en situacion de
ejecutados, cuando concluyan las obras de urbanizaciéon de acuerdo con el instrumento de
planeamiento y cumplidos todos los deberes legales exigibles.

Articulo 17. Situaciones del suelo y de la urbanizacion en relacion con la legislacion
estatal.

1. Allos efectos de lo previsto en la legislacion estatal sobre régimen juridico del suelo:

a) Se encuentran en situacién basica de suelo urbanizado los terrenos clasificados como
suelo urbano consolidado conforme al articulo 12.a) esta Ley.

b) Se encuentran en situacion basica de suelo rural los terrenos clasificados como suelo
urbano pendiente de consolidar, rustico y urbanizable conforme a los articulos 12.b), 13y 15.

2. De acuerdo con lo dispuesto en la referida legislacion estatal, la terminacion de las
actuaciones de urbanizacién se producira cuando concluyan las obras de urbanizacion de
conformidad con los instrumentos que las legitiman, habiéndose cumplido los deberes y
levantado las cargas correspondientes. La terminacién se presumira a la recepcioén de las obras
por la Administraciéon o, en su defecto, al término del plazo en que debiera haberse producido la
recepcion desde su solicitud acompafada de certificacion expedida por la direccion técnica de
las obras. Reglamentariamente se estableceran las condiciones que pudieran permitir la
recepcion parcial de las obras urbanizadoras.

CAPITULO Il

Régimen del suelo

SECCION 12: CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Articulo 18. Delimitacion del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo y
principios generales del régimen urbanistico.

1. La clasificacion y las restantes determinaciones de ordenacion urbanistica del suelo vinculan
los terrenos y las construcciones, edificaciones o instalaciones a los correspondientes destinos y
usos, y definen la funcién social de los mismos delimitando el contenido del derecho de
propiedad.

2. Las facultades del propietario del suelo alcanzan al vuelo y al subsuelo hasta donde
determinen los instrumentos de ordenacion urbanistica, con las limitaciones y servidumbres que
requiera la proteccion del dominio publico y la legislacién y planificacién sectorial.

3. La previsién de edificabilidad por la ordenacion urbanistica, por si misma, no la integra en el
contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad se
produce Unicamente con su realizacién efectiva y estd condicionada en todo caso al
cumplimiento de los deberes y el levantamiento de las cargas propias del régimen que
corresponda, en los términos dispuestos por esta Ley.

DECISION

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



inmolgz.com

PAG. 27

4. La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las construcciones, edificaciones o
instalaciones no confiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno a indemnizacion,
salvo en los supuestos previstos en esta Ley y de conformidad, en todo caso, con el régimen
general de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas.

5. En los suelos urbanos, asi como en los suelos urbanizables, la participacion de la comunidad
en el aprovechamiento generado por la ordenacion urbanistica y el reparto entre los propietarios
afectados por esta de las cargas y beneficios que se generan, se producen en la forma y los
términos establecidos en esta Ley. En todo caso este reparto debe cumplir los siguientes
requisitos:

a) Debe producirse, mediante el instrumento de equidistribucion que corresponda, respecto
de una comunidad de referencia que, como minimo, debe tener caracteristicas y dimensiones
suficientes en funcién de la actividad de ejecucién de que se trate.

b) La distribucion de las cargas y la recaudacion de los costes de la urbanizacién
corresponde a la Administracion en la forma legalmente determinada, debiendo quedar
garantizados suficientemente los derechos de aquellos propietarios que no participen en la
actividad de ejecucion. La recaudacion puede tener beneficiario privado cuando la
urbanizacion se realice por gestion indirecta o mediante la aplicacion de un sistema de
actuacion privado.

6. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones del Plan General de
Ordenaciéon Estructural, quedando en todo caso su aprovechamiento subordinado a las
exigencias del interés publico y de la implantacién de instalaciones, equipamientos y servicios
de todo tipo. La necesidad de preservar el patrimonio arqueoldgico soterrado, como elemento
intrinseco al subsuelo, supondra la delimitacién de su contenido urbanistico, y condicionara la
adquisicion y materializacién del aprovechamiento subjetivo atribuido al mismo por el citado
instrumento de planeamiento.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando el instrumento de planeamiento no
precise el aprovechamiento atribuido al subsuelo, este se presumira publico.

Articulo 19. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: derechos y
deberes.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del
régimen que le sea de aplicaciéon a este por razdn de su clasificacion, categoria y situacion, el
derecho al uso, disfrute y explotacion normal del suelo, a tenor de su ubicacion, caracteristicas
objetivas y destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la legislacién que le sea
aplicable, y en particular con la ordenacion urbanistica.

2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del
régimen a que quede este sujeto por razén de su clasificacion, categoria y situacion, los
siguientes deberes:

a) Destinar los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones al uso previsto por
la ordenacion territorial y urbanistica y conservarlos en las condiciones legales de seguridad,
salubridad, funcionalidad y ornato.

b) Contribuir, en los términos previstos en esta Ley, a la adecuada ordenacion, dotacion y
mantenimiento de la ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en él
concurran en las condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica y la legislacion
especifica que le sea de aplicacion.

d) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas o, en su caso, formular la
declaraciéon responsable o comunicacion que sea exigibles, con caracter previo a cualquier
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acto de transformacion o uso del suelo, natural o construido.

3. El cumplimiento de los deberes previstos en el apartado anterior es condiciéon del legitimo
ejercicio de los derechos, sin que puedan entenderse adquiridos por silencio administrativo
facultades que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica.

SECCION 2.2 EL REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

Articulo 20. Régimen del suelo rustico. Derechos y Deberes.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo rustico comprende los siguientes
derechos.

a) La utilizacion, disfrute y disposicion de los terrenos, que en esta clase de suelo incluye los
actos precisos para el normal desarrollo de los usos propios a los que efectivamente se
destinen, mediante el empleo de medios técnicos ordinarios que no supongan la
transformacion de su naturaleza y que no se encuentren prohibidos por la planificacién
territorial y urbanistica, quedando sujetos a las limitaciones y requisitos impuestos por la
legislacién aplicable por razén de la materia.

Son propios del suelo rustico los usos agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos, o
cualquier otro vinculado a la utilizacion racional de los recursos naturales.

b) La realizacion de las actuaciones ordinarias de naturaleza urbanistica, no previstas en el
apartado anterior, que estén expresamente permitidas por el Plan General de Ordenacion
Estructural en cada categoria de este suelo, conforme al régimen que para las mismas se
establece en el articulo 35.

c) La realizaciéon en los asentamientos delimitados como Habitat Rural Diseminado de las
actuaciones que expresamente se prevean en el Plan General de Ordenacién Estructural
para la conservacion, mantenimiento y desarrollo de estos ambitos y en los Planes
Especiales que en desarrollo del mismo se aprueben, conforme al régimen que para las
mismas se establece en el articulo 38.

2. En los suelos rusticos protegidos y especialmente protegidos los derechos reconocidos en el
punto anterior quedaran sometidos a la preservacién de los valores que motivaron su proteccion
conforme al régimen que se establezca en la planificacién territorial y urbanistica o en la
legislacién sectorial correspondiente.

3. El contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo rustico comprende los siguientes
deberes:

a) Conservar el suelo debiendo dedicarlo en esta clase de suelo, con caracter general, a los
usos propios del medio rural, contribuyendo al mantenimiento de las condiciones ambientales
y paisajisticas del territorio y conservar las edificaciones existentes conforme al régimen
urbanistico que reglamentariamente se determine.

b) Cumplir con los deberes inherentes a las actuaciones excepcionales que se legitimen,
conforme a lo establecido en el articulo 36.

c) En los asentamientos urbanisticos delimitados por el Plan General de Ordenacion
Estructural, costear, ejecutar y mantener las obras previstas por este y por los Planes
Especiales que lo desarrollen.

4. Estan prohibidas en esta clase de suelo, siendo nulos de pleno derecho los actos
administrativos que las autoricen, las siguientes actuaciones:

a) Las que contravengan lo dispuesto en la legislacién urbanistica.
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b) Las parcelaciones urbanisticas, sin que puedan efectuarse divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal
o de similar naturaleza.

c) Las obras de urbanizacion, salvo las necesarias para la ejecucion de sistemas generales e
infraestructuras previstos en la planificacion territorial y urbanistica, en la legislacion sectorial,
0 que se autoricen excepcionalmente por el procedimiento previsto en el articulo 37.

SECCION 3.2 EL REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Articulo 21. Régimen del suelo urbanizable.

1. El régimen del suelo urbanizable queda establecido en funcion de su situacion de zonificado u
ordenado, asi como del estado de tramitacion de la actuacion de transformacién urbanistica.

2. El reparto de cargas y beneficios se realizara en funcién de la propiedad del suelo.

Articulo 22. Derechos y deberes del suelo urbanizable zonificado.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbanizable
zonificado los derechos y deberes propios del régimen del suelo rustico, y ademas, cuando la
Administracién actuante no se haya reservado la iniciativa publica de la ordenacion y ejecucion,
el derecho de promover una iniciativa para una actuacion de transformaciéon urbanistica,
conforme al procedimiento establecido en el articulo 76. El ejercicio del derecho a elaborar y
presentar el plan parcial de ordenacion requiere con caracter previo la aprobacion de la iniciativa
de la actuacion.

Aprobada la iniciativa de la actuacion, y hasta la aprobacion definitiva de la ordenacién
detallada, en el ambito correspondiente a dicha iniciativa sélo podran autorizarse los usos,
construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos
compatibles con la ordenacion urbanistica general y los de naturaleza provisional reguladas en
el articulo 39.

Articulo 23. Derechos y deberes del suelo urbanizable ordenado.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbanizable
ordenado los siguientes derechos:

Cuando la Administraciéon actuante no opte por la ejecucion publica directa del planeamiento
correspondiente, el de iniciativa y promocion de su transformacién mediante la urbanizacion en
un régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas entre todos los propietarios
afectados en proporciéon a su aportacién de suelo. Para ejercer esta facultad, o para ratificarse
en ella, si la hubiera ejercido antes, el propietario dispondra de un plazo que no podra ser
inferior a un mes a contar desde el momento anterior a aquel en que pueda conocer el alcance
de las cargas de la actuacion y los criterios de su distribucién entre los afectados. Este derecho
incluye:

a) Competir, en los casos establecidos en esta Ley, por la adjudicacion de la urbanizacién en

régimen de gestion indirecta de la actuacion.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en la forma y
condiciones determinadas en esta Ley, en el sistema urbanistico determinado para la
ejecucion de la urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuacién en condiciones
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libremente acordadas con el adjudicatario de la misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucion de la urbanizacién.

2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbanizable
ordenado los siguientes deberes:

a) Promover su transformacién en las condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando
el sistema de ejecucion sea privado.

b) Ceder gratuitamente y libre de cargas a la Administracion actuante los terrenos, ya
urbanizados y dispuestos para su utilizacion o edificacion, segun el caso, destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones, viales, aparcamientos publicos y los precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos, que comprenden
tanto las destinadas al servicio del ambito de actuacion como los sistemas generales
incluidos o adscritos al mismo.

c) Ceder gratuitamente y libre de cargas a la Administracion actuante los terrenos ya
urbanizados, en los que se localice el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de
reparto en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el
planeamiento. Esta cesién se destinara al patrimonio publico de suelo y, cuando se justifique
en el instrumento de planeamiento, podra sustituirse por su equivalente en metalico mediante
resolucién motivada de la Administracion actuante.

Cuando una actuacion publica conlleve el realojo y retorno de la poblacion existente, la
edificabilidad de las viviendas vinculadas al retorno de la poblacion se excluira del
aprovechamiento urbanistico al que haya que referir la participaciéon de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actividad urbanistica.

d) Ceder la superficie de suelo correspondiente los excesos de aprovechamiento.

e) Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento,
con anterioridad a la ejecucion material del mismo.

f) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido en los instrumentos
de planeamiento, que incluye también la parte que proceda para asegurar la conexiéon y la
integridad de las redes generales de servicios y dotaciones.

g) Garantizar el realojamiento y, en su caso, el retorno de los ocupantes que se precise
desalojar de los inmuebles situados en el ambito de la actuaciéon y que constituyan su
residencia habitual, cuando sea legalmente preceptivo.

h) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones e instalaciones legales
que deban ser demolidas con motivo de la actuacion, asi como de plantaciones que sean
incompatibles con motivo de la misma, siempre y cuando se hayan constituidos o realizados
con anterioridad a la clasificacion del suelo.

i) Permitir ocupar los bienes necesarios para la realizaciéon de las obras, en su caso, al
responsable de ejecutar la actuacion.

j) Cualquier otro que pueda ser legalmente asumido de forma expresa mediante convenio
urbanistico.

Articulo 24. Efectos de la aprobacion de la ordenacion detallada en suelo urbanizable.
La aprobacién de la ordenacion detallada determina los siguientes efectos:

a) La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del ambito
delimitado, en el marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

b) La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por el
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sistema de ejecucion que se fije al efecto, de la distribucién justa de los beneficios y cargas
entre los propietarios y de los deberes enumerados en el articulo 23, tal como resulten
precisados por el instrumento de planeamiento.

c) El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a
las superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento del aprovechamiento medio
del area de reparto, bajo la condicién del cumplimiento de los deberes establecidos en el
articulo 23, asi como a ejercitar los derechos determinados en el mismo.

d) La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesién
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento.

e) Con caracter general, no sera posible la realizacién de actos edificatorios o de
implantacion de usos antes de la terminacion de las obras de urbanizacion, salvo las
construcciones obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos
y los de naturaleza provisional previstos en el articulo 39. No obstante, podra autorizarse la
realizacién simultdnea de la urbanizacion y edificacion vinculada, siempre que se cumplan los
requisitos que se establezcan reglamentariamente.

SECCION 4.2 REGIMEN DEL SUELO URBANO

Articulo 25. Régimen del suelo urbano.

1. El régimen del suelo urbano queda establecido en funcién de las categorias de consolidado y
pendiente de consolidar reguladas en el articulo 12, y segun se encuentren en situacion de
ejecutado, reordenado, zonificado u ordenado.

2. El reparto de cargas y beneficios se realizara en funcién de los incrementos de
aprovechamientos subjetivos para los suelos urbanos consolidados que pasen a la situacion de
reordenados, y en funcion de la propiedad del suelo para los suelos urbanos pendientes de
consolidar que pasen a la situacion de ordenados.

Articulo 26. Derechos y deberes del suelo urbano consolidado ejecutado.

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano consolidado no sometido
a actuacion de trasformacion urbanistica comprende el derecho a materializar, mediante la
edificacién, el aprovechamiento urbanistico correspondiente y a destinar las edificaciones
realizadas a los usos autorizados por la Administracion, desarrollando en ellas las actividades
previstas. Asi mismo, incluye el derecho a promover una iniciativa para una actuacién de
transformacion urbanistica, conforme al procedimiento establecido en el articulo 76.

2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano
consolidado no sometido a actuacién de trasformacion urbanistica los siguientes deberes:

a) Realizar la edificacion en las condiciones y plazos fijados por la ordenacion urbanistica,
una vez el suelo tenga la condiciéon de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la
edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de
autorizacion para su ocupacion.

b) Ejecutar, en su caso, la urbanizacién complementaria a la edificacion necesaria para que
los terrenos alcancen la condicién de solar.
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Articulo 27. Derechos y deberes del suelo urbano consolidado reordenado.

El régimen del suelo urbano consolidado sometido a una actuacion de transformacion
urbanistica, una vez aprobada la ordenacién detallada de la misma, queda constituido por los
derechos y deberes establecidos en el articulo 23 para el suelo urbanizable ordenado, con las
siguientes particularidades:

a) El calculo de las cesiones de suelo dotacional se establecera reglamentariamente y se
realizard de acuerdo con el objetivo dotacional de la zona de suelo urbano en la que se
localice la actuacion y con los criterios y directrices de ordenacion establecidos por los
instrumentos de planeamiento general de aplicacion. En todo caso, en este calculo se tendra
en cuenta el incremento de edificabilidad, densidad y los cambios de uso que pudieran
plantearse.

b) El porcentaje de cesién a la Administracién no podra ser inferior al 5% ni superior al 20%
del incremento del aprovechamiento objetivo. Este porcentaje se modulara justificadamente
en el instrumento de planeamiento para cada actuacion en funcién de las cargas que esta
deba soportar.

Articulo 28. Derechos y deberes del suelo urbano pendiente de consolidar zonificado.

1. En el suelo urbano pendiente de consolidar zonificado, hasta que se apruebe la actuacién de
transformacion urbanistica, sera de aplicacion el régimen del suelo rustico establecido en el
articulo 20, con la particularidad de que s6lo podran autorizarse los usos, construcciones, obras
e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos compatibles con la
ordenacion urbanistica general y los de naturaleza provisional regulados en el articulo 39.

2. Asi mismo, el derecho de propiedad de estos suelos comprende el de promover una iniciativa
para una actuacion de transformacion urbanistica, conforme al procedimiento establecido en el
articulo 76, para su pase a la situacién de suelo urbano pendiente de consolidar ordenado.

Articulo 29. Derechos y deberes del suelo urbano pendiente de consolidar ordenado.

El régimen del suelo urbano pendiente de consolidar ordenado queda constituido por los
derechos y deberes establecidos en el articulo 23 para el suelo urbanizable ordenado, con las
siguientes particularidades:

a) El calculo de las cesiones de suelo dotacional, se establecera reglamentariamente y se
realizara de acuerdo con el objetivo dotacional de la zona de suelo urbano en la que se localice
la actuacion y con los criterios y directrices de ordenacion establecidos por los instrumentos de
planeamiento general de aplicacion.

b) El porcentaje de cesién a la Administracion no podra ser inferior al 5% ni superior al 20% del
aprovechamiento medio del area de reparto.

Articulo 30. Efectos de la aprobacion de la ordenacion detallada en suelo urbano
La aprobacién de la ordenacion detallada en suelo urbano determina los siguientes efectos:

a) La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del ambito
delimitado, en el marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

b) La afectacién legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por el sistema
de ejecucion que se fije al efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre los
propietarios y de los deberes enumerados en el articulo 29, tal como resulten precisados por el

DECISION

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



inmolgx.com

PAG. 33

instrumento de planeamiento.

c) En los casos de suelos urbanos consolidados reordenados, el derecho de los propietarios al
incremento del aprovechamiento urbanistico descontado el porcentaje de cesion obligatoria al
Ayuntamiento, bajo la condicion del cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo 27,
asi como a ejercitar los derechos determinados en el articulo 27.

d) En los casos de suelos urbanos pendientes de consolidar, el derecho de los propietarios al
aprovechamiento urbanistico resultante por la aplicacion a las superficies de sus fincas
originarias del noventa por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto, bajo la
condicion del cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo 29, asi como a ejercitar
los derechos determinados en el articulo 29.

e) La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesién obligatoria
y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el instrumento de planeamiento.

f) Con caracter general, no sera posible la realizacién de otros actos edificatorios o de
implantacion de usos antes de la terminacion de las obras de urbanizacion que los previstos en
el articulo 39. No obstante, podra autorizarse la realizacién simultanea de la urbanizacion y
edificacion vinculada, siempre que se cumplan los requisitos que se establezcan
reglamentariamente.

CAPITULO Il

Las actuaciones urbanisticas.

SECCION 1.2 ACTUACIONES URBANISTICA EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Articulo 31. Actuaciones Urbanisticas en suelo urbano consolidado.

1. En el suelo urbano consolidado podran establecerse alguna de las siguientes actuaciones de
transformacion urbanistica:

a) De reforma o renovacion de la ordenacion y la urbanizacion, que supongan la innovacion,
modificacién o mejora de la ordenacion y de la urbanizacion existente, mediante los Planes
Especiales de Reforma Interior, Planes Especiales Integrales de Renovacién Urbana o
Planes Especiales de Proteccion.

b) De nueva ordenacién sobre una parcela o conjunto de parcelas, sin afectar al uso,
edificabilidad, densidad o aprovechamiento urbanistico, siempre que no requieran la reforma
o renovacion de la urbanizacion, mediante los Estudios de Detalle.

c) De nueva ordenacién sobre una parcela o conjunto de parcelas, sin las limitaciones del
apartado anterior, siempre que no requieran la reforma o renovacién de la urbanizacion,
mediante los Estudios de Ordenacion.

2. Estas actuaciones podran establecerse en el Plan Municipal de Ordenacion Urbana o
mediante el procedimiento previsto en el articulo 76, siempre que se ajusten a los criterios y
directrices de aquel y los que al respecto pudiera contener el Plan General de Ordenacion
Estructural para las distintas zonas. Estas actuaciones deberan estar debidamente justificadas y
motivadas en la mejora de la ciudad existente.

3. Las actuaciones de renovaciébn o mejora de la urbanizacién, que no implican nueva
ordenacion, se llevaran a cabo mediante obras publicas ordinarias.

4. En ningln caso, el establecimiento por el instrumento que corresponda de alguna de las
actuaciones contempladas en este articulo supondra la pérdida de la condicion de suelo urbano

DECISION

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



inmolgx.com

PAG. 34

consolidado de los suelos objeto de la referida actuacion.

Articulo 32. Actuacion de trasformacion urbanistica en suelo urbano pendiente de
consolidar y en suelo urbanizable zonificado.

1. En el suelo urbano pendiente de consolidar, el Plan Municipal de Ordenaciéon Urbana, debera
establecer las actuaciones de transformacion urbanistica de ordenacién y urbanizacién, que se
desarrollaran mediante los Planes Especiales de Ordenaciéon Urbana, ajustandose a los criterios
y directrices contenidas en el Plan General de Ordenacion Estructural para las distintas zonas.

2. En el suelo urbanizable zonificado se podran establecer actuaciones de transformacion
urbanistica de ordenacién y urbanizacion mediante el procedimiento previsto en el articulo 76,
que se desarrollaran mediante Plan Parcial de Ordenacién ajustandose a los criterios,
directrices y programacion contenidos el Plan General de Ordenacion Estructural para las
distintas zonas.

Articulo 33. Las actuaciones de transformacion urbanistica en relacién con la legislaciéon
estatal.

1. Las actuaciones de reforma o renovacion de la ordenacion y la urbanizacién en suelo urbano
consolidado previstas en el apartado 31.1 a), se corresponden con las actuaciones de
urbanizaciéon que tienen por objeto reformar o renovar la urbanizacion, de la legislacion estatal.

2. Las actuaciones de nueva ordenacion en suelo urbano consolidado previstas en el apartado
31.1 c), se corresponden con las actuaciones de dotacion, de la legislacion estatal.

3. Las actuaciones de ordenacion y la urbanizaciéon en suelo urbano pendiente de consolidar y
en suelo urbanizable zonificado previstas en el articulo 32, se corresponden con las actuaciones
de urbanizacioén que tienen por objeto una nueva urbanizacion, de la legislacion estatal.

SECCION 2.2 ACTUACIONES EN SUELO RUSTICO

Articulo 34. Régimen de las actuaciones sobre suelo rustico.

1. En el suelo rustico podran desarrollarse usos y llevarse a cabo segregaciones, obras,
construcciones, instalaciones e infraestructuras conforme a los siguientes tipos de actuaciones:

a) Actuaciones ordinarias.
b) Actuaciones excepcionales.
c) Actuaciones sobre asentamientos existentes.

2. Todas las actuaciones enumeradas en el apartado anterior deberan cumplir con las siguientes
reglas, sin perjuicio del régimen especifico aplicable a cada una de ellas.

a) Deberan estar expresamente permitidas por el Plan General de Ordenacion Estructural o
por el Plan Especial que al efecto se apruebe, y realizarse conforme a las determinaciones
establecidas en su normativa. Se exceptlia de lo anterior aquellas actuaciones expresamente
legitimadas por los instrumentos de la ordenacién territorial.

b) En los suelos rusticos protegidos y especialmente protegidos las actuaciones quedaran
sometidas a la preservacién de los valores que motivaron su proteccién, conforme al régimen
que se establezca en la planificacion territorial o urbanistica, o en la legislacion sectorial
correspondiente.
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c¢) No podran inducir a la formacién de nuevos asentamientos de acuerdo con los parametros
objetivos que se establezcan reglamentariamente y, en su caso, conforme a lo establecido en
los Planes Generales de Ordenacién Estructural.

d) Las edificaciones infraestructuras e instalaciones quedaran vinculadas al uso que justifica
su implantacion debiendo ser proporcionadas al mismo y adecuadas al entorno rural donde
se ubican.

e) Todas las actuaciones estan sujetas a licencia urbanistica, siendo ademas preceptivo el
tramite previo de autorizacion de implantacion regulado en el articulo 37 para las actuaciones
excepcionales. Se exceptuan de esta regla las segregaciones de naturaleza rustica cuya
finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos y para las que se obtenga la
correspondiente declaracién municipal de innecesariedad de licencia.

Articulo 35. Régimen de las actuaciones ordinarias en suelo rustico.

1. En suelo rustico podran autorizarse como actuaciones ordinarias los actos de naturaleza
urbanistica consistentes en las segregaciones, obras, construcciones, infraestructuras e
instalaciones que sean necesarias para:

a) El normal funcionamiento y desarrollo de los usos propios del suelo rustico. Se incluyen en
este apartado las obras y edificaciones que se requieran para el desarrollo de las actividades
artesanales complementarias de primera transformacion y comercializacion de los productos
generados en la misma finca que contribuyan al sostenimiento de la actividad principal.

b) La conservacion, rehabilitacion y reforma de las edificaciones, construcciones o
instalaciones existentes, conforme al régimen urbanistico que les corresponda.

c) La ejecuciéon y mantenimiento de las infraestructuras e instalaciones destinadas a la
prestacion de servicios de interés general que necesariamente deban discurrir o localizarse
en esta clase de suelo. Cuando las mismas no se encuentren previstas en los instrumentos
de planeamiento, durante el procedimiento de autorizacién que establezca la legislacién
reguladora del servicio correspondiente, se solicitara al municipio afectado informe de
compatibilidad de las actuaciones pretendidas con la planificacion territorial y urbanistica.

2. Para las actuaciones ordinarias Unicamente sera preceptiva la licencia municipal, sin perjuicio
del resto de autorizaciones que exija la legislacion sectorial.

3. Las actuaciones ordinarias autorizadas quedaran vinculadas a los usos y actividades que
justifican la necesidad de materializarlas, procediendo a su demolicion o desmantelamiento una
vez que cesen los mismos.

4. A los efectos del apartado anterior se constituira una garantia por el mismo importe y finalidad
sefalados en el articulo 36.2.c. Esta garantia no sera exigible para las actuaciones ordinarias
del sector primario.

Articulo 36. Régimen de las actuaciones excepcionales en suelo rustico.

1. En suelo rustico podran implantarse, excepcionalmente y mediante el procedimiento de
autorizacion regulado en el articulo 37, aquellas actuaciones no previstas en el articulo anterior
que sean declaradas de interés publico o social y que contribuyan al desarrollo sostenible del
medio rural o que hayan de emplazarse en dicho suelo por las caracteristicas, requisitos o
destino de dichas actuaciones.

2. Las actuaciones excepcionales en suelo rustico deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Podran tener por objeto la implantacién usos dotacionales, industriales o turisticos, y la
realizacion de las obras, edificaciones e infraestructuras necesarias para el desarrollo de los
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mismos. Asi mismo, vinculadas a usos propios o a actuaciones excepcionales en suelo
rastico, podran autorizarse conjuntamente edificaciones destinadas a uso habitacional,
debiendo garantizarse la proporcionalidad entre éstas y aquellos.

b) Tendran una duracién limitada, aunque renovable, no inferior en ningun caso al tiempo que
sea indispensable para la amortizacién de la inversion que requiera su materializacion,
transcurrido el cual se procedera a la restitucion de los terrenos y de su entorno inmediato.

Los promotores de la actuacion constituiran una garantia equivalente diez por ciento del
importe total de la inversién, para cubrir, en su caso, los gastos que puedan derivarse de
incumplimientos e infracciones, asi como los resultantes de las labores de restitucion.

c) Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y
aprovechamiento de caracter excepcional del suelo rustico permitido para estas actuaciones
se establece una prestacion compensatoria que gestionara el municipio y que se destinara al
Patrimonio Municipal de suelo.

Estaran obligados al pago de la prestacion los promotores de las actuaciones y se devengara
con motivo de la licencia urbanistica con una cuantia de hasta un diez por ciento del importe
total de la inversion a realizar para su implantacion efectiva, excluida la correspondiente a
magquinaria y equipos. Esta cuantia podra modularse mediante ordenanza municipal segun el
tipo de actuacion y las condiciones de implantacion.

Articulo 37. Implantacion de actuaciones excepcionales en suelo rustico.

1. Las actuaciones excepcionales sobre suelo rustico requieren, para ser legitimadas, de una
autorizacion de implantacién sobre un terreno concreto y por un plazo determinado,
garantizando con caracter previo a la licencia urbanistica el cumplimiento de los requisitos
establecidos en esta Ley para poder llevarlas a cabo.

2. Corresponde a los municipios la tramitacion de las autorizaciones para implantar actuaciones
excepcionales en suelo rustico y su concesion, salvo lo dispuesto en el apartado siguiente,
mediante la aprobacion de un documento técnico, cuyo contenido se determinara
reglamentariamente, en el que se reflejen de forma inequivoca los usos y actividades que
pretendan implantarse y la obras, construcciones e infraestructuras necesarias para
desarrollarlos y en el que se concrete el efectivo cumplimiento de las condiciones derivadas del
régimen del suelo rustico y de la ordenacion territorial y urbanistica.

3. Corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo la autorizacion para
implantar actuaciones excepcionales en suelo rdstico cuando concurran alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Tener la actuacion, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia sobre intereses
territoriales de caracter supramunicipal.

b) Localizarse sobre terrenos con la categoria de especial proteccion.

c) Implantarse en terrenos de un municipio sin instrumento de planeamiento general o que,
aun disponiendo de €él, no cuente con una regulacion propia para el suelo rustico.

4. El plazo de vigencia de la autorizacion sera de un afio, dentro del cual debera solicitarse la
correspondiente licencia urbanistica municipal, transcurrido el cual sin haberla solicitado, se
declarara la caducidad de la autorizacion, previa audiencia al interesado.

5. El procedimiento para la autorizacion previa de actuaciones excepcionales sobre suelo rustico
se determinara reglamentariamente con sujecion a las siguientes reglas.

a) La solicitud de autorizacion previa se dirigira por los interesados al Ayuntamiento
correspondiente acompafiada de la documentacion sefalada en el apartado 2 de este
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articulo.

b) Sera preceptivo el sometimiento a informacion publica del documento conforme a lo
dispuesto en la legislacion de régimen local por periodo no inferior a 20 dias. Durante este
periodo se dara audiencia a los propietarios de los terrenos afectados.

c) Durante su tramitacion se requerira informe de las administraciones sectoriales cuya
competencia pueda verse afectada por la actuaciéon. Cuando el proyecto objeto de licencia
deba someterse a algun tramite de evaluacion ambiental, la tramitacion de la autorizacion se
realizara de forma coordinada.

d) Cuando la autorizacion sea competencia municipal, esta sera acordada por el Pleno del
Ayuntamiento teniendo en cuenta los criterios de legalidad y oportunidad establecidos en los
articulos 34 y 36, previa solicitud de informe a la Consejeria competente en materia de
urbanismo, que se pronunciara sobre el cumplimiento de las condiciones derivadas del
régimen del suelo correspondiente y sobre la compatibilidad del uso con la planificacién
territorial y urbanistica. El informe se solicitara durante el periodo de informacién publica del
procedimiento y se emitira en el plazo de treinta dias.

e) Cuando la competencia para la autorizacion corresponda a la Consejeria competente en
materia de urbanismo, el Ayuntamiento, una vez concluida su tramitacion, dara traslado del
expediente a dicha Consejeria previa valoracion por el Ayuntamiento de los criterios de
legalidad y oportunidad establecidos en los articulos 34 y 36.

f) La resolucion que ponga fin al procedimiento de autorizaciéon para implantar actuaciones
excepcionales en suelo rustico se notificard al interesado y publicara en el boletin oficial
correspondiente. Para el caso de que la autorizaciéon sea competencia municipal se dara
cuenta de ella a la Consejeria competente en materia de urbanismo. Transcurrido el plazo de
seis meses desde la formulacién de la solicitud en debida forma sin notificacion expresa, se
entendera denegada la autorizacion solicitada.

Articulo 38. Régimen de las actuaciones sobre los asentamientos existentes en suelo
rustico.

1. Los terrenos y edificaciones incluidos en un asentamiento urbanistico quedan sometidos al
régimen del suelo sefialado a continuacion:

a) El régimen aplicable a los asentamientos urbanisticos incorporados a la ordenacion
urbanistica sera el correspondiente a la clase y categoria de suelo en la que se incluyan,
quedando los titulares de los terrenos y edificaciones sujetos al cumplimiento de los deberes
correspondientes.

Los derechos inherentes a la clase de suelo que corresponda podran adquirirse de forma
gradual y proporcional al cumplimiento de los deberes, conforme a las especificidades sobre
la gestiébn y ejecucion del planeamiento que para esté régimen se determinen
reglamentariamente.

b) El régimen aplicable a los asentamientos urbanisticos no incorporados a la ordenacion
urbanistica sera el correspondiente al de la categoria de suelo rastico a la que pertenezcan,
quedando prohibido cualquier acto que induzca a la ampliacion, colmatacion o consolidacion
de los mismos.

En estos asentamientos se realizaran aquellas actuaciones que, siendo compatibles con la
regulacion establecida por el Plan General de Ordenacion Estructural, tengan por objeto
integrar ambiental y paisajisticamente el asentamiento o garantizar las condiciones minimas
de salubridad y habitabilidad de las edificaciones existentes.

Los titulares de terrenos y edificaciones comprendidos en estos asentamientos tienen el
deber de costear las actuaciones descritas en el parrafo anterior, en los términos previstos
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por el Plan General de Ordenacion Estructural.

c) En los ambitos del habitat rural diseminado solo podran llevarse acabo aquellas
actuaciones que, estando expresamente permitidas por el Plan General de Ordenacion
Estructural y por el Plan Especial que los ordene, contribuyan a la conservacion, proteccion y
mejora de los mismos.

Los titulares de terrenos y edificaciones comprendidos en estos asentamientos tienen el
deber de costear las obras de mejora en las infraestructuras, servicios y dotaciones que, en
su caso, se definan en los Planes Especiales, correspondiendo el mantenimiento de las
mismas en la forma que se determine en los instrumentos de planeamiento.

2. El régimen definido en el apartado anterior se desarrollara reglamentariamente y se aplicara
sin perjuicio de las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del
orden juridico perturbado que correspondan y del régimen aplicable a las edificaciones
existentes segun su situacion juridica.

SECCION 3.2 ACTUACIONES PROVISIONALES

Articulo 39. Usos y obras provisionales.

En los suelos urbanizables y urbanos pendiente de consolidar, en los que no se haya iniciado el
procedimiento de ejecucién urbanistica correspondiente, podran autorizarse usos,
construcciones, obras e instalaciones de caracter provisional, realizados con materiales
facilmente desmontables.

Estos usos, construcciones, obras e instalaciones no podran estar prohibidos por la legislacion
sectorial o por el planeamiento urbanistico, ni podran dificultar la ejecucion de este, debiendo
cesar y desmantelarse cuando asi lo acuerde la Administracion competente sin derecho a
indemnizacion alguna. Seran autorizados mediante licencia, quedando condicionada su eficacia
a la prestacion de garantia por importe del coste de desmantelamiento. Ademas, cuando los
actos autorizados accedan al Registro de la Propiedad, se hara constar el caracter precario de
los mismos.

TiTULO I
La ordenacion y el planeamiento urbanisticos

CAPITULO |

La ordenacion urbanistica

SECCION 1.2 LA ORDENACION URBANISTICA, LOS NIVELES DE ORDENACION Y
DETERMINACIONES

Articulo 40. La ordenacion urbanistica.

Se entiende por ordenacién urbanistica, a los efectos de esta Ley, el conjunto de
determinaciones vy criterios que regulan la ocupacion y utilizacion del suelo, los procesos de
transformacion del mismo mediante la urbanizacién y la edificacion, asi como el uso, la
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conservacion y la rehabilitacion de construcciones, instalaciones y edificaciones.

Articulo 41. Los niveles de ordenacion.

1. Las determinaciones de la ordenacién urbanistica se clasifican en tres niveles: estructural,
pormenorizada y detallada.

2. La ordenacion estructural estd formada por las determinaciones que definen el modelo
urbanistico de ocupacion del territorio, su estructura general y los criterios para su desarrollo.

3. La ordenacién pormenorizada, en desarrollo de la ordenacién estructural, estda formada por
las determinaciones que establecen los parametros urbanisticos basicos de ambitos concretos
de suelo urbano y urbanizable sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

4. La ordenacion detallada esta formada por las determinaciones que definen la ordenacién
urbanistica completa del suelo urbano consolidado y, en desarrollo de la ordenacion
pormenorizada, de las actuaciones de transformacion urbanistica.

5. Reglamentariamente podran completarse, concretarse y desarrollarse las determinaciones de
los distintos niveles de ordenacién que se establecen en los siguientes articulos.

Articulo 42. Determinaciones de la ordenacion estructural.
Forman parte de la ordenacioén estructural las siguientes determinaciones:
a) Las clases y categorias de suelo.

b) La delimitacién de las zonas de suelo urbano, urbanizable y rustico en funciéon de sus
caracteristicas homogéneas y valores, estableciendo para las mismas el siguiente contenido:

1°. Para las zonas de suelo urbano: los parametros globales existentes y propuestos de uso,
densidad, edificabilidad; la media dotacional y el estandar de dotaciones para las actuaciones
urbanisticas que permite cumplir el objetivo de mejora; y los criterios y directrices para la
delimitacion, ordenacion y programacion de las actuaciones de transformacion urbanistica.

2°. Para las zonas de suelo urbanizable: los parametros propuestos de uso global, el indice
de edificabilidad, los niveles de densidad y nivel dotacional; y los criterios y directrices para la
delimitacion, ordenacion y programacion de las actuaciones de transformacion urbanistica.

3°. Para las zonas de suelo rustico, los criterios y directrices para la implantacion de las
actuaciones excepcionales que expresamente se permitan en cada categoria de suelo.

c) En las zonas de suelo urbano y urbanizable, el porcentaje de la edificabilidad residencial que
ha de reservarse en las actuaciones previstas en el articulo 31.1.a y 32 para cubrir, al menos,
las necesidades de vivienda protegida establecidas en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo,
garantizando una distribucion equilibrada de la misma.

Este porcentaje no podra ser inferior al establecido por la legislacion basica estatal, pudiendo
ser modulado reglamentariamente en funcion de la caracterizacion de los municipios
contemplada en la planificacion territorial o para determinadas actuaciones de transformacion
urbanistica.

d) Para las zonas de suelo urbanizable y los ambitos de suelo urbano pendiente de consolidar,
las areas de reparto y el aprovechamiento medio.

e) Los equipamientos supramunicipales y los sistemas generales existentes y propuestos de
espacios libres, equipamientos, movilidad y de infraestructuras y servicios urbanos.

f) La delimitacion y las normas reguladoras de los espacios, ambitos o elementos que sean
objeto de especial protecciéon por su singular valor arquitectonico, arqueoldgico, histérico o
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cultural contemplando, en todo caso, los asi declarados por la legislacién sobre patrimonio
historico.

g) La delimitacion de los asentamientos urbanisticos existentes en el suelo rustico y la normativa
que regula su ordenacion o integracion ambiental y paisajistica conforme a los criterios de
ordenacion establecidos en el articulo 59.

h) Las normas generales de las distintas clases y categorias de suelo, las que evitan la formacion
de nuevos asentamientos, las de proteccién del litoral, y las normas particulares del suelo rustico,
salvo las que regulan las condiciones de la edificacion.

Articulo 43. Determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada.
Forman parte de la ordenacion pormenorizada las siguientes determinaciones:
a) La delimitacion de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano y urbanizable.

b) Los parametros urbanisticos basicos para la ordenacién de las actuaciones de transformacion
urbanistica: el nUmero maximo de viviendas, la edificabilidad maxima, la reserva de suelo
minima para dotaciones locales y los criterios y directrices para la programacién y ordenacion
detallada.

c) La delimitaciéon y las normas reguladoras de los espacios, ambitos o elementos que sean
objeto de proteccion por su valor arquitectonico, arqueologico, histérico o cultural y que no
deban formar parte de la ordenacién estructural.

d) La definicién de una red estructurante de movilidad que complemente la establecida en la
ordenacion estructural.

Articulo 44. Determinaciones de la Ordenacion Detallada.

1. La ordenacién detallada, en suelo urbano y urbanizable, esta compuesta por el conjunto de
determinaciones precisas para la definicion completa de la malla urbana, legitimando con ello la
actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo, y se define mediante los
siguientes elementos:

a) La definicién del espacio publico urbano, incluyendo las conexiones exteriores o enlaces
necesarios.

b) La definicion de las parcelas dotacionales.

c) La definicibn de las parcelas lucrativas con asignacién del uso pormenorizado;
edificabilidad y nimero de viviendas maximo; condiciones de edificacion y parcela; nimero
minimo de aparcamientos privados complementarios de los publicos; y, en su caso, la
edificabilidad y nimero de viviendas protegidas.

d) El trazado de las redes de infraestructuras y sus caracteristicas, las parcelas y
construcciones asociadas y las conexiones exteriores necesarias.

2. La ordenacion detallada en suelo rustico estda compuesta por las normas que regulan las
condiciones de edificacién en cada categoria de suelo.

SECCION 2.2 LAS AREAS DE REPARTO Y EL APROVECHAMIENTO

Articulo 45. Areas de reparto.
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1. El Plan General de Ordenaciéon Estructural y, en lo que proceda, el Plan de Ordenacion
Intermunicipal delimitaran:

a) Para las zonas de suelo urbanizable, una o varias areas de reparto, incluyendo los
sistemas generales adscritos a las mismas.

b) Para la totalidad del suelo urbano pendiente de consolidar, una o varias areas de reparto,
incluyendo los sistemas generales adscritos a las mismas.

2. En el suelo urbano pendiente de consolidar, los Planes Especiales podra excluir de la
equidistribucion los terrenos para los que se mantengan las condiciones de edificacion
existentes y aplicando a los restantes el aprovechamiento medio fijado por el Plan General de
Ordenacion Estructural o el Plan de Ordenacién Intermunicipal.

Articulo 46. El aprovechamiento urbanistico: Conceptos.

1. Se entiende por aprovechamiento urbanistico el parametro que delimita el contenido
economico del derecho de propiedad de un suelo concreto. Su determinacién se produce
mediante la aplicacion de los valores de repercusion de dichos suelos a las edificabilidades
correspondientes a cada uso asignado por el planeamiento, actualizados en el momento de su
determinacion.

2. Se entiende por aprovechamiento objetivo la superficie edificable permitida por el
planeamiento sobre un terreno dado, medida en metros cuadrados de techo ponderados en
funcién del valor de repercusién correspondiente al uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al
mismo.

3. Se entiende por aprovechamiento subjetivo la superficie edificable, medida en metros
cuadrados de techo ponderados en funciéon del valor de repercusion correspondiente, que
expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que la persona propietaria tendra
derecho tras el cumplimiento de los deberes urbanisticos legalmente establecidos.

4. Se entiende por aprovechamiento medio la superficie construible del uso y tipologia
caracteristico que el planeamiento establece por cada metro cuadrado de suelo perteneciente a
un area de reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios de terrenos incluidos o adscritos
a la misma un aprovechamiento subjetivo idéntico, con independencia de los diferentes
aprovechamientos objetivos que el Plan permita materializar en sus terrenos.

5. Se entiende por aprovechamiento preexistente el aprovechamiento atribuido por el
planeamiento vigente en el momento anterior a la aprobacion de la nueva ordenacion detallada
contemplada en el Plan y una vez descontados los deberes y cargas urbanisticas que, en su
caso, se encontraran pendientes de satisfacer. En caso de ausencia de edificabilidad o usos
lucrativos preexistentes en parcelas que no formen parte del dominio publico, se computara
como tal la media de la edificabilidad del uso mayoritario correspondiente a la zona del suelo
urbano en la que la parcela se encuentre integrada.

Articulo 47. Aprovechamiento medio.

1. El Plan General de Ordenacién Estructural y, en su caso, el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, determinaran, mediante coeficientes unitarios de usos caracteristicos y, en su
caso, de la tipologia, localizacion e infraestructuras, el aprovechamiento medio correspondiente
a cada area de reparto que delimiten, realizando su calculo en la forma siguiente:

a) Tanto en el suelo urbanizable como en el suelo urbano pendiente de consolidar, el
aprovechamiento medio de cada area de reparto se obtendra dividiendo el aprovechamiento
objetivo total del area, incluido el dotacional privado, entre la superficie total del area, incluida
la de los sistemas generales adscritos por el planeamiento y excluida la ocupada por los
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equipamientos ya existentes y afectados a su destino.

b) Si se define mas de un area de reparto en suelo urbanizable, las diferencias de
aprovechamientos medios entre las areas de reparto no podran ser superiores al diez por
ciento, salvo que se trate de ambitos que, en razon de los usos previstos, de sus propias
caracteristicas, o las del municipio, aconsejen un tratamiento diferenciado.

2. Podran aplicarse transferencias de aprovechamiento de unas parcelas a otras, o llevar a
cabo, conforme a esta Ley, reservas de aprovechamiento para la obtencién por la
Administracién de terrenos con destino dotacional publico. Igualmente, los municipios podran
transmitir, directamente y por precio a satisfacer en metalico, la totalidad o parte del
aprovechamiento objetivo atribuido a parcelas o solares urbanos que exceda del
aprovechamiento subjetivo correspondiente a su propietario o propietarios.

3. Los acuerdos de reserva, transmision o cesién de aprovechamiento se inscribiran en un
registro municipal cuya regulacion se realizara reglamentariamente.

4. Reglamentariamente se podran regular los distintos aspectos, criterios y técnicas urbanisticas
previstos en el presente articulo.

SECCION 3.2 CRITERIOS PARA UNA ORDENACION URBANISTICA SOSTENIBLE.

Subseccion 1.2 Criterios generales

Articulo 48. Criterios de ordenacion.

1. Los criterios de ordenacion definidos en esta seccién tienen por objeto la incorporacion a la
ordenacioén urbanistica del principio de desarrollo urbanistico sostenible definido en el articulo 2.

2. Los criterios tienen un caracter vinculante en cuanto a sus fines para la ordenacion
urbanistica. Los distintos instrumentos urbanisticos, de acuerdo con su objeto y alcance,
estableceran las medidas y determinaciones necesarias para ello.

3. Las actuaciones sobre suelo urbano, urbanizable y rustico deberan proponerse, en el marco
de la ordenacion territorial y urbanistica, conforme a los siguientes principios generales:

a) Viabilidad econémica: todas las actuaciones deberan justificar que generan suficientes
beneficios y aprovechamientos por si mismas para asumir las cargas y costes derivados de
Su ejecucion.

b) Viabilidad ambiental e integracién paisajistica.

c) Viabilidad social: todas las actuaciones deberan justificar que la ordenacion propuesta esta
basada en el interés general, cumpliendo con la funcién social del suelo y estableciendo las
dotaciones, infraestructuras y demas reservas necesarias.

Articulo 49. Criterios de ordenacion del espacio publico urbano.

1. Se define como espacio publico urbano aquel que queda conformado por el entramado de
suelos publicos del sistema viario y de movilidad y del conjunto de parcelas dotacionales
calificadas como espacio libre por la planificaciéon urbanistica.

2. En la ordenacion urbanistica del espacio publico urbano se tendran en cuenta las siguientes
condiciones:

a) Se priorizara la calidad del suelo del sistema viario y de movilidad que se destine al
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peatoén, a la vegetacion y al transporte no motorizado frente al resto de suelo destinado al
vehiculo motorizado. A fin de fomentar los desplazamientos a pie, se generaran recorridos
confortables desde el punto de vista de la calidad del aire, del confort acustico, luminico,
térmico y de la seguridad.

b) Se garantizara la interconexién entre los suelos que conforman los espacios libres
urbanos, y entre estos y el entorno periurbano y rural.

c) Con caracter general, todos los espacios publicos deberan disponer de arbolado en
proporcién suficiente para que la masa vegetal garantice la confortabilidad de los mismos y
ayude a mitigar los efectos del cambio climatico.

Articulo 50. Criterios de ordenacion del espacio verde urbano.

1. Se define como espacio verde urbano la parte del espacio publico urbano, tanto de sistemas
generales como de sistemas locales, que esta dotada de vegetacion y presenta una superficie
permeable.

2. Los instrumentos de planeamiento estableceran, de acuerdo con el alcance de sus
determinaciones, las medidas necesarias para:

a) Alcanzar un estandar global minimo de espacio verde urbano en el municipio de 10m? de
suelo por habitante, calculado sobre el total de poblacion prevista en el Plan General de
Ordenacién Estructural. En todo caso, las innovaciones del planeamiento vigente y las
distintas actuaciones de transformacion urbanistica que pudieran plantearse deberan
fundamentarse en el mantenimiento o mejora del estandar ya alcanzado.

b) Que en los diferentes ambitos sujetos a actuaciones de transformacion urbanistica en
suelo urbano y urbanizable la superficie de espacio verde urbano no sea inferior al 20% de la
superficie total del espacio publico urbano.

c) La creacion de superficies dotadas de vegetacion de caracter privado que complementen
el espacio verde urbano.

3. Reglamentariamente podran establecerse para la reserva de suelos destinados a espacio
verde urbano las condiciones de superficie y demas determinaciones que deben cumplir dichos
suelos.

Articulo 51. Criterios de ordenacién de los equipamientos.

1. El sistema de equipamientos, generales y locales, estara formado por las parcelas y
edificaciones destinadas a cubrir las demandas de usos colectivos y servicios publicos, que
tengan la condicion de dominio publico o alcancen dicha condicion en ejecucion de los
instrumentos de planeamiento, sin perjuicio de los equipamientos privados que dichos
instrumentos contemplen como complemento de los publicos.

2. Los equipamientos existentes y propuestos en el Plan General de Ordenacion Estructural
como sistemas generales tendran una distribucion espacial homogénea, evitando posiciones
periféricas y con una adecuada accesibilidad desde las redes de transporte publico y no
motorizado.

3. El sistema local de equipamientos establecido cumplira igualmente las condiciones reflejadas
en el apartado anterior, referidas al ambito de ordenacion.

4. Los instrumentos de planeamiento general podran incorporar criterios y directrices de
ordenacioén que equilibren de forma racional la oferta de equipamientos.

5. El instrumento de planeamiento podra establecer una regulacion flexible del uso
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pormenorizado en las parcelas de equipamiento local para ajustarlo a las demandas concretas
del ambito de actuaciéon en el momento de su implantacion efectiva. La determinacion del uso
pormenorizado concreto se realizara en este caso conforme a los criterios y directrices del
planeamiento general y previo acuerdo municipal.

6. Reglamentariamente podran establecerse unos estandares minimos para la reserva de
suelos destinados a equipamientos, generales y locales, asi como las condiciones de superficie
y demas determinaciones que deben cumplir en funcién de su destino.

Articulo 52. Criterios de ordenacion de los sistemas generales.

1. Los sistemas generales estan constituidos por los terrenos y construcciones que integran la
red basica de dotaciones de titularidad publica, formando la estructura general actual y de
desarrollo del término municipal, asegurando la racionalidad y coherencia del desarrollo
urbanistico y dando servicio a toda la poblacién o a parte de la misma.

2. Los sistemas generales se pueden implantar sobre cualquier clase y categoria de suelo,
debiendo distinguirse entre existentes y propuestos, y se califican como de:

a) Espacios libres.

b) Equipamientos.

c) Movilidad.

d) Infraestructuras y servicios urbanos.

3. El instrumento de planeamiento de desarrollo correspondiente podra ajustar la delimitacion de
los sistemas generales en suelo urbanizable siempre que no se reduzca su superficie ni se
afecte negativamente a la funcionalidad y coherencia de la red de la que forman parte.

4. Los sistemas generales se podran implantar sobre suelos clasificados como suelo rustico
siempre que tengan la condicion de dominio publico o la alcancen en ejecucion del plan. En este
ultimo supuesto, el Plan General de Ordenacién Estructural debera incorporar la programacion y
forma de gestion para la obtencion del suelo.

Subseccion 2.2 Criterios de ordenacion del suelo urbano

Articulo 53. Criterios de ordenacion de actuaciones en suelo urbano.
1. Las actuaciones sobre suelo urbano se desarrollaran preferentemente sobre:
a) Ambitos de suelo urbano pendiente de consolidar, completando la malla urbana.

b) Tejidos urbanos obsoletos o degradados, por abandono de los usos o de la edificacion que
les da soporte.

c) Ambitos que presentan deficiencias en su urbanizacion y dotaciones publicas, tanto por su
deterioro material como por su insuficiencia, asi como deficiencias de accesibilidad y
movilidad.

d) Ambitos que presentan deficiencias ambientales tales como ausencia de zonas verdes,
contaminacion atmosférica o acustica.

e) Ambitos que presentan carencias sociales, de seguridad o de salubridad.

f) Ambitos que poseen valores histéricos, culturales, arquitecténicos, urbanisticos o
paisajisticos que merecen proteccion.
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2. Las actuaciones sobre suelo urbano se desarrollaran, en el marco del principio de desarrollo
urbanistico sostenible, conforme a los siguientes criterios:

a) Deberan desarrollarse preferentemente aquellas actuaciones de renovacién de tejidos
urbanos obsoletos o degradados asi como las actuaciones cuyo objetivo sea la introduccion
de nuevos usos que mejoren la diversidad funcional de la ciudad existente.

b) Deberan compensar el déficit dotacional, especialmente el de zonas verdes y de vivienda
protegida, en aquellas zonas de suelo urbano en la que se detecten estas carencias.

c) Deberan promover la mejora de la movilidad sostenible en los cascos urbanos, mediante la
reduccion del transporte en automévil en beneficio de los desplazamientos a pie, en bicicleta
y en sistemas de transporte publico colectivo, bajo el principio de accesibilidad universal.

d) Deberan promover la proteccion del patrimonio histérico y del medio ambiente urbano,
estableciendo una ordenacion compatible con la proteccion de sus valores y su disfrute
colectivo.

e) Deberan contribuir a la mejora y renovacion de las infraestructuras de servicios urbanos
basicos y redes de telecomunicaciones existentes.

f) Deberan adoptar las oportunas medidas para la eficiencia energética en la edificacién y en
la urbanizacion

Subseccion 3.2 Criterios de ordenacion del suelo rustico

Articulo 54. Criterios de implantacion de usos propios del suelo rustico.

La implantacién de usos propios en suelo rustico debera realizarse, en el marco del desarrollo
urbanistico sostenible, conforme a las determinaciones establecidas en la ordenacion territorial y
urbanistica, asi como en la legislacién sectorial que le sea de aplicacion.

Articulo 55. Criterios de implantacion de usos excepcionales en suelo rustico.

1. La implantaciéon de usos excepcionales en suelo rustico se realizara, en el marco de los
criterios de la zona establecidos por el Plan General de Ordenacion Estructural, en zonas
proximas a vias de comunicacion e infraestructuras existentes que tengan capacidad de
responder a la demanda generada por los mismos, evitando en lo posible la realizacion de
nuevas vias e infraestructuras sobre suelo rustico.

2. Los nuevos usos se ubicaran preferentemente en edificaciones existentes como forma de
optimizar el patrimonio edificado, mediante las obras de consolidacion, rehabilitacién,
remodelacion y, en su caso, ampliacion necesarias para el desarrollo de la actividad.

Articulo 56. Criterios de implantacion de infraestructuras en suelo rustico.

La implantacion o trazado de las infraestructuras que deban situarse en suelo rustico debera
realizarse conforme a los siguientes criterios:

a) Minimizacion de los impactos ambientales generados.
b) Integracién paisajistica de las actuaciones.
c) No induccién a la formacién de nuevos asentamientos.

d) Funcionalidad y eficiencia de las infraestructuras.
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e) Menor coste econdmico de las obras y su mantenimiento.

Articulo 57. Identificacion de los asentamientos existentes en suelo rastico.

1. Tendran la consideracién de asentamientos en suelo rustico los ambitos territoriales con
agrupaciones de edificaciones existentes cuya implantacion se haya realizado al margen de
procesos reglados de urbanizaciéon y edificacion. En estos asentamientos el instrumento de
planeamiento debe definir su delimitacion, determinaciones y los criterios para su ordenacion o
integracion ambiental y paisajistica, todo ello en funcién de su calificacién conforme al punto
siguiente de este articulo.

2. En funciéon de sus caracteristicas, situacion y origen, se calificaran los asentamientos
existentes en suelo rastico como:

a) Asentamiento rural, definido como el ambito territorial que sirve de soporte a un conjunto
de edificaciones agrupadas entre si y separadas de los nucleos urbanos principales, cuyo
origen se encuentra en un proceso histérico asociado a las actividades propias del suelo
rastico, distinguiendo entre:

1.° Nucleo rural tradicional, definido como el asentamiento sobre suelo rustico del
planeamiento vigente, constituido por un conjunto de edificaciones, principalmente de uso
residencial, insertadas en una malla urbana de origen histérico, que cuenta con suficiente
nivel de consolidaciéon y de dotaciones y servicios como para ser clasificado como suelo
urbano conforme al articulo 11.

2.° Habitat Rural Diseminado, definido como el ambito territorial que sirve de soporte a un
conjunto de edificaciones rurales con un nivel de dispersién y de servicios propios del
suelo rustico, cuyas caracteristicas procede preservar.

b) Asentamiento urbanistico, definido como el ambito territorial que sirve de soporte a una
agrupacion de edificaciones, ejecutada de forma clandestina o ilegal, que generan
actividades propiamente urbanas y tiene entidad suficiente como para necesitar
infraestructuras, dotaciones y los servicios urbanisticos basicos especificados en el articulo
11. En los asentamientos urbanisticos en suelo rastico la ordenacion urbanistica distinguira
entre:

1.° Los susceptibles de incorporaciéon a la ordenacion urbanistica municipal por ser
compatibles con el modelo territorial y urbanistico adoptado por el Plan General de
Ordenacion Estructural, debido a su integracion con los nicleos urbanos existentes y a su
nivel de consolidacion.

Estos asentamientos se clasificaran en la clase y categoria que corresponda conforme a
lo establecido en el Capitulo | del Titulo | de esta Ley, remitiéndose su ordenacion al
correspondiente instrumento de desarrollo.

2.° Los no susceptibles de incorporacion a la ordenacién urbanistica por ser incompatibles
con el modelo territorial y urbanistico adoptado por el Plan General de Ordenacion
Estructural, debido a su caracter aislado, por encontrarse en suelos destinados a
dotaciones o suelos rusticos protegidos o especialmente protegidos

Estos asentamientos se delimitaran sobre la categoria de suelo rustico correspondiente,
debiendo realizarse sobre cada uno de ellos una actuacion de integracion ambiental y
paisajistica, conforme a lo descrito en el articulo 58.

Articulo 58. Integracion ambiental y paisajistica de asentamientos en suelo rustico.

1. Las propuestas sobre los asentamientos urbanisticos no susceptibles de incorporacion a la
ordenacioén urbanistica identificados por el Plan General de Ordenacién Estructural, conforme al
articulo 57, se desarrollaran en el marco de las limitaciones relativas al régimen de suelo rustico
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y con las determinaciones de la ordenacion territorial y urbanistica relativas a la categoria de
suelo rustico sobre la que se encuentren.

2. El objeto de la ordenacion urbanistica de estos ambitos es su integracion territorial, ambiental
y paisajistica, para lo cual se tramitara y aprobara un Plan Especial con dicha finalidad sobre el
ambito delimitado por el Plan General de Ordenacion Estructural con las siguientes
determinaciones:

a) Debera establecer las medidas correctoras en orden a eliminar los impactos producidos en
el suelo rastico sobre el que se encuentra.

b) Debera identificar, dentro del ambito del asentamiento, la situacion en la que se encuentra
cada una de las edificaciones, distinguiendo entre las que son conformes con la ordenaciéon
territorial y urbanistica, las que se encuentran en situacion legal de fuera de ordenacién, las
que pueden acogerse a la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y
aquellas en las que la Administracion debe adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

c) Debera establecer las determinaciones necesarias para preservar de la edificaciéon las
parcelas vacantes existentes en el interior del asentamiento, asi como en los terrenos
exteriores al mismo, al objeto de evitar su colmatacion y extension.

d) Las medidas correctoras descritas en el parrafo a) anterior, asi como el acceso a redes de
infraestructuras, que deberan ser ambientalmente sostenibles y sujetas en todo caso a la
normativa sectorial aplicable, podran resolverse de manera conjunta para aquellas
edificaciones que tengan reconocido estos deberes y derechos, estando prohibida, en
cualquier caso, la realizacion de obras de urbanizacién propias de los suelos urbanos y
urbanizables.

Articulo 59. Criterios de ordenacion de Habitats Rurales Diseminados.

1. En los ambitos de Habitat Rural Diseminado identificados por el Plan General de Ordenacion
Estructural, conforme al articulo 57, este establecera las determinaciones urbanisticas precisas
al objeto de conservar, proteger y mejorar los mismos. En los suelos de especial proteccién y de
proteccion estas determinaciones deberan ser compatibles con la preservacion de los valores
protegidos.

2. El Plan General de Ordenacién Estructural establecera las determinaciones de ordenacion
estructural y las directrices para el establecimiento de la ordenacién por el Plan Especial,
incluyendo los plazos previstos para su aprobacion y ejecucion, siendo preceptiva la aprobacion
de este para legitimar la ejecucion de las actuaciones previstas en el ambito.

3. Al objeto de la conservacion, proteccion y mejora de los ambitos de Habitat Rural
Diseminado, el Plan Especial, en desarrollo del Plan General de Ordenacién Estructural,
establecera las siguientes determinaciones:

a) Respecto a los terrenos exteriores al ambito de habitat rural diseminado, establecera las
determinaciones precisas para favorecer su conservacion, proteccion y mejora, pudiendo
reajustar la delimitacién propuesta por el Plan General de Ordenacién Estructural.

b) Regulara el régimen de las edificaciones existentes dentro del ambito delimitado por el
Plan General de Ordenacion Estructural, pudiendo prever nuevas edificaciones y usos
destinados a los usos propios del suelo rustico que caracterizan el asentamiento, asi como
otros usos complementarios que contribuyan a su conservacion, proteccion y mejora.

c) Debera prever las medidas necesarias para su integracion territorial y mejora ambiental,
en orden a minimizar los impactos producidos en el suelo rustico sobre el que se encuentra.

Ademas, podra prever mejoras en las infraestructuras, servicios y dotaciones, siempre que
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no desvirtien el caracter rural del habitat, no permitiéndose la implantacién de
infraestructuras y viales propias de los nucleos de poblacion.

Subseccidn 4.2 Criterios de ordenacion del suelo urbanizable
Articulo 60. Criterios de ordenacion de actuaciones en suelo urbanizable.

La clasificacion y ordenacion de los suelos urbanizables se realizara, en el marco del desarrollo
urbanistico sostenible y de la ordenacion territorial, conforme a los siguientes criterios:

a) Se clasificaran los suelos estrictamente necesarios para las demandas previstas, con
parametros urbanisticos, especialmente respecto a la edificabilidad y densidad, que justifiquen
su consumo y rentabilizacién como recurso natural limitado.

b) Los suelos urbanizables se situaran en continuidad con los suelos urbanos, procurando
preservar aquellos suelos rusticos que, aun no contando con proteccién por la planificaciéon y
legislacion territorial y sectorial, presentan ciertos valores ambientales, productivos,
paisajisticos, culturales o econdémicos. Asi mismo, se procurara la minimizacion de los
movimientos de tierras, intentando respetar, en lo posible, la pendiente natural del terreno y
evitando ocupar los terrenos con altas pendientes.

c) Se promovera la integracién de los elementos naturales existentes, asi como los ligados al
uso rural anterior, y sus entornos, en la ordenacion propuesta, preferentemente en la red de
espacios libres y equipamientos.

d) Debera justificarse la sostenibilidad econémica de las actuaciones propuestas teniendo en
cuenta los costes de ejecucion, de integracion en la red de infraestructuras y servicios de la
ciudad existente, asi como los costes de mantenimiento.

CAPITULO Il

El planeamiento urbanistico

SECCION 1.2 LOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Articulo 61. Instrumentos urbanisticos.

1. La ordenacién urbanistica se establece, en el marco de esta Ley y de las normas
reglamentarias dictadas en su desarrollo, asi como de las determinaciones de los Planes de
Ordenacioén del Territorio en los términos dispuestos por la Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia, por los siguientes
instrumentos:

A) Instrumentos del planeamiento urbanistico:

a) Planeamiento general: Planes Generales de Ordenacién Estructural, Planes de
Ordenacion Intermunicipal y Planes Municipales de Ordenacién Urbana.

b) Planes de desarrollo: Planes Parciales de Ordenacioén y Planes Especiales.

B) Otros Instrumentos de la ordenacion urbanistica: Estudios de Ordenacién y Estudios de
Detalle.

2. Los instrumentos anteriores podran complementarse mediante los Catalogos, las Ordenanzas
Municipales de Edificacion, las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion y las Normativas
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Directoras para la Ordenacién Urbanistica.

Articulo 62. Contenido documental de los instrumentos urbanisticos.

1. Los instrumentos urbanisticos, de acuerdo con su objeto y finalidad, deberan formalizarse
como minimo en los siguientes documentos:

A) Memoria:

Informativa y Diagnéstico: que contendra el analisis previo y los problemas detectados a
los que se debe dar respuesta con la propuesta de ordenacion. Ademas contendra el
analisis de las afecciones derivadas de la legislacion sectorial.

Participacion e Informacion Publica: que contendra las medidas y actuaciones realizadas
para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la informacion
publica.

Ordenacioén: que contendra la descripciéon de las distintas alternativas de ordenacién y la
justificacion de la propuesta escogida, asi como el Resumen Ejecutivo que facilite la
participacion por la ciudadania.

Econémica: que contendra el Estudio Econdémico Financiero. Cuando el instrumento
urbanistico ordene actuaciones de transformacién urbanistica se incluira un informe de
sostenibilidad econdémica, y ademas, cuando estas actuaciones se prevean en suelo
urbano una memoria de viabilidad econémica.

B) Normas Urbanisticas: que deberan contener las determinaciones de ordenacion y de
prevision de programacion y gestion.

C) Planos, distinguiéndose los de:

Informacién: que contendra la documentacion grafica necesaria para la compresion de la
Memoria Informativa y de Diagnéstico.

Ordenacién: que contendra las determinaciones graficas de la ordenacion urbanistica.

D) Anexos: que incluird cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos
por la legislacion sectorial aplicable.

2. En caso de discrepancias entre los distintos documentos, la prevalencia en la interpretaciéon
sera la siguiente: Memoria de Ordenacion, Normas Urbanistica y Planos de Ordenacion.

3. El contenido de los instrumentos urbanisticos se desarrollara reglamentariamente de acuerdo
con su objeto.

SECCION 2.2 LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL
Subseccion 1.2 Planes Generales de Ordenacion Estructural

Articulo 63. Concepto.

1. Los Planes Generales de Ordenacion Estructural establecen, en el marco de los Planes de
Ordenacion del Territorio, la ordenacion estructural de la totalidad del término municipal y la
organizacion de su ejecucion, definiendo el modelo actual y de desarrollo de acuerdo a las
caracteristicas del municipio.

2. En el marco de los fines y objetivos de la actividad urbanistica los Planes Generales de
Ordenacién Estructural deben:
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a) Optar por el modelo de ordenacién que mejor asegure:

1.° Su adecuada integracion en la ordenacion dispuesta por los Planes de Ordenacion del
Territorio.

2.° La incorporacién de los principios y criterios de desarrollo urbanistico sostenible
establecidos en esta Ley.

3.° La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad existente atendiendo a su
cualificacion y reequipamiento y a la conservacion, proteccion y mejora de su centro
historico.
4.° La proteccion y el tratamiento adecuado del litoral de acuerdo con sus caracteristicas y
valores.

5°. La preservacion de los suelos en los que concurran alguna de las circunstancias del
articulo 13.

b) Atender las demandas de vivienda, usos productivos y otros usos de interés publico de
acuerdo con las caracteristicas del municipio y las necesidades de la poblacion.

c) Garantizar la correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y los
equipamientos publicos, manteniendo la relacién ya existente o, en su caso, mejorandola.

d) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de los equipamientos, asi como su
equilibrada distribucién entre las distintas partes del municipio.

e) Evitar los procesos de especializacion de usos en los nuevos desarrollos urbanisticos de la
ciudad.

Articulo 64. Determinaciones y contenido.

1. El Plan General de Ordenacion Estructural establecera las determinaciones de la ordenacién
estructural que definen el modelo urbanistico de ocupacién del territorio, su estructura general y
los criterios para su desarrollo a medio y largo plazo, de acuerdo con el articulo 42.

2. El Plan General de Ordenacion Estructural contendra, ademas del contenido establecido en el
articulo 62, lo siguiente:

12 Justificacion del modelo establecido en el marco de lo dispuesto en el articulo 63y de los
principios y criterios de desarrollo urbanistico sostenible que se establecen en esta Ley.

22 Justificacion de la delimitacién del suelo urbano y de los crecimientos propuestos en suelo
urbanizable, tanto en superficie como en incremento de poblacion.

32. Justificacion del reparto equitativo de cargas y beneficios entre las diferentes zonas de
suelo urbano y urbanizable y de las determinaciones y coeficiente establecidos para
garantizar su cumplimiento.

3. El desarrollo reglamentario del contenido de los Planes Generales de Ordenacion Estructural
se realizara conforme a los principios de maxima simplificacion y proporcionalidad segun la
caracterizacion del municipio en el sistema de ciudades de Andalucia, por su poblacion y
dinamica de crecimiento, por la relevancia de sus actividades y recursos turisticos, por su
pertenencia a ambitos territoriales con relaciones supramunicipales significativas o por contar
con valores singulares relativos al patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural,
natural o paisajistico.

Subseccion 2.2 Los Planes de Ordenacion Intermunicipal
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Articulo 65. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal.

1. Los Planes de Ordenaciéon Intermunicipal tienen por objeto establecer la ordenacion
estructural de areas concretas, integradas por terrenos situados en dos o mas términos
municipales colindantes, que deban ser objeto de una actuacion urbanistica unitaria.

2. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal se formularan:

a) En cumplimiento de la remisiéon que al efecto hagan los Planes Generales de Ordenacién
Estructural de los municipios afectados.

b) Al amparo de la prevision que en tal sentido efectien los Planes de Ordenacion del
Territorio.

c) De forma independiente, en defecto de la remisién o de la previsién a que se refieren los
parrafos a) y b).

3. El contenido de los Planes de Ordenacién Intermunicipal comprendera las determinaciones
propias de los Planes Generales de Ordenacion Estructural que sean adecuadas para el
cumplimiento de su objeto especifico. En todo caso se limitara a lo estrictamente indispensable
para este fin y se establecera de la manera que comporte la menor incidencia posible en la
ordenacion establecida en los municipios correspondientes.

Subseccion 3.2 Los Planes Municipales de Ordenacion Urbana

Articulo 66. Concepto.

1. Los Planes Municipales de Ordenacion Urbana establecen, en el marco de los Planes
Generales de Ordenacion Estructural, y, en su caso del Plan de Ordenacion Intermunicipal, la
ordenacién pormenorizada de la totalidad del suelo urbano, y la ordenacién detallada del suelo
urbano consolidado del municipio. Asi mismo organizan la programacién y gestion de su
ejecucion, de acuerdo a las caracteristicas del municipio y los procesos de ocupacion y
utilizacién actuales y previsibles a medio plazo.

2. El Plan Municipal de Ordenacién Urbana se podra tramitar de forma simultanea al Plan
General de Ordenacion Estructural siempre que su aprobacion definitiva esté supeditada y
condicionada a la aprobacion definitiva de este ultimo.

Articulo 67. Determinaciones y contenido.

1. El Plan Municipal de Ordenacion Urbana contendra las determinaciones urbanisticas
necesarias para la urbanizacién y edificacion del suelo urbano consolidado sin necesidad de
instrumento de planeamiento de desarrollo alguno, asi como aquellas que posibiliten el
desarrollo de los ambitos delimitados en suelo urbano pendiente de consolidar y la ejecucion de
las actuaciones de transformacién urbanisticas previstas en suelo urbano consolidado. Asi
mismo, para cada una de las zonas de suelo urbano, y de acuerdo con las determinaciones que
para las mismas haya establecido el Plan General de Ordenacién Estructural, contendra los
criterios y directrices que deberan tenerse en cuenta para la propuesta y aprobacion de nuevas
actuaciones de transformacion urbanistica y el régimen de compatibilidad entre los distintos
usos lucrativos que permita su implantacion sin necesidad de prever dichas actuaciones.
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SECCION 3.2 LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Articulo 68. Los Planes Parciales de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto establecer, en desarrollo del Plan
General de Ordenacion Estructural, la ordenacion pormenorizada y detallada precisa para la
ejecucion de ambitos de transformacion urbanistica previamente delimitados por el
procedimiento establecido en el articulo 76.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion pueden ordenar ambitos que comprendan terrenos de
términos municipales colindantes cuando desarrollen el correspondiente Plan de Ordenacion
Intermunicipal.

3. Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada y detallada, conforme a los articulos 43 y 44.

Articulo 69. Los Planes Especiales

1. Los Planes Especiales podran formularse en desarrollo de los instrumentos de ordenacion
territorial, de los instrumentos de planeamiento urbanistico general, en ausencia de estos o
prevision expresa en los mismos. Su ambito o incidencia podra ser municipal o supramunicipal
de acuerdo con su objeto y finalidad.

2. En ningln caso podran los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenacion del
Territorio ni a los Planes Generales de Ordenacion Estructural en su funcion de instrumentos de
ordenacion integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecer.

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones de los instrumentos
de planeamiento general, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenacion detallada.

4. Los Planes Especiales de acuerdo con su objeto y finalidad, adoptaran alguno de los
siguientes tipos:

a) Plan Especial de Ordenaciéon Urbana: establece la ordenacion detallada en los suelos
urbanos pendientes de consolidar, pudiendo realizar ajustes en la delimitacion del ambito
contenida en el planeamiento general.

b) Plan Especial de Reforma Interior: establece la nueva ordenacion detallada en los suelos
urbanos consolidados sometidos a una actuacion de transformacién urbanistica y define las
obras de reforma, renovaciéon o mejora de la urbanizacion existente.

c) Plan Especial de Regeneracion Urbana Integral: establece la nueva ordenacion detallada
en los suelos urbanos consolidados sometidos a una actuacion de transformacion urbanistica
y define las obras de reforma, renovacién o mejora de la urbanizacién existente al objeto de
regenerar ambitos urbanos degradados fisica, ambiental, social y econdomicamente,
previendo una estrategia administrativa global y unitaria.

d) Plan Especial de Proteccion: establecen las determinaciones complementarias para
conservar, proteger y mejorar el patrimonio histérico y cultural, el medio ambiente y el paisaje
en ambitos definidos sobre cualquier clase de suelo.

e) Plan Especial de Infraestructuras y de Equipamientos: establecen, desarrollan, definen vy,
en su caso, ejecutan o protegen infraestructuras, servicios o equipamientos, debiendo valorar
y justificar de manera expresa la incidencia de sus determinaciones con las que, con caracter
vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales y ambientales.

f) Plan Especial de Ordenacion del Habitat Rural Diseminado: establece las determinaciones
de ordenacion precisas para conservar, proteger y mejorar estos asentamientos delimitados y
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calificados por el Plan General de Ordenacion Estructural.

g) Plan Especial de Integracion Ambiental y Paisajistica: establece las medidas correctoras
precisas para la integracion de los asentamientos urbanisticos delimitados por el Plan
General de Ordenacion Estructural que no se incorporan a la ordenacioén urbanistica
propuesta por este.

h) Plan Especial de Reserva: establece reservas de terrenos para la constitucién o
ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

i) Otros Planes Especiales con objetos analogos a los anteriores que se establezcan
reglamentariamente.

SECCION 42 OTROS INSTRUMENTOS DE LA ORDENACION URBANISTICA

Articulo 70. Los Estudios de Ordenacion.

1. Los Estudios de Ordenacion tienen por objeto establecer la nueva ordenacion detallada de las
actuaciones de transformaciéon urbanistica en una o varias parcelas de suelo urbano
consolidado cuando dichas actuaciones afectan a los parametros preexistentes de uso,
densidad, edificabilidad o al aprovechamiento urbanistico y no se requiere la reforma o
renovacion de la urbanizacion del ambito.

2. Los Estudios de Ordenacion se desarrollan conforme a los criterios y directrices del
planeamiento general.

3. Reglamentariamente se concretaran las determinaciones propias de su objeto y sus
limitaciones y se establecera su procedimiento de aprobacion.

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones de la
ordenacién detallada en parcelas de suelo urbano consolidado, sin que en ningin caso puedan
modificar el uso, la edificabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de planeamiento general, los Planes Parciales de Ordenacién y los Planes
Especiales podran remitirse expresamente a un Estudio de Detalle para establecer o modificar
la ordenacion detallada de parcelas concretas, dentro de los limites del apartado anterior.

3. Reglamentariamente se concretaran las determinaciones propias de su objeto y sus
limitaciones y se establecera su procedimiento de aprobacion.

SECCION 5.2 INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS DE LA ORDENACION URBANISTICA

Articulo 72. Catalogos.

1. Los Catalogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento relativas a la conservacion, proteccion o mejora de elementos del patrimonio
urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisajistico. A dichos efectos, los
Catalogos contendran la relacion detallada y la identificacion precisa de los bienes o espacios
que, por su valor, hayan de ser objeto de proteccion.

2. Reglamentariamente se desarrollara el objeto y se establecera su procedimiento de
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aprobacién.

Articulo 73. Ordenanzas Municipales de Edificacion y Ordenanzas Municipales de
Urbanizacioén.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de Urbanizacion tienen por objeto
complementar la ordenacion urbanistica establecida por los instrumentos de planeamiento, en
cualquier clase y categoria de suelo, en contenidos que no deban formar parte necesariamente
de ellos conforme a esta Ley, de forma coherente y compatible con sus determinaciones y, en
su caso, con las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica.

2. Su formulacion y aprobacion correspondera a los municipios, conforme a lo previsto en la
legislacién de régimen local.

Articulo 74. Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica.

1. Las Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica tienen por objeto contribuir a la
correcta integracion de la ordenacion urbanistica en el marco de la presente Ley y su desarrollo
reglamentario, pudiendo contener recomendaciones de caracter indicativo y orientativo,
directrices vinculantes para la accion municipal en materia de urbanismo o, excepcionalmente,
normas sustantivas de ordenacién de aplicacion y eficacia directas para los municipios que no
cuenten con instrumento de planeamiento urbanistico municipal alguno, o que contando con él
no se encuentre adaptado a las disposiciones de esta Ley o a los planes de ordenacion del
territorio aprobados.

2. Su formulacion y aprobaciéon correspondera a la Consejeria competente en materia de
urbanismo, determinandose reglamentariamente sus finalidades especificas, asi como el
procedimiento de aprobacion.

CAPITULO Il

Competencias, tramitacién, aprobacién, publicacion, vigencia e innovacién de los
instrumentos de planeamiento

SECCION 1.2 LAS COMPETENCIAS URBANISTICAS

Articulo 75. Competencias en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos
urbanisticos.

1. Corresponde a los municipios las competencias relativas a los instrumentos urbanisticos y, en
concreto, las siguientes:

a) Formular y tramitar cualquier instrumento urbanistico de ambito municipal no contenido en
el apartado 2 a) de este articulo, asi como los Planes de Ordenacion Intermunicipal y lo que
los desarrollen, cuando exista acuerdo entre los municipios afectados.

b) Aprobar definitivamente el Plan Municipal de Ordenacién Urbana, los planes de desarrollo,
los otros instrumentos de la ordenacion urbanistica y los Catalogos, asi como sus
innovaciones.

2. Corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo las siguientes
competencias:
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a) Formular, tramitar y aprobar definitivamente los instrumentos de planeamiento urbanistico
de interés supramunicipal, sus innovaciones y los instrumentos necesarios para su desarrollo
y ejecucion, asi como las Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica.

b) Aprobar definitivamente los Planes Generales de Ordenacion Estructural, los Planes de
Ordenacion Intermunicipal, asi como sus innovaciones.

c) Informar preceptivamente, con caracter previo a su aprobacién definitiva, los Planes
Municipales de Ordenacion Urbana y sus innovaciones vy, tras la aprobacion inicial, los Planes
de desarrollo y sus innovaciones cuando la aprobacién definitiva sea de competencia
municipal.

3. Corresponde a cualquier Administracién o entidad adscrita o dependiente de la misma para el
ejercicio de sus competencias con relevancia o repercusion urbanisticas y territoriales, asi como
a los particulares, la elaboracion técnica y la presentacion los Planes de desarrollo, otros
instrumentos urbanisticos y Catalogos, asi como de propuestas o peticiones de modificaciones
de los instrumentos de planeamiento general.

4. Las competencias urbanisticas y sectoriales atribuidas por la legislacion vigente y por esta
Ley a las Administraciones Publicas en relaciéon a la tramitacion y aprobacion de los
instrumentos de planeamiento podran ejercerse a ftravés del o6rgano colegiado que
reglamentariamente se determine. En particular aquellas referidas a la solicitud y remisién de
los distintos informes, declaraciones, consultas y demas pronunciamientos que dicha tramitacion
requiera.

SECCION 22. TRAMITACION DE LOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Articulo 76. Iniciativa y procedimiento para la delimitacion del ambito de transformacion
urbanistica y el establecimiento de las bases orientativas para la ejecucion.

1. La iniciativa para la delimitacion del ambito de transformacion urbanistica y el establecimiento
de las bases orientativas para la ejecucion correspondera a:

a) La persona propietaria Unica o la totalidad de las personas propietarias del ambito, para el
caso de una pluralidad de estas.

b) Las personas propietarias que representen mas del cincuenta por ciento de la superficie
del ambito.

c) Cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, propietaria o no de suelo, interesada
en asumir la actuacién urbanizadora como agente urbanizador.

2. Esta iniciativa podra presentarse al Ayuntamiento correspondiente en cualquier momento tras
la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacién Estructural, ajustandose a los criterios,
directrices y programacion de este, y, en todo caso, de forma previa a la formulacion del
instrumento de desarrollo que corresponda.

3. La aprobacion de la iniciativa correspondera al Ayuntamiento previa tramitacién del
procedimiento que reglamentariamente se determine, que, en todo caso, incluira el tramite de
informacién publica por plazo minimo de un mes y la solicitud de informe preceptivo de la
Consejeria competente en materia de urbanismo que debera emitirse en el mismo plazo, y que
analizara la adecuacion de la propuesta a los criterios y directrices del Plan General de
Ordenacion Estructural.

4. El plazo maximo para aprobar la iniciativa sera de seis meses desde la presentacion de la
totalidad de la documentacion exigible. La falta de notificacién de la resolucion dentro del plazo
maximo indicado tendra efecto desestimatorio.
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5. Aprobada la iniciativa, la persona o personas que la hubieran impulsado dispondran de un
afio para la presentacion ante el Ayuntamiento de la documentacion correspondiente al
instrumento de desarrollo que materializa tal iniciativa. El incumplimiento de este plazo
determinara el decaimiento de la iniciativa sin derecho de indemnizacion alguno.

Articulo 77. Actos preparatorios.

La Administracion competente para la tramitacion de un instrumento de planeamiento podran
elaborar y aprobar estudios con la finalidad de identificar la necesidad o procedencia de la
realizacién de determinadas actuaciones urbanisticas, precisar su ambito y caracteristicas,
identificar su caracter municipal o su incidencia o interés supramunicipal y definir los
instrumentos mas adecuados para su ordenacién. Todos estos estudios y documentos podran
tenerse en consideracion durante la elaboracion del avance del instrumento de planeamiento.

Articulo 78. Formulacion y avance de los instrumentos de planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento urbanisticos seran formulados en todo caso por las
Administraciones Publicas mediante acuerdo del 6rgano competente para la tramitacion del
mismo en el que se recogera, como minimo, su objeto, alcance y ambito.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, por otra Administracion, entidad publica o
persona interesada, el acuerdo que ha de emitir la Administracion competente para la
tramitacion se pronunciara sobre su admision a tramite en el plazo maximo de dos meses. Salvo
que decida no admitir la solicitud mediante resoluciéon motivada, podra requerir al solicitante,
dentro del mes siguiente a la recepcion de aquella, para que subsane y, en su caso, mejore la
documentacién. Este requerimiento suspendera el transcurso del plazo maximo para notificar la
resolucion.

Una vez formulado el instrumento de planeamiento, se solicitara a las Administraciones con
competencia sectorial la informacién disponible sobre las protecciones, servidumbres, deslindes
y demas afecciones que pudiera tener incidencia en la elaboracién, redaccién y tramitacién del
instrumento. Esta informaciéon debera facilitarse a la Administracion peticionaria en el plazo
maximo de un mes, pudiendo ampliarse, justificadamente, dicho plazo a dos meses a la vista de
la complejidad de la informacion solicitada. La carencia de respuesta a tal solicitud facultara a la
Administracion peticionaria a continuar con la tramitacién de acuerdo con la informacién de que
disponga y sin perjuicio de la responsabilidad en la que puedan incurrir las Administraciones
sectoriales ante la falta de respuesta.

2. Recibida la informacién sefalada en el apartado anterior, o, en su defecto, una vez concluido
el plazo establecido para ello, se elaborara un avance del instrumento de planeamiento en el
que se concretara y definira su objeto, ambito de actuacion, principales afecciones territoriales,
ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las
distintas alternativas técnica, ambiental y economicamente viables planteadas, que tendran en
cuenta la informacion proporcionada por las Administraciones con competencia sectorial.

Asi mismo, para los instrumentos sometidos a evaluacion ambiental estratégica, se elaborara el
documento ambiental que corresponda, seguin la evaluacion que proceda, con el contenido
determinado en la legislacién en materia ambiental.

3. El avance sera aprobado por acuerdo del 6rgano competente para la tramitacion del
instrumento y serd sometido a consulta publica previa a través de la sede electrénica de la
Administracion actuante durante un plazo minimo de un mes, a fin de recabar la opinion,
propuestas y sugerencias de la ciudadania, de las organizaciones y asociaciones mas
representativas, asi como de cualquier persona potencialmente afectada por el instrumento, de
acuerdo con la legislacion en materia de transparencia y sobre procedimiento administrativo
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comun de las Administraciones Publicas.

Simultaneamente al tramite de consulta publica previa, para el caso de instrumentos de
planeamiento urbanisticos sometidos al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, se
solicitara al 6rgano ambiental el inicio de dicho procedimiento, de acuerdo con la legislaciéon en
materia ambiental.

4. En la adopcion del acuerdo de formulaciéon o de aprobacién del avance, la Administracion
competente para la tramitacion del instrumento podra acordar la suspension del otorgamiento
de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para areas o usos
determinados por el plazo maximo de un afno. Reglamentariamente se determinara el régimen
de dicha suspension.

Articulo 79. Version preliminar del instrumento de planeamiento.

1. Teniendo en cuenta el resultado del tramite de consulta publica previa y, en su caso, la
documentacién generada por el 6rgano ambiental, se redactara la versiéon preliminar del
instrumento de planeamiento desarrollando la alternativa técnica, ambiental y econémicamente
mas viable.

Esta version preliminar del instrumento de planeamiento, completa en su contenido sustantivo y
documental, debera ser aprobada por la Administracion competente para su tramitacion
mediante acuerdo del érgano que corresponda, procediendo de acuerdo con los articulos
siguientes segun el tramite de evaluacion ambiental estratégica que proceda.

2. En el supuesto de instrumento de planeamiento a iniciativa particular, la Administracion
competente para la tramitacion podra requerir al solicitante, dentro del mes siguiente a la
recepcion de documentacion correspondiente a la versién preliminar del instrumento de
planeamiento, para que subsane y, en su caso, mejore la documentaciéon. En todo caso, el
acuerdo de aprobacion de la version preliminar del instrumento de planeamiento debera
producirse en el plazo maximo de tres meses desde la recepcion de la documentacion, sin
perjuicio del requerimiento de subsanacion de dicha documentacion, que suspendera dicho
plazo

Articulo 80. Tramitacion de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion
ambiental estratégica ordinaria.

1. La version preliminar del instrumento de planeamiento y el estudio ambiental estratégico se
elaboraran de acuerdo con el avance aprobado, el documento de alcance del estudio ambiental
estratégico aportado por el érgano ambiental y el resultado del tramite de consulta publica
previa.

2. El acuerdo de aprobacion de la versiéon preliminar del instrumento de planeamiento y del
estudio ambiental estratégico, junto con un resumen no técnico de estos, adoptado por la
Administracién competente para su tramitacion supondra el inicio del procedimiento de
aprobacion del instrumento de planeamiento y contendra expresamente la necesidad de
someter dichos documentos, durante un plazo minimo de cuarenta y cinco dias habiles a los
tramites de: informacion publica; consulta a las Administraciones Publicas afectadas y personas
interesadas previamente consultadas por el 6rgano ambiental en la fase de avance; audiencia,
en su caso, a los Ayuntamientos de los municipios afectados; y comunicacion a los restantes
érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos con relevancia o incidencia
territorial para que, si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el procedimiento y hacer
valer las exigencias que deriven de dichos intereses;. Asi mismo, se requeriran los informes
legalmente previstos como preceptivos, que se emitiran en los plazos establecidos en su
regulacion especifica, o, en su defecto, en el plazo maximo de tres meses.
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Para el caso de Planes Generales de Ordenacion Estructural, ademas, simultdneamente al
tramite de informacion publica, y por igual plazo, se practicara preceptivamente comunicacion a
los municipios colindantes.

En la adopcion del acuerdo de aprobacion de la version preliminar del instrumento de
planeamiento, la Administracién competente para la tramitacién del instrumento podra acordar la
suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas para areas o usos determinados por el plazo maximo de un afio. Cuando no se
haya acordado previamente la suspension a que se refiere el articulo 78, este plazo podra tener
una duracién maxima de dos afos. Reglamentariamente se determinara el régimen de dicha
suspension.

La Administracion competente para la tramitacion del instrumento adoptara las medidas
necesarias para garantizar que la documentacion a la que se refiere el presente apartado tenga
la maxima difusion utilizando medios electronicos y cualquier otro medio de comunicacion que
entienda de interés.

El tramite de consultas, solicitud de informes y demas pronunciamientos podra realizarse
igualmente utilizando medios electrénicos, siempre que se acredite la realizacion efectiva de
dichos tramites.

3. De acuerdo con el resultado de los tramites previstos en el apartado 2, previo estudio, analisis
e informe de las alegaciones, informes y pronunciamientos recibidos, se introduciran en la
version preliminar del instrumento y en el estudio ambiental estratégico las modificaciones que
procedan, en su caso, y se elaborara la propuesta final del instrumento de planeamiento que,
previo acuerdo de aprobacion adoptado por la Administracién competente para su tramitacion,
se remitira al 6rgano ambiental junto al estudio ambiental estratégico, el resultado de la
informacion publica y de las consultas y un documento resumen en el que se describa la
integracion en la propuesta final de los aspectos ambientales, del estudio ambiental estratégico
y de su adecuacion al documento de alcance, del resultado de las consultas realizadas y como
estas se han tomado en consideracion, para el analisis técnico del expediente y la formulacion
de la declaracién ambiental estratégica.

Sera preceptiva nueva informacion publica y solicitud de informes de forma previa a la
elaboracion de la propuesta final del instrumento de planeamiento siempre que la Administraciéon
competente para la tramitacién del instrumento, ejerciendo la potestad de planeamiento que le
corresponde, introduzca en el mismo modificaciones sustanciales que no se deriven del tramite
de informacion publica, consultas, solicitud de informes y demas pronunciamientos al que se
refiere el apartado anterior. Reglamentariamente se determinara, de acuerdo con el objeto y
alcance de cada instrumento de planeamiento, que alteraciones de las determinaciones del
instrumento de planeamiento deben considerarse modificaciones de caracter sustancial. En todo
caso, se considera sustancial toda alteracién del modelo del planeamiento elegido distinto del
que fue sometido a informaciéon publica, no teniendo tal caracter los cambios que afecten a
aspectos puntuales o accesorios, los meros ajustes o las correcciones de errores debidamente
acreditados como tal.

4. Emitida la declaracion ambiental estratégica, se incorporara el contenido de la misma en el
instrumento de planeamiento, elaborando la version definitiva del instrumento y un informe en el
que se analice como se han tomado en consideracion las observaciones, indicaciones y
valoraciones recogidas en dicha declaraciéon. La versién definitiva del instrumento de
planeamiento sera aprobada por acuerdo del 6rgano que corresponda de la Administracion
competente para su tramitacion. Dicha aprobacién tendra el caracter de definitiva cuando el
6rgano competente para la aprobacién definitiva coincida con el érgano competente
responsable de la tramitacién del instrumento, o sera remitida, junto con el expediente completo,
al 6brgano con competencia para su aprobacion definitiva.

5. Cuando la competencia para la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento
corresponda a la Consejeria competente en materia de urbanismo, esta debera producirse de
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forma expresa en el plazo maximo de cinco meses a contar desde el dia siguiente al de la
presentacion en el registro de dicha Consejeria por el Ayuntamiento interesado del expediente
completo.

Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver podra formularse, por una sola vez,
requerimiento al Ayuntamiento para que subsane las deficiencias o insuficiencias que presente
el expediente aportado. El requerimiento interrumpira, hasta su cumplimiento, el transcurso del
plazo maximo para resolver y notificar.

El transcurso del plazo fijado en el parrafo primero de este apartado, sin notificacién de acuerdo
expreso alguno, determinara la aprobacion definitiva por silencio del correspondiente
instrumento de planeamiento en los mismos términos de la aprobacién de la version definitiva, si
bien la eficacia de dicha aprobacion estara supeditada a su publicacion en la forma prevista en
esta Ley.

Articulo 81. Tramitacion de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion
ambiental estratégica simplificada.

1. La version preliminar del instrumento de planeamiento se elaborara de acuerdo con el avance
aprobado, el informe ambiental estratégico elaborado por el 6rgano ambiental y el resultado del
tramite de consulta publica previa.

2. La tramitacion de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental
simplificada sera la misma que la de los instrumentos de planeamiento no sometidos a
evaluacién ambiental estratégica regulada en el articulo siguiente.

Articulo 82. Tramitacion de los instrumentos de planeamiento no sometidos a evaluacion
ambiental estratégica.

1. La version preliminar del instrumento de planeamiento se elaborara de acuerdo con el avance
aprobado y el resultado del tramite de consulta publica previa.

2. El acuerdo de aprobacion de la version preliminar del instrumento de planeamiento adoptado
por la Administracién competente para su tramitacion supondra el inicio del procedimiento de
aprobacion del instrumento de planeamiento y contendra expresamente la necesidad de
someter dicho documento, durante un plazo minimo de cuarenta y cinco dias habiles, a los
tramites de: informacion publica; audiencia, en su caso, a los Ayuntamientos de los municipios
afectados; y comunicacion a los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses
publicos con relevancia o incidencia territorial para que, si lo estiman pertinente, puedan
comparecer en el procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses.
Asi mismo se requeriran los informes legalmente previstos como preceptivos, que se emitiran
en los plazos establecidos en su regulacién especifica, o, en su defecto, en el plazo maximo de
tres meses.

Para el caso de instrumentos que desarrollen actuaciones en suelo urbano se notificara la
aprobacion a las personas propietarias de terrenos comprendidos en el ambito. El lamamiento
se realizara a cuantas personas figuren como propietarias en el Registro de la Propiedad y en el
Catastro, mediante comunicacion de la apertura y duracién del periodo de informacion publica al
domicilio que figure en aquellos.

En la adopcion del acuerdo de aprobacion de la version preliminar del instrumento de
planeamiento, la Administracién competente para la tramitacién del instrumento podra acordar la
suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas para areas o usos determinados por el plazo maximo de un afio. Cuando no se
haya acordado previamente la suspension a que se refiere el articulo 78, este plazo podra tener
una duracién maxima de dos afios. Reglamentariamente se determinara el régimen de dicha
suspension.
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La Administracion competente para la tramitacién del instrumento adoptara las medidas
necesarias para garantizar que la documentacion a la que se refiere el presente apartado tenga
la maxima difusién utilizando medios electrénicos y cualquier otro medio de comunicaciéon que
entienda de interés.

El tramite de solicitud de informes y demas pronunciamientos podra realizarse igualmente
utilizando medios electrénicos, siempre que se acredite la realizacién efectiva de dichos
tramites.

3. De acuerdo con el resultado previstos en el apartado 2, previo estudio, analisis e informe de
las alegaciones, informes y pronunciamientos recibidos, se introduciran en la version preliminar
del instrumento las modificaciones que procedan, en su caso, y se elaborara la versién definitiva
del instrumento de planeamiento.

Sera preceptiva nueva informacion publica y solicitud de informes de forma previa a la
elaboracion de la propuesta final del instrumento de planeamiento siempre que la Administraciéon
competente para la tramitacién del instrumento, ejerciendo la potestad de planeamiento que le
corresponde, introduzca en el mismo modificaciones sustanciales que no se deriven del tramite
de informacion publica, solicitud de informes y demas pronunciamientos al que se refiere el
apartado anterior. Reglamentariamente se determinard, de acuerdo con el objeto y alcance de
cada instrumento de planeamiento, que alteraciones de las determinaciones del instrumento de
planeamiento deben considerarse modificaciones de caracter sustancial. En todo caso, se
considera sustancial toda alteracion del modelo del planeamiento elegido distinto del que fue
sometido a informacién publica, no teniendo tal caracter los cambios que afecten a aspectos
puntuales o accesorios, los meros ajustes o las correcciones de errores debidamente
acreditados como tal.

4. La version definitiva del instrumento de planeamiento sera aprobada por acuerdo del 6rgano
que corresponda de la Administracion competente para su tramitacion. Dicha aprobacion tendra
el caracter de definitiva cuando el 6rgano competente para la aprobacién definitiva coincida con
el érgano competente responsable de la tramitacion del instrumento, o sera remitida, junto con
el expediente completo, al 6rgano con competencia para su aprobacion definitiva.

5. Cuando la competencia para la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento
corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo, esta debera producirse de
forma expresa en el plazo maximo de cinco meses a contar desde el dia siguiente al de la
presentacion en el registro de dicha Consejeria por el Ayuntamiento interesado del expediente
completo.

Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver podra formularse, por una sola vez,
requerimiento al Ayuntamiento para que subsane las deficiencias o insuficiencias que presente
el expediente aportado. El requerimiento interrumpira, hasta su cumplimiento, el transcurso del
plazo maximo para resolver y notificar.

El transcurso del plazo fijado en el parrafo primero de este apartado, sin notificacion de acuerdo
expreso alguno, determinara la aprobacion definitiva por silencio del correspondiente
instrumento de planeamiento en los mismos términos de la aprobacién de la version definitiva, si
bien la eficacia de dicha aprobacion estara supeditada a su publicacion en la forma prevista en
esta Ley.

SECCION 32. APROBACION, PUBLICACION, VIGENCIA E INNOVACION DE LOS
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Articulo 83. Aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento.

1. El 6rgano al que corresponda la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento,
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cuando no aprecie deficiencia documental o procedimental alguna, debera resolver, de forma
motivada, aprobando definitivamente, suspendiendo o denegando, total o parcialmente, el
referido instrumento, teniendo en cuenta las deficiencias que las determinaciones del mismo
pudieran presentar, en aplicacion de la legislacion vigente.

2. Aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento, total o parcialmente, procedera su
registro y publicacion de acuerdo con lo establecido en el articulo 84 y el procedimiento que
reglamentariamente se determine, salvo que el 6rgano competente para su aprobaciéon haya
apreciado errores o deficiencias menores en las determinaciones aprobadas. En este ultimo
caso procedera la subsanacion de dichos errores y deficiencias de forma previa a su registro y
publicacion.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, para garantizar a la ciudadania el
acceso a la informacion, la Administracion competente para la aprobacion definitiva del
instrumento de planeamiento debera publicar en la sede electrénica de su titularidad, en el plazo
de cinco dias desde su adopcién, la resolucién acordada, en los términos establecidos en la
legislacién sobre procedimiento administrativo comun y transparencia publica.

4. Reglamentariamente se determinara la forma y efectos de cada una de las decisiones que
pueda adoptar la resoluciéon que ponga fin a la tramitacion del instrumento de planeamiento.

Articulo 84. Registro, publicacion y entrada en vigor de los instrumentos de
planeamiento.

1. A los efectos de garantizar la publicidad de los instrumentos de planeamiento, existira en los
municipios y en la Consejeria competente en materia de urbanismo un registro administrativo de
los instrumentos de planeamiento aprobados por los mismos. Dicho registro sera accesible a
través de la sede electrénica de la Administracion correspondiente, quien adoptara las medidas
necesarias que garanticen a la ciudadania la consulta de la documentacién depositada en el
registro y la obtencion de copias de la misma. Las copias de los documentos expedidas por el
registro acreditaran el contenido de los instrumentos de planeamiento a todos los efectos.

2. Los municipios, para el caso de los instrumentos de planeamiento aprobados definitivamente
por los mismos, remitiran al registro autonémico, en todo caso, una copia del resumen ejecutivo
y del acuerdo de aprobacién definitiva de dichos instrumentos. Y cuando sea preceptivo el
informe de algin organismo de la Junta de Andalucia durante la tramitacion de esos
instrumentos, la documentacién completa de los mismos.

3. El depdsito de los instrumentos de planeamiento sera condicion legal para la publicacion, de
lo que se dejara constancia en la referida publicacion.

4. En cumplimiento de los principios de economia y maxima difusion, la documentacion de los
instrumentos de planeamiento debera presentarse, para su registro y deposito, en formato
digital, protegida, firmada y diligenciada, bajo un sistema que garantice su autenticidad.

5. Los instrumentos de planeamiento cuya aprobacion corresponda a la Consejeria competente
en materia de urbanismo seran objeto de publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia que comprendera los acuerdos de aprobacion definitiva y el contenido de su
normativa y entraran en vigor a los quince dias habiles desde su completa publicacién, salvo
que el acuerdo de aprobacioén, de forma motivada, establezca otro plazo distinto.

La publicacion y entrada en vigor de los instrumentos de planeamiento cuya aprobacion
corresponda a los municipios se regiran por lo dispuesto en la legislacion de régimen local.

Articulo 85. Efectos de la entrada en vigor de los instrumentos de planeamiento.
1. La entrada en vigor de los instrumentos de planeamiento producira, de conformidad con su
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contenido, los siguientes efectos:

a) La vinculacion de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones al
destino que resulte de su clasificacion y calificacion y al régimen urbanistico que
consecuentemente les sea de aplicacion.

b) La declaraciéon en situacion de fuera de ordenacion de las instalaciones, construcciones y
edificaciones erigidas legalmente con anterioridad que resulten disconformes con la nueva
ordenacion, en los términos que disponga el instrumento de planeamiento de que se trate y en
el marco de lo establecido en la disposicién adicional primera.

c) La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los sujetos, publicos y
privados, siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.

d) La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicaciéon por la Administracion
Publica de cualesquiera medios de ejecucién forzosa.

e) La declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacién de los terrenos, las
instalaciones, las construcciones y las edificaciones correspondientes, a los fines de
expropiacion o imposicién de servidumbres, cuando se prevean obras publicas ordinarias o se
delimiten unidades de ejecucion para cuya ejecucion sea precisa la expropiacion. Se entenderan
incluidos en todo caso los terrenos precisos para las conexiones exteriores con las redes,
infraestructuras y servicios.

f) El derecho de cualquier persona al acceso y consulta de su contenido.

Articulo 86. Vigencia y suspension de los instrumentos de planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento general tendran vigencia indefinida, salvo las previsiones
que dichos instrumentos contengan sobre suelos urbanizables ordenados, a los que sera de
aplicacion lo previsto en el parrafo siguiente respecto a los instrumentos de planeamiento de
desarrollo.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo tendran, igualmente, vigencia indefinida, salvo
que, debido al incumplimiento de los plazos y previsiones de programacién para la gestion y
ejecucion en ellos contenida, se acuerde por la Administracion actuante la suspension de sus
determinaciones, por el procedimiento y con las consecuencias que reglamentariamente se
determinen.

Los catalogos y restantes instrumentos de la ordenacion urbanistica tendran vigencia indefinida,
hasta su revision o derogacion por instrumento posterior.

2. Cuando resulte necesario para salvaguardar la eficacia de las competencias autondmicas o
garantizar el interés publico, el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, previa audiencia,
0 a peticion razonada, segun el caso, del municipio o municipios afectados y dictamen del
Consejo Consultivo de Andalucia, podra suspender motivadamente, en todo o parte de su
contenido y ambito territorial, cualquier instrumento de planeamiento concretando el ambito y los
efectos de dicha suspension, por un plazo de hasta dos afos, plazo durante el cual debera
producirse su innovacion. En el plazo de seis meses desde el acuerdo de suspension, la
Consejeria competente en materia de urbanismo establecera, previa informacion publica por un
plazo minimo de veinte dias, las normas sustantivas de ordenacion aplicables transitoriamente
en sustitucion de las suspendidas.

3. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenaciéon del Territorio de ambito
subregional comportara:

a) La prevalencia de sus normas de aplicacion directa cuando estas sean contrarias o
incompatibles con las determinaciones del instrumento de planeamiento urbanistico.

b) La adaptaciéon de las normas del instrumento de planeamiento urbanistico en la forma que
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establezcan sus directrices.

c) La obligacién del municipio o municipios afectados de proceder a la innovacion de sus
instrumentos de planeamiento urbanistico para la adaptaciéon de sus determinaciones a las de la
planificacion territorial en los términos previstos en estas.

Articulo 87. Innovacion de los instrumentos de planeamiento.

1. La innovacion de los instrumentos de planeamiento se podra llevar a cabo mediante su
revision o modificacion y debera ser establecida por la misma clase de instrumento, observando
iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacién, publicidad y
publicacion, y teniendo idénticos efectos. En el procedimiento de aprobacién de la innovacién, la
solicitud de informes preceptivos, el pronunciamiento de los distintos organismos gestores de
intereses publicos afectados y el procedimiento de evaluacion ambiental que pudiera
corresponder se acomodara al objeto, alcance y ambito de dicha innovacion.

Las innovaciones de la ordenacién pormenorizada y detallada podran ser realizadas a través de
los instrumentos de planeamiento habilitados para ello en esta Ley.

En todo caso, la nueva ordenacion debera fundarse en la mejora del bienestar de la poblaciéon y
en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica.

2. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral de la
ordenacion establecida por los mismos.

En todo caso, se considera que una innovacion de un instrumento de planeamiento supone la
alteracion sustancial de la ordenacién establecida cuando determine, por si misma o en unién
de las aprobadas definitivamente con anterioridad, un incremento superior al veinticinco por
ciento de la poblacion del municipio o de la totalidad de la superficie de los suelos clasificados
como urbanos, a la fecha de entrada en vigor de dicho instrumento.

Los instrumentos de planeamiento se revisaran en los plazos que ellos mismos establezcan y
cuando se produzcan los supuestos o circunstancias que prevean a tal efecto.

3. Toda alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento no
contemplada en el apartado anterior se entendera como modificacion.

La modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente.

Toda modificacién que tenga por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de parques,
jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos requerira dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia.

4. Reglamentariamente se regulara el régimen de innovacion de los instrumentos de
planeamiento, estableciendo las determinaciones de ordenacién, documentacion y
procedimiento que hayan de observarse.

Articulo 88. Textos refundidos.

1. Los municipios podran redactar y aprobar, en cualquier momento y mediante acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento, textos refundidos de los instrumentos de planeamiento vigentes que
hayan sido objeto de modificaciones y se encuentren igualmente en vigor, para facilitar su
aplicacién y conocimiento.

2. Una vez aprobados definitivamente, y para su eficacia, deberan ser depositados en el registro
administrativo del correspondiente Ayuntamiento y en el de la Consejeria competente en materia
de urbanismo cuando corresponda a instrumentos de planeamiento cuya aprobacién definitiva le
competa, o tengan que ser objeto de informe de la misma previo a su aprobacién definitiva por
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aquel, y publicados, posteriormente, conforme a lo dispuesto en la legislacién de régimen local.

3. Seran nulas de pleno derecho todas las alteraciones introducidas en el instrumento de
planeamiento objeto de refundido que no hayan sido previamente tramitadas, aprobadas
definitivamente y publicadas conforme al procedimiento legalmente establecido.

TiTULO NI

La ejecucion urbanistica

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 89. La actividad administrativa de ejecucion urbanistica.

1. La ejecucion del planeamiento urbanistico se rige por los principios de equitativa distribucion
de beneficios y cargas y, en su caso, de participacion de la comunidad en las plusvalias
urbanisticas, conforme al régimen del suelo que resulte aplicable.

2. La ejecucion urbanistica de los instrumentos de planeamiento urbanistico comprende la
determinacién del caracter publico o privado de la actuacion, la delimitacion de la unidad de
ejecucion y la elecciéon y el establecimiento del sistema de actuacion, la equidistribucion de
beneficios y cargas entre los propietarios afectados, la realizacion de las obras de urbanizacion
y edificacion y la conservacion de estas.

3. Se incluye en la actividad administrativa de ejecuciéon del planeamiento urbanistico la
determinacion de los plazos maximos para la ejecucion de los ambitos sujetos a actuaciones de
ejecucion urbanistica, sin perjuicio de que estos puedan contenerse en el instrumento de
planeamiento urbanistico. Salvo disposicién expresa en contrario del instrumento de
planeamiento urbanistico, los plazos para la ejecucion que este estableciera podran ser
modificados o reprogramados por el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion.

Articulo 90. Esferas de actuacion publica y privada.

Corresponde a las Administraciones publicas, dentro de sus respectivos ambitos de
competencia, la direccion, inspeccion y control de toda actividad de ejecucién del planeamiento,
con la participacion, en los términos de esta Ley, de los particulares.

Articulo 91. Presupuestos de la actividad de ejecucion.

1. El desarrollo de la actividad de ejecucion material requerira la aprobacion del instrumento de
planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada del ambito.

2. Podran efectuarse actos juridicos dirigidos a la ejecucion del planeamiento cuando estos
resulten necesarios para la elecciéon y el establecimiento del sistema o forma de ejecucion
urbanistica, siempre que por el procedimiento establecido en el articulo 76 se delimite el ambito
de transformacién urbanistica y las bases orientativas para la participacion de los particulares
interesados en la iniciativa.

3. Las bases orientativas para la ejecuciéon determinaran, al menos, la propuesta de disefio
urbano, calidades y plazos de ejecucion con detalle suficiente para permitir calcular de modo
aproximado los gastos de urbanizacién imputables a la actuacién y los criterios de distribucion
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entre los afectados. Las bases orientativas para la ejecucion podran formar parte del
instrumento de planeamiento urbanistico respecto de actuaciones en suelo urbano. En
actuaciones en suelo urbanizable, las bases orientativas quedaran establecidas en la propuesta
de delimitacion del ambito de transformacion urbanistica previa a la presentacién del Plan
Parcial de Ordenacion.

Articulo 92. Sujetos legitimados.

1. Los actos juridicos y materiales de ejecucion del planeamiento urbanistico podran ser
realizados por los sujetos publicos o privados legitimados para ello conforme a esta Ley.

2. Quedaran legitimados por la Administracion actuante para realizar los actos de ejecucion de
planeamiento los siguientes sujetos privados:

a) Los propietarios de suelo, o de aprovechamiento urbanistico incluidos en la unidad de
ejecucion o ambito de redistribucion.

b) La persona no propietaria de suelo en la unidad de ejecucion, o con una participacion
insuficiente para plantear la iniciativa conforme a lo dispuesto en el parrafo a), que legitimada
por la Administracion como agente urbanizador asume a su riesgo y ventura la
responsabilidad de ejecucion frente a la Administracion, aportando su actividad empresarial
de promocién urbanistica.

3. En relacién a la ejecucion urbanistica del suelo urbano consolidado, los propietarios, cuando
sean una pluralidad de ellos, quedaran constituidos en una entidad urbanistica de urbanizacién
en suelo urbano.

Articulo 93. Formas de gestion del instrumento de planeamiento.

1. En suelo urbanizable y en suelo urbano pendiente de consolidar y sometido a actuacién
urbanistica, la ejecucion urbanistica se efectia mediante actuaciones integradas, a desarrollar
en unidades de ejecucion.

2. En suelo urbano consolidado no sometido a actuacion urbanistica, la ejecucion se realizara
mediante actuaciones aisladas a desarrollar sobre las parcelas existentes, con objeto de
completar o renovar la urbanizacion existente para que los terrenos adquieran la condiciéon de
solar, conforme al instrumento de planeamiento urbanistico aplicable.

Articulo 94. Gastos de urbanizacion.

1. La inclusién en el proceso urbanizador y edificatorio de modo sistematico o asistematico
impone legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, la carga del levantamiento de la
parte proporcional de todos los costes de urbanizacion correspondientes a los siguientes
conceptos:

a) Ejecucioén de obras de vialidad; saneamiento; instalacién y funcionamiento de los servicios
publicos de suministro de agua, incluyendo las de captacién de esta, las de distribucion
domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de suministro de
energia eléctrica; de telefonia y telecomunicaciones; asi como las de ajardinamiento y
arbolado, y amueblamiento urbano; y cualesquiera otras obras que sean exigibles conforme
a la normativa de aplicacion.

b) Redaccion técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa del
planeamiento de desarrollo, del proyecto de urbanizacion y del instrumento equidistributivo.

c) En su caso, los gastos de gestion de la actuacion, que no podran ser superiores al diez por
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ciento del total de los de urbanizaciéon. Entre dichos gastos se incluye, cuando exista, la
retribucion del agente urbanizador por su actuacién de promocién urbanistica.

d) Las indemnizaciones que procedan, en los términos que reglamentariamente se
establezcan.

e) El realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

f) Cuando asi se prevea expresamente en el instrumento de planeamiento a ejecutar o, en su
caso, con la aprobacion de la iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacion,
ademas, las obras de infraestructura y servicios exteriores que sean precisas tanto para la
conexion adecuada de las redes de la unidad a las generales municipales o
supramunicipales, como para el mantenimiento de la funcionalidad de estas; todo ello cuando
asi proceda conforme al régimen de las distintas clases de suelo.

g) Las de urbanizacion de los sistemas generales y cualesquiera otras cargas suplementarias
que se impongan a los terrenos, cuando asi se haya establecido en el Plan General de
Ordenacion Estructural.

h) Cualesquiera otros expresamente asumidos mediante convenio urbanistico, o establecidos
en la correspondiente concesion administrativa.

2. Los propietarios tendran derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o
prestadoras de los servicios, de los gastos correspondientes a las obras precisas para el primer
establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua potable,
suministro de energia eléctrica y, en su caso, telefonia y telecomunicaciones, en la parte que,
conforme a la reglamentacion o las condiciones de prestacion de estos, no deba ser asumida
por los usuarios. Los costes de establecimiento y de conservacion se acreditaran mediante
certificacion expedida por el Ayuntamiento.

Articulo 95. Parcelacion urbanistica.
1. Se considera parcelacion urbanistica:

a) En terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano y urbanizable, toda divisién
simultanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) En terrenos que tengan el régimen del suelo rustico, la divisiéon simultanea o sucesiva de
terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con independencia de lo establecido en la
legislaciéon agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la formacion de nuevos
asentamientos.

2. Se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en los que,
mediante la interposicién de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas
en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accion, participacién u otro derecho
societario, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una
parte del inmueble equivalente o asimilable a los supuestos del apartado anterior, sin que la
voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion. En tales
casos sera también de aplicacion lo dispuesto en esta Ley para las parcelaciones urbanisticas
segun la clase de suelo de que se trate.

Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisara de licencia urbanistica o, en su caso, de
declaracion de su innecesariedad. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en
la que se contenga acto de parcelacién sin la aportacion de la preceptiva licencia o de la
declaracion de su innecesariedad, que la persona titular de la notaria debera testimoniar en la
escritura correspondiente. Si transcurridos tres meses desde el otorgamiento de licencia o
declaracion de innecesariedad no es presentada la escritura publica en el municipio se
entendera caducada la misma.
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En suelo rustico, se considerard que inducen a la formacién de asentamientos los actos de
realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si
mismas o por su situacion 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.

3. Son indivisibles las fincas, unidades aptas para edificacion, parcelas y solares que no tengan
las dimensiones establecidas en los instrumentos de planeamiento, salvo las actuaciones que
por su resultado final no dificulten la ejecucion del planeamiento o sean indispensables para la
incorporacion de terrenos al proceso urbanizacion en el ambito de unidades de ejecucion.

En terrenos con régimen del suelo rustico quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas,
siendo nulos de pleno derecho los actos administrativos que las autoricen. En terrenos con
régimen de suelo urbanizable o urbano pendiente de consolidar, no se podran efectuar
parcelaciones urbanisticas mientras no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacion
pormenorizada establecida en el instrumento de planeamiento idéneo segun la clase de suelo
de que se trate.

4. Reglamentariamente se desarrollaran los supuestos reveladores de una posible parcelaciéon
urbanistica y los casos de inexigibilidad de licencia o declaracién de innecesaridad, asi como las
excepciones a la indivisibilidad de las fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas y
solares y el de parcelacion urbanistica.

CAPITULO Il

La ejecucion mediante actuaciones aisladas en suelo urbano consolidado

Articulo 96. Delimitacion del ambito de la actuacion aislada.

1. En suelo urbano consolidado no sometido a actuacion urbanistica, el ambito de actuacién
coincidira con el de la parcela o parcelas definidas en la ordenacion cuya urbanizacion resulta
necesario completar o renovar para que los terrenos adquieran la condicion de solar.

2. Si la renovacion de la urbanizacion viene exigida por la aprobacién sobrevenida de una
modificacion del instrumento de planeamiento, el ambito de actuacion coincidira con el de la
citada innovacion.

Articulo 97. Entidad urbanistica de urbanizacion en suelo urbano.

1. Con el proposito de acometer las obras para completar o renovar la urbanizaciéon en régimen
de justa distribucion de beneficios y cargas, en caso de pluralidad de propietarios o titulares de
derechos reales, se constituira una entidad urbanistica de urbanizaciéon en suelo urbano.

2. Las entidades urbanisticas de urbanizacién en suelo urbano tendran la consideracion de
entidades urbanisticas colaboradoras y adquiriran personalidad juridica a partir del momento de
la aprobacion de sus estatutos por la Administracion actuante de la que dependan, sin perjuicio
de su posterior inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

3. Las entidades urbanisticas de urbanizacion en suelo urbano se regiran conforme a sus
propios estatutos, que deberan ser aprobados por la Administracion actuante, a propuesta de la
mayoria de las cuotas de participacion en la entidad, en el plazo maximo de tres meses desde la
presentacion de la totalidad de la documentacién exigible, siendo sus acuerdos susceptibles de
recurso de alzada ante el Ayuntamiento, todo ello conforme se establezca reglamentariamente.

4. En el seno de la entidad urbanistica de urbanizacion se elaborara, tramitara y aprobara por la
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mayoria de las cuotas representadas un proyecto redistributivo que distribuira equitativamente
los gastos de urbanizacion necesarios y, en su caso, los aprovechamientos urbanisticos o
beneficios generados, de acuerdo con la participacion de cada titular.

5. Con la entidad urbanistica de urbanizacion en suelo urbano o, en su caso, con los sujetos
legitimados podra coadyuvar una empresa urbanizadora con las finalidades establecidas en el
articulo 108.

Articulo 98. Proyecto redistributivo en suelo urbano consolidado.

1. El proyecto redistributivo en suelo urbano consolidado tiene por objeto distribuir
equitativamente los gastos de urbanizacién necesarios y, en su caso, los aprovechamientos
urbanisticos o beneficios generados, de acuerdo con la participacion de cada propietario o titular
de derechos reales de las parcelas afectadas.

2. Este proyecto redistributivo se elaborara y tramitara en el seno de la entidad urbanistica de
urbanizacién y se aprobara por la mayoria de las cuotas en esta representadas. Una vez
aprobado, sera elevado a la Administracion actuante a los meros efectos de su ratificacion, la
cual debera producirse en el plazo maximo de tres meses desde la presentacién de la totalidad
de la documentacion exigible. La falta de notificacion de la resolucion sobre la ratificacion del
proyecto redistributivo dentro del plazo maximo indicado tendra efecto estimatorio.
Reglamentariamente se regulara el procedimiento de aprobacion del proyecto redistributivo por
los sujetos legitimados.

3. En los casos en los que las actuaciones de ejecucion urbanistica en suelo urbano
consolidado se sometan a publica concurrencia, y fuere seleccionado un concesionario distinto
a la entidad urbanistica de urbanizacién, a este correspondera la formulaciéon del proyecto
redistributivo para su presentacion a la Administracion actuante, que sera tramitado y aprobado
por el procedimiento para la delimitacion de unidades de ejecucion.

4. Dicho proyecto tendra la consideracion de un proyecto equidistributivo a los efectos de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad, conforme a la normativa en materia de inscripcion
registral de actos de naturaleza urbanistica.

5. La inscripcion del proyecto redistributivo tendra, entre otros efectos, la transmision al
Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de los terrenos de cesiéon que, en su caso, se
destinen a viarios o dotaciones, definir y adjudicar las fincas que resultaren de la actuaciéon
urbanistica, distribuir cargas y beneficios entre los propietarios, y afectar registralmente las
fincas al pago de los gastos necesarios para completar o renovar la urbanizacion.

Articulo 99. Actuaciones en suelo urbano consolidado en régimen de concurrencia.

1. La ejecucion de actuaciones en suelo urbano consolidado en régimen de concurrencia
conllevara la tramitacién por el Ayuntamiento del correspondiente concurso. Las bases del
concurso determinaran los criterios aplicables para su adjudicacién y, en su caso, el porcentaje
de retribucion del adjudicatario que no podra ser nunca superior al diez por ciento del total de
los gastos de urbanizacién, con la correlativa atribucién a los propietarios por sustitucion
forzosa, en régimen de propiedad horizontal.

2. Podran presentarse al concurso cualquier persona interesada en asumir la actuacion, asi
como los propietarios del ambito, que a tal efecto podran constituirse en entidad urbanistica de
urbanizacion.

3. La adjudicacién del concurso tendra en cuenta, con caracter preferente, las alternativas u
ofertas que propongan términos mas ventajosos para los propietarios afectados y produzca un
mayor beneficio para el interés publico, en los términos que se desarrollen reglamentariamente.
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CAPITULO Il

La ejecucion sistematica de actuaciones integradas en unidades de ejecucion

SECCION 12.-DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 100. Unidades de Ejecucion.

1. La delimitacion de las unidades de ejecucion debera asegurar su idoneidad técnica y
viabilidad econdémica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la
equidistribucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

2. En suelo urbano sometido a una actuacion urbanistica integrada, la delimitacion de la unidad
de ejecucion podra quedar fijada en el Plan Municipal de Ordenaciéon Urbana o en el Plan
Especial. En el suelo urbanizable la delimitacion de la unidad de ejecucion coincidira, por
defecto, con el ambito del Plan Parcial de Ordenacién. Cuando no se contenga en estos
instrumentos de planeamiento, la delimitacion de las unidades de ejecucion se efectuara por el
Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, conforme a lo dispuesto en el apartado 5 de este
articulo.

3. En suelo urbano el objeto y los efectos de la delimitacion de unidades de ejecucion podra
circunscribirse a la fijacion del ambito de sujecion al pago de cuotas de urbanizacién para la
cobertura del coste de las infraestructuras, los servicios y los equipamientos previstos por el
planeamiento. Dicho coste operara como referencia para la fijacion de la base imponible de las
contribuciones especiales de acuerdo con la legislacion reguladora de las Haciendas Locales,
aplicandose como médulos de reparto, conjuntamente, la superficie de las fincas o parcelas y su
valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles.

4. En suelo urbanizable, una vez aprobado el Plan Parcial de Ordenacion, todos los suelos,
salvo en su caso los destinados a sistemas generales, deberan quedar incluidos en unidades de
ejecucion. La no inclusion de los sistemas generales en unidades de ejecucion no impedira su
adscripcion a estas a los efectos de su obtencion.

5. En ausencia de delimitacion de la unidad de ejecucion en los instrumentos de planeamiento
correspondientes, la delimitacién se aprobara por el Ayuntamiento previa informacién publica y
audiencia a los propietarios afectados por plazo comun de veinte dias, debiéndose publicar en el
Boletin Oficial de la Provincia. Dicho procedimiento podra ser utilizado igualmente en caso de
modificacién de la delimitacion que el instrumento de planeamiento contenga.

6. La delimitacion de la unidad de ejecucion implica la afectacion de las fincas, parcelas o
solares a la operaciéon reparcelatoria, con prohibicion de otorgamiento de licencias de
parcelacion y edificacion hasta la firmeza en via administrativa de dicha operacion.

Articulo 101. Proyecto de urbanizacion.

1. El proyecto de urbanizacién es un proyecto técnico de obras que tiene por finalidad llevar a la
practica las previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento, sin que pueda
contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion.

2. El proyecto de urbanizacion definira los contenidos técnicos de las obras de vialidad, agua,
saneamiento, telefonia y telecomunicaciones, instalacion y funcionamiento de los servicios
publicos y de ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de parques y jardines descritos en el
articulo 94 y otros previstas por los instrumentos de planeamiento.
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3. Reglamentariamente se regulara el contenido y el procedimiento de aprobacién del proyecto
de urbanizacion que, sin perjuicio de su notificacion a los propietarios y demas interesados, no
precisara de tramite de informacioén publica salvo que deba someterse a algun procedimiento de
control y prevencion ambiental conforme a la legislacion aplicable, en cuyo caso la informacién
publica se practicara conjuntamente. Solo sera preceptivo el tramite de informes sectoriales
cuando la legislacion especial asi lo determine expresamente, o cuando el instrumento de
planeamiento hubiera expresado motivadamente esa condicion. El plazo maximo para la
aprobacién del proyecto de urbanizacion por la Administraciéon actuante sera de 3 meses desde
la presentacion de la totalidad de la documentacion exigible. La falta de notificacion de la
resolucion sobre la aprobacion del proyecto de urbanizaciéon dentro del plazo maximo indicado
tendra efecto estimatorio.

4. En actuaciones asistematicas en suelo urbano, las obras de urbanizacién de renovaciéon o
mejora necesarias se integraran en el proyecto de edificacion como obras complementarias. En
tal caso se entenderan aprobadas con la concesion de la licencia de obras.

Articulo 102. Proyecto de reparcelacion.

1. La reparcelacion es la operacion urbanistica consistente en la agrupacién o reestructuracion
de fincas, parcelas o solares incluidos en el ambito de una unidad de ejecucion, para su nueva
division ajustada a los instrumentos de planeamiento de aplicacién, con adjudicacién de las
nuevas fincas, parcelas o solares a los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacién podra tener por objeto la regularizacion de las fincas existentes, la justa
distribucion de los beneficios y las cargas, la localizacion del aprovechamiento urbanistico en
suelo apto para la edificacion, la adjudicacién al Ayuntamiento de los terrenos de cesién
obligatoria y gratuita, la adjudicacion de fincas resultantes a propietarios de suelo exterior a la
unidad de ejecucién que deban satisfacer su derecho a la equidistribucién en el seno de la
misma y la sustitucion en el patrimonio de los propietarios de las fincas iniciales por fincas
resultantes de la ejecucion.

3. Los proyectos de reparcelacién deberan ajustarse a los siguientes criterios:

a) Para la valoracion de los bienes y derechos aportados se aplicaran, en defecto de los
voluntariamente establecidos por la mayoria absoluta de los propietarios que, a su vez,
representen al menos el cincuenta por ciento de los terrenos afectados por la reparcelacion,
los criterios previstos por la legislacion general aplicable. Los criterios voluntariamente
establecidos no podran ser ni contrarios a la Ley o a la ordenacién urbanistica aplicable, ni
lesivos de derechos de terceros o del interés publico.

b) El aprovechamiento urbanistico susceptible de ser materializado en las fincas adjudicadas,
constitutivo de parcelas o solares, habra de ser proporcional al aprovechamiento urbanistico
al que subjetivamente tenga derecho el o los adjudicatarios de las mismas.

c) Las fincas resultantes se valoraran con criterios objetivos y generales para toda la unidad
de ejecucion con arreglo a su uso y edificabilidad y en funcion de su situacion,
caracteristicas, grado de urbanizacion y destino de las edificaciones.

d) Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en un
lugar proximo al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

e) Cuando el valor del derecho de un beneficiario de la reparcelacién no alcance o bien
supere el fijado para la adjudicacion de una o varias fincas resultantes como tales fincas
independientes, el defecto o el exceso en la adjudicacion podran satisfacerse en metalico.

f) Sera indemnizable conforme a la normativa general el valor de las plantaciones,
instalaciones, construcciones y usos legalmente existentes en los terrenos originarios que
tengan que desaparecer necesariamente para poder llevar a cabo la ejecucion del
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instrumento de planeamiento.

4. La reparcelacion podra ser econémica cuando las circunstancias de la edificacion,
construcciéon o de indole similar concurrentes en la unidad de ejecucion hagan impracticable o
de muy dificil realizacion la reparcelacion material en, al menos, el veinte por ciento de la
superficie total de aquella. En tal caso, la reparcelaciéon econdémica se limitara al establecimiento
de las indemnizaciones sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion
y linderos de las fincas iniciales y las adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios
y a la redistribucién de los terrenos en los que no concurran las circunstancias justificativas de
su caracter econémico.

5. Reglamentariamente se regulara el contenido y tramitaciéon del proyecto de reparcelacion.
Cuando la Administracion actuante sea la competente para la aprobacion del proyecto de
reparcelacion, el plazo maximo sera de 3 meses desde la presentacién de la solicitud junto con
la totalidad de la documentacion exigible. La falta de notificacion de la resolucion sobre la
aprobacién del proyecto de reparcelacion dentro del plazo maximo indicado tendra efecto
estimatorio.

Articulo 103. Agente urbanizador.

1. El agente urbanizador es la persona legitimada por la Administraciéon para asumir la
responsabilidad frente a esta de la ejecucion del planeamiento urbanistico, aportando su
actividad empresarial de promocién urbanistica.

2. La condicién de agente urbanizador puede ser asumida por cualquier persona fisica o
juridica, publica o privada, propietaria o no del suelo, que quedara legitimada tras su seleccion
en publica concurrencia, conforme al procedimiento que se establezca reglamentariamente,
segun lo dispuesto en esta Ley y supletoriamente en la legislacion de contratacion del sector
publico.

Articulo 104. Sistemas de actuacion.

1. Para cada unidad de ejecucion se determinara el sistema de actuacion, conforme al que deba
desarrollarse la actividad de ejecucion, de entre los siguientes:

a) Compensacion.
b) Expropiacion.
c) Cooperacion.

2. El sistema de compensacion es de actuacion privada y los de cooperacion y expropiacion son
de actuacién publica.

3. El sistema de actuaciéon en suelo urbanizable se podra establecer en el Plan Parcial de
Ordenacion correspondiente, y por el Plan Municipal de Ordenacion Urbana o Plan Especial en
suelo urbano. En su defecto, la eleccion del sistema de actuacion se realizara por el mismo
procedimiento establecido para la delimitacion de unidades de ejecucion.

SECCION 22. EL SISTEMA DE COMPENSACION

Articulo 105. Caracteristicas del sistema de actuacion de compensacion.
1. En el sistema de compensacion los responsables de su ejecucion aportan los terrenos de
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cesion obligatoria y gratuita, y realizan a su costa la urbanizaciéon de la unidad de ejecucion,
conforme a las determinaciones del instrumento de planeamiento aplicable.

2. Para llevar a cabo la actividad de ejecucion, la Administracion actuante y los responsables de
la ejecucion se constituyen en Junta de Compensacion, salvo que todos los terrenos
pertenezcan a un titular y este asuma la condicién de urbanizador, o que la ordenacién del
sistema se lleve a cabo mediante convenio urbanistico.

3. El sistema de compensacion comporta la reparcelacion, que puede ser forzosa, para la justa
distribucion de beneficios y cargas. Los propietarios que no lo hubiesen hecho con antelacion
deberan decidir si participan o no en la gestion del sistema, optando por:

a) Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacion, optando a
su vez entre abonar las cantidades que por tal concepto les sean giradas o aportar, tras la
reparcelacion, parte del aprovechamiento lucrativo, de la edificabilidad o de las fincas
resultantes que deban serles adjudicadas.

b) No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a integrarse en la Junta
de Compensacion y solicitando la expropiacion del suelo y otros bienes y derechos que
estuvieran afectos a la gestién del ambito o unidad de ejecucion de que se trate. El mismo
régimen de reparcelacion forzosa se seguira respecto de los propietarios que no efectien
opcion alguna.

Articulo 106. Iniciativa para el establecimiento del sistema y sus efectos.

1. La iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacidbn por compensacion
correspondera a:

a) La persona propietaria Unica o la totalidad de las personas propietarias, para el caso de
una pluralidad de estas, iniciando el expediente de reparcelacion y, en su caso, con el
convenio urbanistico que determine las condiciones y los términos de la ejecucion del
planeamiento.

b) Las personas propietarias que representen mas del cincuenta por ciento de la superficie
de la unidad de ejecucion, constituidos en Junta de Compensacion.

c) Cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, propietaria o no de suelo, interesada
en asumir la actuacion urbanizadora como agente urbanizador, instando la publica
concurrencia de la actuacién urbanizadora.

2. El sistema de compensacion quedara establecido con la aprobacion de la iniciativa formulada
por la persona propietaria Unica, la suscripcion del convenio urbanistico con la totalidad de las
personas propietarias o con el otorgamiento de la escritura de constitucion de la Junta de
Compensacion.

3. Reglamentariamente se regulara el procedimiento y condiciones para el establecimiento del
sistema de compensacion. El plazo maximo para aprobar la iniciativa para el establecimiento del
sistema de actuacién por compensacion sera de tres meses desde la presentacién de la
totalidad de la documentacion exigible. La falta de notificacion de la resolucion dentro del plazo
maximo indicado tendra efecto estimatorio.

4. El establecimiento del sistema de actuaciéon por compensacion y, en su caso, la aprobacion
de los estatutos y las bases de actuacion de la Junta de Compensacion determinaran la
afectacion real de la totalidad de los terrenos incluidos en el @mbito o, en su caso, unidad de
ejecucion, al cumplimiento de los deberes legales y las obligaciones inherentes a dicho sistema,
con inscripcién en el Registro de la Propiedad mediante nota marginal.
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Articulo 107. La Junta de Compensacion.

1. La Junta de Compensacion es un ente corporativo de derecho publico, con personalidad
juridica propia y plena capacidad de obrar desde la aprobacion de sus estatutos por la
Administraciéon actuante, sin perjuicio de su posterior inscripcion en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras, que asume frente al Ayuntamiento la directa responsabilidad de la
ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de edificacion, pudiendo actuar como
fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas originarias o iniciales de los propietarios.
Del maximo érgano de gobierno de la Junta de Compensacion formara parte un representante
del Ayuntamiento que, en dicha condicién, tendra voz pero no voto.

2. No sera preceptiva la constitucion de Junta de Compensacién cuando la gestion corresponda
al propietario Unico o cuando el sistema sea iniciado por la totalidad de los propietarios.

3. En cualquier momento podra incorporarse a la Junta de Compensacién una empresa
urbanizadora en los términos previstos en el articulo siguiente.

4. Contra los acuerdos de la Junta de Compensaciéon podra deducirse en todo caso recurso
ante el Ayuntamiento, cuya resolucién agotara la via administrativa. Asi mismo, la Junta de
Compensacion podra recabar el auxilio del Ayuntamiento para recaudar de sus miembros las
cuotas de urbanizacion por la via de apremio.

6. Reglamentariamente se regulara el procedimiento de aprobacion del proyecto de
reparcelacion en el seno de la Junta de Compensacion, garantizando la informacién publica y la
audiencia a los propietarios y otros interesados. La aprobacion del proyecto de reparcelacion en
el seno de la Junta de Compensacion, con el quorum cualificado que a tal efecto se regule,
habilitara para su remision al Ayuntamiento a los meros efectos de su ratificacion, que solo
podra denegarla por razones de estricta legalidad. Transcurridos tres meses desde la
presentacion del proyecto de reparcelacion en el Ayuntamiento sin la adopcion de acuerdo
alguno, se entendera otorgada la ratificacion por ministerio de la Ley. La ratificacion expresa o
presunta producira, en todo caso, la transmision al Ayuntamiento, por ministerio de la Ley y
libres de cargas y gravamenes, de todos los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

7. Las transmisiones de terrenos que se realicen entre los miembros de la Junta de
Compensacion con ocasion del desarrollo del sistema de ejecucion gozaran de las exenciones
y, en su caso, bonificaciones fiscales previstas en la legislacion aplicable.

8. No podra acordarse la disolucién de la Junta de Compensacion hasta que haya cumplido
todos sus compromisos de gestion urbanistica. Sin perjuicio de lo anterior, reglamentariamente
se determinaran las garantias exigibles para que las fincas de aquellos propietarios que hayan
cumplido sus deberes urbanisticos, incluso de forma anticipada a la terminacién de la totalidad
de la urbanizacién, puedan quedar exoneradas de la afeccién urbanistica.

Articulo 108. La empresa urbanizadora.

1. Podra coadyuvar con quienes asuman la iniciativa del sistema de actuacion por
compensacién una empresa urbanizadora que asuma la financiacion de la actuacién y, en su
caso, preste especializacion profesional a la gestion urbanistica de acuerdo con las condiciones
libremente pactadas entre ambas partes.

2. La colaboracion de la empresa urbanizadora no exime a las personas propietarias, o en su
caso a la Junta de Compensacion, de la directa responsabilidad asumida con la Administracion
actuante respecto de la ejecucion del sistema de actuacion.

3. La participacion de la empresa urbanizadora en la gestién de la actuacion se regulara
reglamentariamente.
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Articulo 109. Incumplimiento de los plazos.

1. Mientras no esté fijado el sistema de compensacion, y siempre que no exista iniciativa para
su establecimiento, la Administracién actuante podra sustituir, de forma motivada, el sistema de
compensacion por un sistema publico de actuacién mediante el procedimiento de delimitaciéon
de unidades de ejecucion.

2. Establecido el sistema de compensacion, el incumplimiento de los plazos previstos legitimara
a la Administracion actuante para su sustitucién por un sistema publico de actuacién. La
sustitucion del sistema se acordara, de oficio o a instancia de cualquier persona interesada,
previa tramitacion del procedimiento que reglamentariamente se establezca, dirigido a la
declaracion de dicho incumplimiento y en el que habra de oirse a todos los propietarios
afectados. El plazo maximo para acordar la sustitucion del sistema de actuacion por
compensacion sera de seis meses. La falta de notificacion de la resolucion dentro del plazo
maximo indicado tendra efecto desestimatorio si el procedimiento se inicia a instancia de
persona interesada.

SECCION 32. EL SISTEMA DE EXPROPIACION

Articulo 110. Caracteristicas del sistema de actuacién por expropiacion.

1. En el sistema de actuacion por expropiacion la Administracion actuante aplica la expropiacion
a la totalidad de los bienes y derechos de la unidad de ejecucion y desarrolla la actividad de
ejecucion mediante cualquiera de las formas de gestiéon permitidas por la Ley.

2. En el sistema de actuacion por expropiacion se aplicaran las determinaciones de los articulos
137, 140 y 142 sobre procedimientos expropiatorios, justiprecio y liberacion de la expropiacion, y
el fin de la expropiacion se considerara agotado y cumplido con la ejecucion del correspondiente
instrumento de planeamiento.

3. Reglamentariamente se regulara el régimen de gestion indirecta por concesion del sistema a
iniciativa de un aspirante a agente urbanizador o de la propia Administracién actuante.

SECCION 42, EL SISTEMA DE COOPERACION

Articulo 111. Caracteristicas del sistema de actuacion por cooperacion.
1. En el sistema de actuacién por cooperacion:
a) Los propietarios, en virtud de la Ley:
1.° Aportan la totalidad de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

2.° Soportan la ocupacion de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucion de
las obras de urbanizacién y otorgan a la Administracion actuante la disposicion fiduciaria
de estos.

3.° Abonan los gastos de urbanizacion que les correspondan, bien satisfaciendo en
metalico las cantidades que por tal concepto les sean giradas, bien aportando con
caracter forzoso, mediante reparcelacion, parte del aprovechamiento lucrativo, de la
edificabilidad o de los solares resultantes que les correspondan.

b) La Administracion actuante asume integramente la actividad de ejecucion, pudiendo optar
para su desarrollo entre la gestion directa o indirecta, en la que concede la actividad de
ejecucion al agente urbanizador mediante la convocatoria del correspondiente concurso,
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conforme se determine reglamentariamente.

2. El sistema de cooperacion comporta su ejecucion mediante la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en su ambito.

3. Los propietarios podran participar en la gestion del sistema de actuacion por cooperacion
integrandose en la asociacion administrativa que con caracter consultivo, de auxilio y control
meramente informativo pueda constituirse como entidad urbanistica colaboradora conforme al
desarrollo reglamentario de esta Ley.

Articulo 112. Pago de los gastos de urbanizacion por los propietarios.

1. Reglamentariamente se regulara el procedimiento al que habran de ajustarse los propietarios
para abonar los gastos de urbanizacién que les correspondan, bien en metalico o en especie
mediante aportacion de aprovechamiento lucrativo, edificabilidad o solares resultantes de la
actuacion.

2. En todo caso, con caracter previo a la decision sobre la forma de abono de los gastos de
urbanizacion, los propietarios tendran derecho a conocer una estimacion de su importe y del
valor de los aprovechamientos lucrativos que les correspondan, que se determinaran por la
Administracién actuante mediante la aprobacion de las bases orientativas de ordenacién a la
que se refiere el articulo 76, sin perjuicio de las especialidades resultantes de la gestion
indirecta del sistema mediante agente urbanizador.

3. En caso de que los propietarios no opten, en los términos y condiciones que se establezcan
reglamentariamente, por alguna de las modalidades de abono de los gastos de urbanizacion
previstas en esta Ley se entendera que optan por su abono en especie y quedaran vinculados al
régimen de aportacién forzosa mediante reparcelacion.

4. Los gastos de gestion del sistema de actuacién por compensaciéon no podran exceder del
diez por ciento del total de los gastos de urbanizacion previstos en el articulo 94.

5. La Administraciéon actuante podra motivadamente, en la forma y con las excepciones que se
determinen reglamentariamente:

a) Exigir a los propietarios, incluso por la via de apremio, el pago anticipado de los gastos de
urbanizacion previstos para los seis meses siguientes.

b) Convenir con los propietarios un aplazamiento del pago de los gastos de urbanizacion,
cuando las circunstancias asi lo aconsejen y en las condiciones que se determinen, de
acuerdo, en su caso, con el agente urbanizador o entidad que asuma la gestion indirecta de
la actuacion.

Articulo 113. Disposicion de los bienes y derechos en el sistema de actuaciéon por
cooperacion.

1. La aprobacion del proyecto de reparcelacion habilitard a la Administracién actuante para el
desarrollo de los siguientes actos de disposicion:

a) La ocupacién inmediata de todos o parte de los bienes incluidos en el ambito de actuacion,
con el correlativo derecho de disposicion de los mismos con caracter fiduciario, bien de oficio
o a propuesta del agente urbanizador o entidad que asuma la gestién indirecta de la
actuacién y a su favor.

b) La inscripcion en el Registro de la Propiedad del suelo de cesion obligatoria y gratuita a
favor de la Administraciéon actuante, en los términos previstos en la legislacién general y de
conformidad con lo que establezca el proyecto de reparcelacion.
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c) La enajenacién o autorizacion al agente urbanizador o entidad que asuma la gestién
indirecta de la actuacion para la enajenacion de suelo edificable reservado para sufragar los
gastos de urbanizacién de la actuacion hasta su liquidacion definitiva.

2. Reglamentariamente se regulara el procedimiento y los requisitos para que la Administracion
actuante, el agente urbanizador o entidad que asuma la gestion indirecta de la actuacién
puedan convenir el pago en especie de las obras de urbanizacion a favor de la empresa
constructora.

Articulo 114. Liquidacion de la actuacion.

Reglamentariamente se regulara el procedimiento y los requisitos para la liquidacién de la
actuacion urbanizadora una vez se haya completado su ejecucion, garantizando en todo caso el
derecho de los propietarios afectados a ser oidos previamente y a formular las reclamaciones
que a su derecho convengan.

CAPITULO IV

La ejecucion de las dotaciones

Articulo 115. Formas de obtencion del suelo destinado a dotaciones.
1. El suelo destinado a dotaciones se obtiene:

a) Cuando estén incluidas o adscritas a ambitos o unidades de ejecuciéon, mediante cesion
obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad de
ejecucion, asi como por expropiacion u ocupacion directa.

b) En los restantes supuestos, mediante transferencias de aprovechamiento en virtud del
correspondiente acuerdo de cesién, venta o distribucion cuando asi esté previsto en el
instrumento de planeamiento y, en su defecto, mediante expropiacién u ocupacion directa.

2. Reglamentariamente se determinara el régimen de obtencion de terrenos dotacionales
cuando la cesion de suelo sea sustituida de manera motivada, total o parcialmente, por su
equivalente en metalico.

Articulo 116. Ocupacion y expropiacion de los terrenos destinados a dotaciones.

1. La expropiacion u ocupacion directa de los terrenos destinados a dotaciones no incluidas o
adscritas a un ambito o unidad de ejecucion debera tener lugar dentro de los cuatro afos
siguientes a la aprobacion del instrumento de planeamiento que legitime la actividad de
ejecucion.

2. Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el apartado anterior, el procedimiento de
expropiacion forzosa se entendera incoado por ministerio de la Ley si, efectuado requerimiento
a tal fin por el propietario afectado o sus causahabientes, transcurren seis meses desde dicho
requerimiento sin que la incoacién se produzca.

3. Desde que se entienda legalmente incoado el procedimiento expropiatorio, el propietario
interesado podra formular hoja de aprecio, asi como, transcurridos dos meses sin notificacion
de resolucion alguna, dirigirse a la Comision Provincial de Valoraciones a los efectos de la
fijacion definitiva del justiprecio.

La valoracion debera referirse al momento de la incoacion del procedimiento por ministerio de la
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Ley, y el devengo de intereses se producira desde la formulacién por el interesado de la hoja de
aprecio.

4. En el supuesto de dotaciones incluidas o adscritas a ambitos o unidades de ejecucion, la
Administracion expropiante se incorporara a la comunidad de referencia para la distribucion de
beneficios y cargas que corresponda y por la superficie en cada caso expropiada.

Articulo 117. Obtencion de terrenos destinados a dotaciones mediante ocupacion directa.
Indemnizacion por ocupacion temporal.

1. Los terrenos destinados a dotaciones podran obtenerse mediante su ocupacién directa a
cambio del reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion con
exceso de aprovechamiento urbanistico objetivo, conforme al procedimiento y régimen juridico
que se regule reglamentariamente.

2. La ocupacion directa requerira el acuerdo con el propietario afectado y la determinacion del
aprovechamiento urbanistico que le corresponda, asi como de la unidad de ejecucion en la que
aquel deba hacerse efectivo.

3. Los propietarios cuyos terrenos sean objeto de ocupacién directa tendran derecho, en los
términos de la legislacion en materia de expropiacion forzosa, a la indemnizaciéon que proceda
por el tiempo que medie entre el otorgamiento del acta de ocupacion y el de aprobacion del
instrumento de equidistribucién de beneficios y cargas de la unidad de ejecucion en la que
deban hacer efectivos sus derechos.

4. El tiempo de la ocupacién temporal no podra exceder de cuatro afios. Transcurrido este
plazo, serda de aplicaciéon lo dispuesto en el articulo 116.2, sustituyendo la Administracion
actuante al propietario expropiado en los derechos y deberes que le correspondan en la
correspondiente unidad de ejecucion.

Articulo 118. Las obras de urbanizaciéon correspondientes a dotaciones y las ejecutadas
como obras publicas ordinarias.

1. Las obras de urbanizacion correspondientes a las dotaciones se realizaran conforme a las
determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del instrumento de planeamiento:

a) Conjuntamente con las restantes obras de urbanizaciéon y en el seno del sistema de
actuacion establecido cuando estén incluidas o adscritas a ambitos o unidades de ejecucion.

b) Como obras publicas ordinarias, en los restantes casos.

2. Para la ejecucion de obras de urbanizacién como obras publicas ordinarias, el Ayuntamiento
podra imponer cuotas de urbanizacion en el ambito al efecto acotado como beneficiario en el
propio proyecto de obras a ejecutar.

CAPITULO V

La ejecucion en areas de gestion integrada

Articulo 119. La ejecucion en areas de gestion integrada.

1. El instrumento de planeamiento o el Ayuntamiento mediante el procedimiento de delimitacion
de unidades de ejecucion podran establecer areas de gestion integrada atendiendo a sus
caracteristicas, objetivos urbanisticos y complejidad de gestion.
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2. El establecimiento de un area de gestion integrada comportara la coordinacién e integracion
de las acciones de la Administraciéon de la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos, asi como, en
su caso, las restantes Administraciones con incidencia en los objetivos perseguidos con dichas
areas.

3. Reglamentariamente se concretaran los supuestos en los que proceda el establecimiento de
las areas de gestion integrada, asi como sus efectos, formas de actuacion y la posibilidad de la
organizacion consorcial de las mismas.

CAPITULO VI

La ejecucion de obras de edificacion

Articulo 120. Edificacion de parcelas y solares.

1. La ejecucion del planeamiento tiene lugar mediante la directa realizacion, en las
correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la materializacién
del aprovechamiento objetivo previsto por aquel, cuando dicha ejecuciéon no deba tener lugar en
unidades de ejecucién delimitadas a tal fin y a través de los sistemas de actuacion definidos en
esta Ley.

2. Las parcelas y los solares deberan edificarse en los plazos maximos que fije el instrumento
de planeamiento urbanistico pertinente o, en su defecto, el Ayuntamiento por el procedimiento
de delimitacion de unidades ejecucion.

3. El derecho y el deber de edificar en parcelas y solares corresponde a quien ostente su
propiedad o cuente con derecho suficiente para ello, sin perjuicio de su ejercicio y cumplimiento,
respectivamente, a través de tercero.

4. A los efectos de esta Ley, tendran la condicion de solar las parcelas de suelo urbano
consolidado dotadas de los servicios y caracteristicas que determine la ordenacion urbanistica,
y como minimo los definidos en el articulo 11.

Articulo 121. Presupuestos de la edificacion.
1. La edificacion de unidades aptas al efecto, parcelas o solares, requiere:

a) El establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento de los deberes
legales de la propiedad de este.

b) La previa ejecucién de las obras de urbanizaciéon o, en su caso, el cumplimiento de los
requisitos exigidos por esta Ley para simultanear aquellas y las de edificacion, en el caso de
parcelas y solares.

2. La edificacion de parcelas soélo sera posible con la ejecucién simultdnea de las obras de
urbanizacion que resten aun para transformar aquellas en solares, mediante las condiciones y
garantias que se establezcan reglamentariamente.

Articulo 122. Ejecucion mediante sustitucion por incumplimiento del deber de edificacion.

1. La no iniciacion, en el plazo fijado al efecto, de la edificacion de las parcelas y solares,
incluidos los que cuenten con edificaciéon deficiente o inadecuada, comporta la inclusion de la
parcela o solar en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

2. La inclusién en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas dara lugar al inicio
del computo del plazo de un afio para el comienzo de las obras, o en su caso la acreditacion de
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las causas de la imposibilidad de la obtencién de la licencia necesaria, tras el cual se
determinara, por ministerio de la Ley, la colocacion de la parcela o el solar correspondiente en
situacién de ejecucion por sustitucion.

3. La situacion de ejecucion por sustitucion habilitara al Ayuntamiento, salvo que acuerde la
expropiacion, para convocar y resolver, de oficio o a solicitud de cualquier persona, un concurso
para la sustitucién del propietario incumplidor.

4. Reglamentariamente se regularan los distintos procedimientos recogidos en el presente
articulo y los efectos de estos.

CAPITULO VII

La conservacion de obras y construcciones

SECCION 12, LAS OBRAS DE URBANIZACION

Articulo 123. Deber de conservacion de las obras de urbanizacion.

1. Con caracter general, la conservacion de las obras de urbanizacién, incluyendo el
mantenimiento de las dotaciones y los servicios publicos correspondientes, compete al
Ayuntamiento.

2. Salvo lo dispuesto en el apartado 4 del presente articulo, también corresponde al
Ayuntamiento la conservacion de las obras de urbanizacion realizadas por particulares o como
consecuencia de una actuacion realizada a través de alguno de los sistemas de ejecucion.

3. La asuncion por el Ayuntamiento de la conservacion de las obras de urbanizacion sélo se
producira en el momento de la recepcion por el mismo de dichas obras en los términos
establecidos en esta Ley y su desarrollo reglamentario. Hasta ese momento, el deber de
conservacioén correspondera, en todo caso, a la persona o entidad ejecutora de la urbanizacién,
teniendo los costes correspondientes la consideraciéon de gastos de urbanizacion.

4. Excepcionalmente, la conservacion de las obras de urbanizacién puede corresponder a los
propietarios de solares, agrupados legalmente en entidad urbanistica de conservacién, en los
mismos términos dispuestos en este articulo para el Ayuntamiento, con independencia de que
las obras sean o no de primera ejecucion, en los siguientes supuestos:

a) Cuando haya sido asumida voluntaria y motivadamente por los propietarios por cualquier
procedimiento.

b) Cuando los solares estén comprendidos en unidades de ejecuciéon o ambitos delimitados a
este solo efecto, si el planeamiento urbanistico asi lo dispone de forma motivada.

5. El instrumento de planeamiento o el pacto, acuerdo o convenio por el que se asuma
voluntariamente la obligacién de conservacion establecera las circunstancias excepcionales que
lo motiven y la duracién maxima, prorrogable o no, del deber conservacion. No se admitira la
constitucion de entidades urbanisticas de conservacion de duracién indefinida.

6. Las obras de urbanizacion, una vez recepcionadas conforme a lo dispuesto en el articulo 124,
son bienes de titularidad municipal, sin perjuicio de que su conservacion haya sido asumida de
forma temporal por los propietarios constituidos en entidad urbanistica de conservacion, y sin
que, en ningun caso, puedan estos propietarios limitar el acceso o uso publico de las mismas.

7. Las entidades urbanisticas de conservacion son entes de derecho publico, de adscripcion
obligatoria y personalidad juridica propia para el cumplimiento de sus fines urbanisticos. Asi
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mismo, estan sujetas a la tutela del Ayuntamiento y pueden solicitar y obtener de este la
aplicacion de la via de apremio para la exigencia de las cuotas de conservacion que
corresponda satisfacer a los propietarios.

8. Reglamentariamente se establecera el procedimiento para la constitucion de las entidades
urbanisticas de conservacion y las funciones que estas pueden desarrollar para el cumplimiento
de los fines que le son propios.

Articulo 124. Recepcion de las obras de urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizaciéon correspondera siempre al Ayuntamiento, de oficio
o0 a instancia de la persona responsable de su ejecucioén, conservacion y entrega.

2. Reglamentariamente se regulara el procedimiento de recepcion de las obras de urbanizacion
y sus efectos, los supuestos en los que sera admisible la recepcion parcial por tratarse de obras
susceptibles de ser ejecutadas por fases que puedan ser entregadas al uso publico, segun lo
establecido en el correspondiente instrumento de planeamiento o en el proyecto de
urbanizacion, y el régimen de garantia que se establezca.

3. Transcurrido el plazo de 3 meses para la recepcion de las obras de urbanizacién sin que esta
haya tenido lugar, se entendera producida por ministerio de la Ley, quedando relevado el
solicitante de su deber de conservacion, siempre que con la solicitud de recepcion de las obras
se acompafie certificacion expedida por la direcciéon técnica de las obras que acredite su
finalizacion y que las mismas se han ejecutado conforme al proyecto de urbanizacién o titulo
administrativo habilitante.

SECCION 22, LAS OBRAS DE EDIFICACION Y OBRAS EN BIENES INMUEBLES EN
GENERAL

Articulo 125. Deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificaciones tienen el deber de mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad, accesibilidad universal, ornato publico y demas que
exijan las leyes, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin
de mantener en todo momento las condiciones requeridas para su habitabilidad o uso efectivo.
Para el caso de construcciones y edificaciones, este deber alcanza hasta la ejecucion de los
trabajos y obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del deber de
conservacion.

2. El contenido normal del deber de conservacién esta representado por la mitad del valor de
una construccion de nueva planta, equivalente a la original en relacion con las caracteristicas
constructivas y la superficie util, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacioén sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinada al
uso que le sea propio.

3. Los Ayuntamientos podran ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la
ejecucion de las obras necesarias para mantener las condiciones recogidas en el apartado 1 de
este articulo. El incumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion facultara al
Ayuntamiento para la aplicacion de lo dispuesto en el articulo 122.

4. En caso de sustitucion del propietario incumplidor, las obras de conservacion y rehabilitacion
se ejecutaran a costa de dicho propietario dentro del limite del deber normal de conservacion
que les corresponde.

5. Cuando las obras de conservacion y rehabilitacién rebasen el contenido normal del deber de
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conservacion, para obtener mejoras o beneficios de interés general, aquellas se ejecutaran a
costa de la entidad que lo ordene en la cuantia que exceda de dicho deber.

6. En todo caso, el Ayuntamiento podra establecer:

a) Ayudas publicas en las condiciones que estime oportunas, entre las que podra incluir la
explotacién conjunta del inmueble.

b) Bonificaciones sobre las tasas por expedicién de licencias.

Articulo 126. Situacion legal de ruina urbanistica.

1. Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion o
edificacién en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver la estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacion estructural a la construccién o edificacion que esté en situacion
de manifiesto deterioro supere el limite del deber normal de conservacioén al que se refiere el
articulo 125.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de los informes técnicos correspondientes al menos a las dos ultimas
inspecciones periodicas, el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de
esas dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los efectos sefialados en el
parrafo a), supere el limite del deber normal de conservacién, con comprobacion de una
tendencia constante y progresiva en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para
la conservacion del edificio.

2. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica:

a) Correspondera al Ayuntamiento previa tramitacion del procedimiento que
reglamentariamente se determine, en el que, en todo caso, debera darse audiencia al
propietario y demas titulares de derechos afectados, y cuyo plazo maximo de resolucion sera
de 3 meses.

b) Debera disponer las medidas necesarias para evitar dafios a personas y bienes, y
pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de conservacion de la construcciéon o
edificaciéon. En ningun caso cabra la apreciacion de dicho incumplimiento cuando la ruina sea
causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el propietario
haya sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

c) Constituira al propietario en las obligaciones de:

1.2 Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicion, salvo que se
trate de una construcciéon o edificacion catalogada, protegida o sujeta a procedimiento
dirigido a la catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccion integral, en
cuyo caso no procede la demolicién.

2.2 Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para
mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad, en los restantes
supuestos. En este caso, el Ayuntamiento podra convenir con el propietario los términos
de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo, el Ayuntamiento podra optar
entre ordenar las obras de rehabilitacién necesarias, con otorgamiento simultaneo de
ayuda economica adecuada, o proceder a la expropiacion o a la sustitucion del propietario
incumplidor aplicando la ejecucion forzosa en los términos dispuestos por esta Ley.

3. Antes de declarar la ruina de una edificacion, tanto si el expediente se inici6 en el
procedimiento de una orden de ejecucion como en cualquier otro caso, el Ayuntamiento podra
adoptar la resolucion de rehabilitar o conservar el inmueble, e iniciara las obras necesarias en
un plazo maximo de seis meses, hasta eliminar el estado fisico de ruina. El propietario debera
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sufragar el importe de estas obras hasta donde alcance su deber de conservacion.

4. La declaracion legal de ruina urbanistica comportara la inclusion de la construccion o
edificacién en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, habilitdndose al
propietario el plazo de un afio para que ejecute, en su caso, las obras de restauracion
pertinentes. El mero transcurso del plazo mencionado conllevard la colocacién de la
construccién o edificacion correspondiente en situacion de venta forzosa para su ejecucion por
sustitucién, habiéndose de iniciar de oficio o a instancia de parte, en el plazo de seis meses, el
correspondiente concurso, que se tramitara de acuerdo con el procedimiento que se determine
reglamentariamente.

5. La declaracion legal de ruina urbanistica se hara constar en el Registro de la Propiedad en
los términos establecidos en la legislacion estatal.

6. Reglamentariamente se regularan los supuestos en los que quepa declarar la ruina fisica
inminente, y el régimen que habilite al Ayuntamiento para disponer todas las medidas que sean
precisas, incluido el apuntalamiento de la construccion o edificacion y su desalojo.

Articulo 127. Inspeccion técnica de construcciones y edificaciones.

1. El instrumento de planeamiento, y en su defecto el municipio mediante la correspondiente
ordenanza, delimitara areas en las que los propietarios de las construcciones y edificaciones
comprendidas en ellas deberan realizar, con la periodicidad que se establezca, y minima de 10
afos, una inspeccion dirigida a determinar el estado de conservaciéon de las mismas, el
cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi como sobre el grado de
eficiencia energética de los mismos.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las inspecciones deberan consignar el
resultado de las mismas con descripcion de los siguientes aspectos:

a) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas y las medidas
recomendadas.

b) La evaluacion de las condiciones basicas de accesibilidad universal y no discriminacién de
las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion del edificio, estableciendo si el
edificio es susceptible o no de realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

c) La certificacion de la eficiencia energética del edificio.

d) El grado de ejecucion y efectividad de las medidas adoptadas y de los trabajos y obras
realizados para cumplimentar las recomendaciones contenidas en el o los informes técnicos
de las inspecciones anteriores.

3. Los municipios podran requerir de los propietarios los informes técnicos resultantes de las
inspecciones periédicas y, en caso de comprobar que estas no se han realizado, ordenar su
practica o realizarlas en sustitucion y a costa de los obligados.

Articulo 128. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y mejora.

1. Los Ayuntamientos deberan dictar o6rdenes de ejecucion de obras de reparacion,
conservacion y rehabilitacion de edificios y construcciones deteriorados, en condiciones
deficientes para su uso efectivo legitimo, o cuando se pretenda la restitucién de su aspecto
originario.

2. Cuando asi esté previsto en las correspondientes Ordenanzas Municipales, los
Ayuntamientos estaran habilitados, ademas, para dictar érdenes de ejecucién de obras de
mejora en toda clase de edificios para su adaptacion al entorno. Los trabajos y las obras
ordenados deberan referirse a elementos ornamentales y secundarios del inmueble de que se
trate.
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3. Cuando la orden de ejecucion adquiera firmeza determinara la afeccion real, directa e
inmediata del inmueble al cumplimiento de la obligacion del deber de conservacion.

4. El incumplimiento injustificado de las érdenes de ejecucién habilitara al Ayuntamiento para
adoptar cualquiera de estas medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado, hasta el limite del deber normal de
conservacion.

b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por valor
maximo, cada una de ellas, del diez por ciento del coste estimado de las obras ordenadas. El
importe de las multas coercitivas impuestas quedara afectado a la cobertura de los gastos
que genere efectivamente la ejecucion subsidiaria de la orden incumplida, a los que habra
que sumar los intereses y gastos de gestion de las obras.

c) Expropiacion del inmueble, previa declaracion del incumplimiento del deber de
conservacion, o la colocacion del inmueble en situacién de ejecucién por sustitucion,
mediante el correspondiente concurso, que sera instado, en su caso, antes de la declaracion
de ruina. Reglamentariamente se regulara el referido concurso.

5. El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion se hara constar en el Registro de la Propiedad
en los términos establecidos en la legislacion estatal.

CAPITULO VIII
Las licencias urbanisticas

Articulo 129. Actos sujetos a licencia urbanistica municipal.

1. Estan sujetos a previa licencia urbanistica municipal, sin perjuicio de las autorizaciones o
informes que sean procedentes con arreglo a esta Ley o a la legislacion sectorial aplicable, los
actos de construccion o edificacion e instalacion y de uso del suelo, incluidos el subsuelo y el
vuelo, salvo los sujetos a declaracién responsable o comunicacion previa, y en particular, todos
los determinados reglamentariamente.

2. Estan también sujetos a previa licencia urbanistica municipal los actos de construccion,
edificacion y uso del suelo o del subsuelo que realicen los particulares en terrenos de dominio
publico o patrimoniales, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que deba otorgar la
Administracion titular de dicho dominio.

3. No estan sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de las érdenes de ejecucion, ni
los actos en ejecuciéon de o6rdenes judiciales o administrativas que ordenen la reposicion de la
realidad fisica alterada. Tampoco requieren licencia de obra los actos de urbanizacion
comprendidos en proyectos de urbanizacién debidamente aprobados de conformidad con el
articulo 101. Reglamentariamente se detallaran los requisitos de otorgamiento de licencias de
obras parciales que autoricen la realizacion de fases, zonas o manzanas concretas de un
proyecto de urbanizacion o edificacion, y de las licencias de ocupacion o utilizacion limitadas a
partes de las urbanizaciones o construcciones ejecutadas conforme a una previa licencia
urbanistica.

4. No sera exigible licencia de obra previa, que podra ser sustituida por la presentacion de una
declaracién responsable o bien por una comunicacién previa, para la realizaciéon de las obras
que no requieran de la redaccion de un proyecto de obra de conformidad con el articulo 2.2 de
la Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edificacion, en los términos expuestos
por la legislacion estatal de suelo. En todo caso, sera necesaria la posterior licencia de
ocupacién o utilizaciéon para verificar que el uso previsto para un edificio, o parte del mismo, es
conforme a la normativa y a la ordenacion urbanistica de aplicacion, salvo que se trate de obras
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de mero acondicionamiento de locales, sin cambio de uso, para las que la licencia de utilizacién
puede sustituirse por declaraciéon responsable o de los supuestos en los que no sea exigible
licencia de obra previa por no requerir redaccion de proyecto. En estos casos la licencia previa
de ocupacion o utilizacion podra ser sustituida por declaracion responsable o comunicacion
previa. Cuando se trate de edificios para los que haya sido otorgada licencia de obras de nueva
construcciéon, ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacién, la licencia de ocupacién o
utilizaciéon tendra por objeto, ademas, comprobar la adecuacién urbanistica de las obras
ejecutadas a la licencia otorgada.

La licencia de ocupacién se exigira cuando el uso previsto sea el residencial, y la licencia de
utilizacién en los demas supuestos.

5. Cuando sea competencia de los Ayuntamientos la tramitacion y resolucion de los
procedimientos de calificacion ambiental o la declaracion responsable de los efectos
ambientales en su caso, el procedimiento de otorgamiento de la licencia o la declaracion
prevista en el apartado 4, cuando proceda, se realizara de forma simultanea al procedimiento
ambiental, de conformidad con lo previsto en la normativa de prevencién ambiental. La licencia
de utilizacion podra otorgarse una vez que se traslade al Ayuntamiento la certificacion
acreditativa del técnico competente de que la obra se ha llevado a cabo conforme al proyecto
presentado y al condicionado de la calificacion ambiental.

6. A los efectos de esta Ley, cuando los actos de construccion o edificacion, instalaciéon y uso del
suelo sean promovidos por los Ayuntamientos en su propio término municipal, el acuerdo
municipal que los autorice o apruebe estara sujeto a los mismos requisitos y producira los
mismos efectos que la licencia urbanistica, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de
régimen local.

7. Seran nulas de pleno derecho las licencias, érdenes de ejecucion o asimiladas, o los
acuerdos municipales a los que hace referencia el apartado anterior, que se otorguen contra las
determinaciones de la ordenacion urbanistica cuando tengan por objeto la realizacion de los
actos y usos contemplados en el articulo 156.4. Mientras las obras estén en curso de ejecucion,
el Ayuntamiento, de oficio o a peticion de cualquier persona, dispondra la suspension de los
efectos del acto administrativo legitimador y la adopcion de las demas medidas que procedan.
Si las obras estuvieren terminadas, se procedera a su revision de oficio por los tramites
previstos en la legislacién de procedimiento administrativo comun. Anulada la licencia u orden
de ejecucion, o aquel acto o acuerdo que ampare el derecho a construir, edificar o urbanizar, el
Ayuntamiento procedera a restablecer el orden juridico vulnerado, ordenando la inmediata
reposicion de la realidad fisica alterada al amparo del titulo anulado, sin perjuicio de las
responsabilidades que sean exigibles conforme a la legislacion de régimen juridico y
procedimiento administrativo comun y de la iniciacion, en su caso, del correspondiente
procedimiento sancionador. Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion de régimen local, la
Consejeria con competencia en materia de urbanismo podra instar de las Corporaciones
Locales la declaracion de nulidad de los actos a los se refiere este apartado, asi como impugnar
la desestimacion expresa o presunta de las solicitudes que hubiere instado, de acuerdo con los
tramites previstos por la legislacion de procedimiento administrativo comun y de la jurisdiccion
contencioso-administrativa.

Articulo 130. Actos promovidos por Administraciones Publicas.

Los 1. actos a que se refiere el articulo anterior que sean promovidos por una Administracion
Publica distinta de la municipal o sus entidades adscritas o dependientes de la misma, estan
sujetos igualmente a licencia urbanistica.

Se 2. exceptian de la regla establecida en el apartado anterior los actos de ejecucion,
realizacion o desarrollo de las siguientes obras, instalaciones y usos:

Las a) obras publicas ordinarias a que se refiere el articulo 118 y las de implantaciéon de
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infraestructuras y servicios, cuando la legislacion sectorial establezca un procedimiento
especial de armonizacion o compatibilizaciéon con la ordenacion urbanistica.

Las b) amparadas y definidas en Planes Especiales, cuyo ambito comprenda mas de un
término municipal.

En ambos supuestos, los proyectos correspondientes deberan ser remitidos a los
Ayuntamientos de los municipios interesados para consulta y concertacion de sus contenidos
por plazo nunca inferior a un mes, obligando dicha concertacién a procurar la definicion
acordada de los términos de ejecucion, realizacion o implantaciéon de las obras, instalaciones o
usos contenidos en el proyecto.

Una vez acordados los términos de la ejecucion, el inicio de las obras e instalaciones o la
implantacion de los usos deberan comunicarse con caracter previo a los municipios interesados.

Se 3. exceptuan igualmente de la regla prevista en el apartado 1 los actos promovidos por una
Administracién Puablica en los que concurra un excepcional o urgente interés publico. La
Administracion promotora del proyecto técnico debera, para legitimar la misma, acordar su
remisién al municipio correspondiente para que, en el plazo de un mes, comunique a aquella la
conformidad o disconformidad del mismo con el instrumento de planeamiento de aplicacion.

Cuando estos actos sean promovidos por la Administracién de la Comunidad Auténoma de
Andalucia o entidades adscritas o dependientes de la misma, en caso de comunicacién de la
disconformidad, las actuaciones deberan ser remitidas a la Consejeria competente en materia
de urbanismo para que, tras los informes correspondientes y junto con su propuesta, las eleve
al Consejo de Gobierno, que decidira sobre la procedencia de la ejecucion del proyecto. El
acuerdo que estime dicha procedencia, que posibilitara su inmediata ejecucion, debera ordenar
la iniciacién del procedimiento de innovacion del instrumento de planeamiento.

Articulo 131. Competencia y procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas.

1. Las licencias son actos reglados de competencia exclusiva municipal. La competencia para
otorgar las licencias urbanisticas corresponde al 6rgano municipal que determine la normativa
de aplicacion en materia de régimen local.

2. Reglamentariamente se regulara el procedimiento de otorgamiento de las licencias
urbanisticas en el que necesariamente debera constar informe técnico y juridico de los servicios
municipales sobre la adecuacion del acto pretendido a la normativa territorial y urbanistica de
aplicacion y el Informe del Secretario Municipal, que sera preceptivo cuando exista discrepancia
entre el informe técnico y juridico y en los casos de inexistencia de asistencia letrada.

3. La resolucion expresa debera notificarse en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el
cual podra entenderse, otorgada o denegada la licencia en los términos prescritos por la
legislaciéon estatal basica. En ningun caso podran adquirirse por silencio administrativo
facultades o derechos contrarios a la normativa territorial o urbanistica.

Articulo 132. Eficacia temporal y caducidad de la licencia urbanistica.

Las 1. licencias se otorgaran por un plazo determinado tanto para iniciar como para terminar
los actos amparados por ella. En caso de que no se determine expresamente, se entenderan
otorgadas bajo la condicion legal de la observancia de un afio para iniciar las obras y de tres
afios para la terminacion de estas. El dia inicial del computo sera el siguiente a la notificacion
del otorgamiento de la licencia, o en su caso a la presentacién de la declaracién responsable en
el Ayuntamiento.

Los 2. municipios podran conceder prérrogas de los referidos plazos de la licencia por una
sola vez y por un nuevo plazo no superior al inicialmente acordado, previa solicitud expresa
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formulada antes de la conclusién de los plazos determinados, siempre que la licencia sea
conforme con la ordenacién urbanistica vigente en el momento de la concesion de la prorroga.

El 3. érgano competente para otorgar la licencia declarara, de oficio o a instancia de cualquier
persona, la caducidad de la misma, previa audiencia del interesado, una vez transcurridos e
incumplidos cualesquiera de los plazos a que se refieren los apartados 1 y 2. La declaracion de
caducidad extinguira la autorizacién, no pudiéndose iniciar ni proseguir los actos, si no se
solicita y obtiene una nueva licencia. Transcurrido el plazo de dos meses desde la notificacion
de la declaracion de caducidad sin que se haya solicitado la licencia o, en su caso, denegada la
que haya sido deducida, procederia declarar la constitucion de la parcela o solar
correspondiente en la situacién de venta forzosa para su ejecucién por sustitucién, en los
términos del articulo 122 , o bien, en su caso, el inicio del procedimiento de disciplina urbanistica
que corresponda.

Articulo 133. Contratacion de los servicios por las empresas suministradoras.

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y servicios de
telecomunicaciones exigiran, para la contratacion provisional de los respectivos servicios, la
acreditacion de la licencia de obras, fijando como plazo maximo de duracion del contrato el
establecido en la licencia para la terminacion de los actos. Transcurrido este plazo no podra
continuar prestandose el servicio, salvo que se acredite la concesion por parte del municipio de
la correspondiente prérroga.

2.Las empresas citadas en el apartado anterior exigiran para la contratacion definitiva de los
servicios respectivos la licencia de ocupacion o primera utilizacion.

Para los casos en que resulte necesario la contratacion del suministro en locales para
desempenar las actividades comerciales y servicios previstos en el ambito de aplicacién de la
Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacion del comercio y de
determinados servicios, cuya licencia de utilizacién haya sido sustituida por declaracion
responsable o comunicacion previa, esta sera suficiente para las empresas suministradoras
para la contratacion de los respectivos servicios, en la forma y efectos previstos en los articulos
4y 5 de la citada Ley 12/2012, de 26 de diciembre.

3. En los casos regulados reglamentariamente para los que proceda el reconocimiento de la
situacion fuera de ordenacion o asimilada, conforme a lo dispuesto en esta Ley, el acceso a los
servicios basicos debera resolverse mediante instalaciones ambientalmente sostenibles y
sujetas en todo caso a la normativa general de aplicacién, siendo la regla general el
autoabastecimiento, y quedando resolutoriamente condicionada la contratacion de servicios
convencionales al estricto cumplimiento de las previsiones establecidas en el reconocimiento,
que sera titulo suficiente para la prestacion de los servicios autorizados por el mismo.

CAPITULO IX
Las medidas de garantia y publicidad de la observancia de la ordenacion urbanistica

Articulo 134. Requisitos para la formalizacion e inscripcion de los actos de edificacion.

Sin 1. perjuicio de los demas requisitos que resulten de la legislacion reguladora de la
edificacion, el otorgamiento de escritura publica y la inscripcion en el Registro de la Propiedad
de la declaracién como obra nueva terminada de toda construccion o edificaciéon e instalacion
exigira en todo caso:

La a) aportacion de la preceptiva licencia urbanistica de ocupacion o utilizacion.

La b) finalizacion de las obras conforme al proyecto técnico objeto de la preceptiva licencia,
acreditada mediante la aportacion de la correspondiente certificacion expedida por técnico
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competente.

Para 2. la autorizacion e inscripcion de escrituras de declaracion de obra nueva en
construccién, se aportaran la preceptiva licencia urbanistica y la certificacion expedida por
técnico competente, acreditativa de que la descripcion de la obra nueva se ajusta al proyecto
para el que se obtuvo la licencia. La terminacion de la obra se debera hacer constar mediante
acta notarial que incorporara la licencia de ocupacion o utilizacion y la certificaciéon a que se
refiere el apartado 1.b).

3. Con ocasioén de la autorizacién de escrituras publicas que afecten a la propiedad de fincas, ya
sean parcelas o edificaciones, la persona titular de la Notaria podra solicitar de la Administracion
Publica competente informacion telematica, o en su defecto cédula o informe escrito expresivo
de su situacion urbanistica, de los deberes y obligaciones a cuyo cumplimiento estén afectas asi
como especialmente de su situacién de fuera de ordenaciéon o asimilada, de las medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico que pudieran
alcanzarles.

Dicha informacion, recibida con antelacion suficiente, sera incluida por la persona titular de la
Notaria autorizante en la correspondiente escritura, informando de su contenido a las personas
otorgantes.

La persona titular de la Notaria remitira a la Administracion competente, para su debido
conocimiento, copia simple en papel o soporte digital de las escrituras para las que hubieran
solicitado y obtenido informaciéon urbanistica, dentro de los diez dias siguientes a su
otorgamiento. Esta copia no generara gastos para las Administraciones Publicas.

4. Seran inscribibles en el Registro de la Propiedad, en la forma y con los efectos establecidos
en la legislacion registral, y sin perjuicio de los actos inscribibles conforme a los preceptos de la
legislacién estatal, todos los actos de contenido urbanistico que tengan directa o indirectamente
trascendencia real, entre otros:

a) La aprobacién de convenios urbanisticos cuando supongan la alteracién de la descripcion
registral, del dominio o de cualquier otro derecho real de la finca o fincas objeto del mismo.

b) La resolucibn que comporte que construcciones o edificaciones e instalaciones
determinadas queden en la situacion legal de fuera de ordenaciéon o de asimilacion a la de
fuera de ordenacion, reflejando literalmente las condiciones a que se sujetan las mismas, asi
como las condiciones especiales de concesién de licencias o declaraciones de
innecesariedad.

c) La constitucién de parcelas, solares, construcciones o edificaciones en situacion de venta
forzosa para su ejecucion por sustitucion.

d) Las resoluciones dictadas como consecuencia del incumplimiento de deberes legales y
obligaciones inherentes a los sistemas de actuacion.

e) La orden de cese o de demolicion de los usos y obras justificadas de caracter provisional.

f) La suspensién de actos de construccion o edificacién, instalacion o de uso del suelo, del
vuelo o del subsuelo, que se ejecuten, realicen o desarrollen sin licencia u orden de
ejecucion, o contraviniendo las condiciones sefialadas en una u ofra.

g) La suspension de la eficacia de licencias u 6rdenes de ejecucion y la paralizaciéon de las
obras que estén ejecutandose a su amparo.

h) La iniciacién y finalizacién del procedimiento de revision de licencias y o6rdenes de
ejecucion.

i) Los actos de ejecucién de sentencias que hayan declarado la nulidad, asi como la
anulacién administrativa de titulos urbanisticos.

j) El acuerdo de reposicion de la realidad fisica alterada a su estado originario, incluida la
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demolicién y reconstruccion.

Articulo 135. Informacion y publicidad en obras.

Reglamentariamente 1. se determinara el medio, las caracteristicas y el alcance de la
informacion necesaria que se ha de contener en las respectivas obras, su desarrollo y agentes
que intervienen, en orden a garantizar el efectivo y preciso reconocimiento por los ciudadanos
en general de que las mismas cuentan con la preceptiva aprobacioén, autorizacién o licencia, asi
como el ejercicio de sus derechos por los consumidores y usuarios.

La 2. publicidad que se haga de las obras por cualquier medio no podra contener indicacion
alguna disconforme con la ordenacidén urbanistica ni susceptible de inducir a error a los
adquirentes sobre las restantes condiciones urbanisticas de ejecucion.

CAPITULO X

La expropiacion forzosa por razén de urbanismo

Articulo 136. Supuestos expropiatorios por razén de urbanismo.

1. La expropiacion forzosa por razén de urbanismo procedera en cualquiera de los siguientes
supuestos:

a) La determinacion de este sistema para la unidad de ejecucion correspondiente.

b) El destino de los terrenos, por su calificacion urbanistica, a cualesquiera dotaciones y, en
general, al dominio publico de uso o servicio publicos, siempre que deban ser adquiridos
forzosamente por la Administracién actuante, bien por no ser objeto del deber legal de cesion
obligatoria y gratuita, bien por existir necesidad urgente de anticipar su adquisiciéon. A los
efectos de la expropiacién, imposicién de servidumbres u ocupacion temporal, en su caso, se
consideraran incluidos los terrenos colindantes afectados en la medida en que sean
necesarios para implantar las dotaciones, equipamientos o servicios previstos en el
instrumento de planeamiento o que resulten especialmente beneficiados por tales obras o
servicios y se delimiten a tal fin.

c) La adquisicién de bienes para su incorporacién a los patrimonios publicos de suelo o para
su constitucion y ampliacion.

d) La realizaciéon de actos de parcelacion o reparcelacion, uso de suelo o edificacion
constitutivos legalmente de infracciéon urbanistica grave.

e) Por incumplimiento de la funcion social de la propiedad, en los siguientes supuestos:

1°. Inobservancia de los plazos fijados para la formulacién o tramitaciéon del instrumento de
planeamiento o para la ejecucion total de este o de alguna de las fases en que aquella
haya quedado dividida.

2°. Transcurso del plazo previsto en el instrumento de planeamiento para el inicio o la
terminacion de las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica que hayan sido
reservadas en el correspondiente ambito.

3°. Inobservancia de los deberes legalmente exigibles de conservacion y rehabilitacion de
los inmuebles.

f) Encontrarse la edificacion preexistente, o parte de ella, en la situacion legal de fuera de
ordenacion y se prevea expresamente en el instrumento de planeamiento su adaptacion a la
ordenacion urbanistica por resultar manifiestamente incompatible e inadecuada.

g) La colocacién de los bienes inmuebles, respecto de los que se haya incumplido el deber
de edificar, en situacién de ejecucion por sustitucion.
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h) La aprobacion de proyectos de obras publicas ordinarias, respecto de los terrenos que
sean necesarios para su ejecucion.

i) La obtencién de terrenos destinados en el instrumento de planeamiento a la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, asi como a usos declarados de
interés social.

j) La obtencion de los terrenos precisos para conectar las obras de urbanizacion con las
redes generales de servicios, cuando sean necesarios.

k) Otros previstos por la legislacién general aplicable.

2. La delimitacién de la unidad de ejecucion, o de los ambitos correspondientes en los
supuestos previstos en los parrafos b), d) y e) del apartado 1, asi como la relacion de titulares y
descripcion concreta e individualizada de los bienes y derechos objeto de expropiacion en los
restantes supuestos enumerados en el apartado 1, determinan la declaracion de la necesidad
de ocupacion y el inicio de los correspondientes expedientes expropiatorios.

3. La aplicacién de alguno de los supuestos del apartado 1 de este articulo determinara la
declaracion de la utilidad publica.

Articulo 137. Procedimientos a seguir para la expropiacion forzosa por razén de
urbanismo.

En todas las expropiaciones derivadas de esta Ley, incluidas las realizadas en el contexto de los
sistemas de actuacion, la Administracion actuante podra optar por aplicar el procedimiento de
tasacién conjunta, que se regulara reglamentariamente, o la expropiacion de forma
individualizada, ordinaria o urgente, conforme a los procedimientos establecidos en la
legislacién en materia de expropiacion forzosa.

Articulo 138. Aprobacion y efectos de la tasacion conjunta.

1. La resolucion aprobatoria del expediente tramitado por el procedimiento de tasacion conjunta,
que debera dictarse en el plazo maximo de tres meses, implicara la declaracién de urgencia de
la ocupacion de los bienes y derechos afectados.

2. Tras el pago o deposito del importe de la valoracion establecida por el 6rgano competente al
aprobar el proyecto de expropiacién por tasacién conjunta, la Administracién podra proceder a la
inmediata ocupacion del bien, sin perjuicio de que puedan seguir tramitandose los oportunos
procedimientos respecto a la fijacion del justiprecio.

Articulo 139. Relacion de propietarios y descripcion de bienes y derechos.

1. En las expropiaciones por razén de urbanismo, cuando no se contenga ni resulte del
instrumento de planeamiento urbanistico aplicable, debera aprobarse por la Administraciéon
actuante una relacion de propietarios y una descripcion de los bienes y derechos redactadas
conforme a la legislacion en materia de expropiacion forzosa.

2. Los bienes de dominio publico se identificaran, relacionaran y describiran de forma separada
e independiente a los efectos de lo dispuesto en el articulo 140.

Articulo 140. Justiprecio y pago en especie, organo competente para su fijacion y
bonificacién por avenencia.
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1. El justiprecio de los bienes y derechos se determinara mediante aplicacion de los criterios
establecidos por la legislacion general que resulte de aplicacion.

2. El pago del justiprecio podra producirse, de acuerdo con el expropiado, en especie. En
particular, podra acordarse el pago en especie mediante la entrega de otras fincas, parcelas o
solares, no necesariamente localizadas en la unidad de ejecucion en el caso de las
expropiaciones realizadas en el contexto de los sistemas de actuacién, pertenecientes a la
Administracion actuante o al beneficiario de la expropiacion, estableciendo en cada caso las
obligaciones referentes al abono de costes de urbanizacion correspondientes. En estos
supuestos no sera de aplicacion la bonificacion por avenencia prevista en el apartado 6 de este
articulo.

3. No obstante lo establecido en el apartado anterior, en las expropiaciones realizadas en
actuaciones aisladas en suelo urbano, no sera preciso el consentimiento del expropiado para
abonar el justiprecio en especie, siempre que el bien que se entregue como justiprecio se
localice dentro del propio ambito de actuacién y se abone dentro del plazo establecido para la
terminacion de las obras correspondientes.

4. La falta de acuerdo sobre la valoracion de la finca, parcela o solar ofrecido como justiprecio
no impedira el pago en especie, si bien el expropiado podra acudir a la Comisién Provincial de
Valoraciones para que fije, con caracter definitivo, el valor de la adjudicada en pago. La
diferencia en mas que suponga el valor que establezca dicha Comisién se abonara siempre en
metalico.

5. El justiprecio se fijara por mutuo acuerdo o, con caracter definitivo, por decision de la
Comision Provincial de Valoraciones. El mutuo acuerdo sera posible en cualquier momento
anterior a la fijacion definitiva en via administrativa del justiprecio y debera respetar los criterios
de valoracion a que se refiere el apartado 1 de este articulo.

6. En todo caso, la aceptacion por el expropiado del precio ofrecido por la Administracion
actuante o su beneficiario en el plazo concedido al efecto determinara el reconocimiento y pago
de este incrementado en un diez por ciento en concepto de bonificacion por avenencia.

Articulo 141. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones.

1. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones son érganos desconcentrados de ambito
provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia especializados en materia de
expropiacion forzosa. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones estaran adscritas a la
Consejeria con competencias en materia de administracién local, la cual les facilitara la
infraestructura administrativa necesaria para su adecuado funcionamiento, actuando con plena
autonomia en el cumplimiento de sus funciones.

2. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones conoceran de los procedimientos de
determinacion del justiprecio de todas las expropiaciones forzosas cuando la Administraciéon
expropiante sea la de la Comunidad Auténoma de Andalucia o cualquiera de las Entidades
Locales, y actuaran con competencia resolutoria definitiva, poniendo sus actos fin a la via
administrativa.

3. Reglamentariamente se establecera la composicion, organizacién y funcionamiento de estas
Comisiones.

Articulo 142. Liberacion de la expropiacion.

A solicitud del interesado y con la conformidad, en su caso, del concesionario de la actividad de
ejecucion, la Administracion actuante podra, de forma motivada y conforme al procedimiento y
condiciones que se determinen reglamentariamente, liberar de la expropiacion determinados
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bienes o derechos, mediante la imposicién al propietario liberado de las condiciones
urbanisticas que procedan para asegurar la ejecucion del instrumento de planeamiento, siempre
que este aporte garantias suficientes para asegurar el cumplimiento de los deberes que le
correspondan.

Articulo 143. La reversion y retasacion de los bienes y derechos expropiados por razén
de urbanismo.

Para la determinacién de los supuestos en los que proceda la reversion y retasacion de los
bienes y derechos expropiados por razén de urbanismo se estard a lo establecido en la
legislacion estatal.

Articulo 144. Los beneficiarios de la expropiacion forzosa por razén de urbanismo.

1. Tendran la consideracién de beneficiarios de la expropiacion por razén de urbanismo las
personas fisicas o juridicas que tengan expresamente reconocida esta condicion en la presente
Ley por su participacion, como sujetos legitimados por la Administracion, en la ejecucion del
planeamiento urbanistico.

2. En particular, se reconoce la condicion de beneficiarios de la expropiacion por razéon de
urbanismo, para el cumplimiento de sus fines, a las juntas de compensacion, a las entidades
urbanisticas de urbanizacion en suelo urbano y al agente urbanizador.

CAPITULO XI

Instrumentos de intervencion del mercado de suelo

SECCION 12. LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO

Articulo 145. Clases y constitucion de los patrimonios publicos de suelo.

1. La Comunidad Auténoma de Andalucia y los municipios, por si o mediante organismos y
entidades de Derecho Publico, deben constituir y ejercer la titularidad del Patrimonio
Autonémico de Suelo y los Patrimonios Municipales de Suelo, respectivamente, con las
siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.
b) Facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

c) Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo, de entidad suficiente para
incidir eficazmente en la formacion de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucion de viviendas
protegidas.

2. Los bienes y recursos que deban integrar legalmente los patrimonios publicos de suelo
estaran sometidos al régimen que para ellos dispone este Capitulo, con independencia de que
la Administracion titular no haya procedido aun a la constitucion formal del correspondiente
patrimonio.

3. Reglamentariamente se regulara la naturaleza y registro de los patrimonios publicos de suelo,
el régimen de gestion y de la incorporacion al proceso urbanizador de los terrenos objeto de
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reserva para los patrimonios publicos de suelo, asi como el régimen de disposicion de los
bienes y recursos integrantes del mismo.

Articulo 146. Bienes y recursos integrantes de los patrimonios publicos de suelo.
Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decision de la Administracion correspondiente.
Dicha incorporacion podra ser limitada temporalmente o quedar sujeta a condiciones
concretas.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan a la
participacion de la Administracion en el aprovechamiento urbanistico por ministerio de la ley o
en virtud de convenio urbanistico.

c¢) Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de tales cesiones por pagos en
metalico, en los supuestos previstos en esta Ley.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion compensatoria en suelo rustico, asi
como cualesquiera otros expresamente previstos en esta Ley.

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por la Administracion titular en virtud de
cualquier titulo con el fin de su incorporacién al correspondiente patrimonio de suelo y, en
todo caso, los que lo sean como consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto previstos en esta Ley.

f) Los recursos derivados de su gestiéon y los bienes adquiridos con la aplicaciéon de tales
recursos.

Articulo 147. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

1. Los terrenos y construcciones que integren los patrimonios publicos de suelo deberan ser
destinados, de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a) En suelo residencial, a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica. Excepcionalmente, y previa declaracion motivada de la Administracion titular, se
podran enajenar estos bienes para la construccion de otros tipos de viviendas siempre que
su destino se encuentre justificado por las determinaciones urbanisticas y redunde en una
mejor gestion del patrimonio publico de suelo.

b) A usos declarados de interés publico, bien por disposicién normativa previa o por
planeamiento, bien por decision del érgano competente de la Administracion que
corresponda.

c) A cualesquiera de los usos admitidos por el planeamiento, cuando asi sea conveniente
para la ejecucion de este, tal destino redunde en una mejor gestion del correspondiente
patrimonio publico de suelo y asi se declare motivadamente por la Administracion titular por
su interés publico o social.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los patrimonios
publicos de suelo, se destinaran a:

a) Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destinado a viviendas protegidas y la
promocién de estas.

b) La conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacion y, en general, gestion urbanistica de los
propios bienes del correspondiente patrimonio publico de suelo.

c) La ejecucion de actuaciones urbanisticas publicas y otros usos de interés social o el
fomento de actuaciones privadas, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos de
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ordenacion urbanistica, dirigidos a la mejora, conservacion, mantenimiento y rehabilitaciéon de
la ciudad existente, preferentemente de zonas degradadas, contribuyendo a la viabilidad
econdémica de las mismas, asi como a dotaciones o mejoras de espacios naturales o bienes
inmuebles del patrimonio cultural.

Articulo 148. Reservas de terrenos.

1. Los Planes de Ordenacion del Territorio, las actividades de planificaciéon de la Junta de
Andalucia que tengan la consideracion de Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio
y el Plan General de Ordenacion Estructural podran establecer en cualquier clase de suelo
reservas de terrenos de posible adquisicion para la constitucion o ampliaciéon de los patrimonios
publicos de suelo.

2. El objeto de estas reservas sera, de acuerdo con la clasificaciéon de los suelos, el siguiente:

a) En suelo urbano que cuente con ordenacion detallada, garantizar una oferta de suelo e
inmuebles suficientes con destino a la ejecucién o rehabilitacion de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica, asi como los equipamientos que correspondieren.

b) En suelo urbanizable y en el urbano pendiente de consolidar, la consecucién de
cualesquiera de los fines establecidos en el articulo 147, para usos residenciales,
industriales, terciarios y de equipamientos. En caso de uso residencial, el destino
predominante de los terrenos reservados sera el de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

c) En suelo rustico, crear reservas de suelo para actuaciones publicas de viviendas en
aquellas zonas donde se prevea el crecimiento de la ciudad, siendo el destino predominante
el de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica, o para otros usos industriales,
terciarios o turisticos, salvo que la finalidad de la reserva sea la de contribuir a la proteccién o
preservacion de las caracteristicas del suelo rustico o de cumplir determinadas funciones
estratégicas de ordenacion o vertebracion territorial.

3. En ausencia de los Planes a que se refiere el apartado 1 o de prevision en los mismos de las
reservas de terrenos para los patrimonios publicos de suelo, podran proceder a su delimitacion:

a) Los municipios, en cualquier clase de suelo y por el procedimiento previsto para la
delimitacion de las unidades de ejecucion.

b) La Consejeria competente en materia de urbanismo, en suelo rustico, mediante la
aprobacion al efecto de un Plan Especial; y en suelo urbanizable mediante el procedimiento
de delimitaciéon de reservas de terrenos, previa informacién publica, audiencia del municipio o
municipios y propietarios afectados por plazo comun de veinte dias, y publicacion en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.

4. Por el mismo procedimiento establecido en el apartado 3.b), y en cualquier clase de suelo, la
Consejeria competente en materia de urbanismo podra delimitar reservas de terrenos en caso
de desafectacion del destino publico de terrenos y edificaciones propiedad de las
Administraciones publicas.

5. El establecimiento o la delimitacion de las reservas de terrenos con la finalidad expresada en
los apartados anteriores comporta:

a) La declaracién de la utilidad publica a efectos de expropiacion forzosa por un tiempo
maximo de cinco afios, prorrogable por una sola vez por otros dos, debiendo iniciarse el
expediente expropiatorio en el curso del referido plazo. La prorroga debera fundarse en
causa justificada y acordarse por la Administracion competente, previa informacion publica y
audiencia a los propietarios afectados por plazo comun de veinte dias, procediéndose a su
publicacion en el Boletin Oficial correspondiente. En suelo urbano o urbanizable, implicara,
ademas, en su caso, la sustitucion o fijacion del sistema de actuacion previsto para la
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ejecucion de la unidad de ejecucion por expropiacion.

b) La sujecion de todas las transmisiones que se efectuen en las reservas de terrenos a los
derechos de tanteo y retracto previstos en esta Ley en favor de la Administracién que
proceda.

6. Mediante convenio de colaboracién, los municipios y la Administracion de la Junta de
Andalucia podran acordar la gestion concertada de las reservas de suelo, pudiendo adquirirse
bienes en reservas delimitadas por cualquiera de estas Administraciones.

SECCION 22 DERECHOS DE SUPERFICIE Y DE TANTEO Y RETRACTO

Articulo 149. Derecho de superficie.

1. Las Administraciones y demas Entidades Publicas, asi como los particulares, podran
constituir el derecho de superficie en bienes de su propiedad o integrantes del patrimonio
publico de suelo correspondiente con destino a cualquiera de los usos permitidos por la
ordenacién urbanistica, cuyo derecho correspondera al superficiario.

2. En cuanto a su régimen juridico, se estara a lo dispuesto en la legislacion estatal.

3. El procedimiento de constitucion del derecho de superficie sobre suelos pertenecientes a los
patrimonios publicos de suelo, se regira por lo dispuesto en el articulo anterior para los diversos
supuestos.

Articulo 150. Derechos de tanteo y retracto. Delimitacion de areas.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del instrumento de planeamiento,
incrementar los patrimonios publicos de suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en
general, facilitar el cumplimiento de los objetivos de aquel, los municipios y la Administracion de
la Junta de Andalucia podran delimitar en cualquier clase de suelo areas en las que las
transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones quedaran sujetas al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto por la Administracion actuante.

2. Al delimitarse estas areas debera establecerse, en su caso, si las transmisiones sujetas al
ejercicio de tales derechos son solo los terrenos sin edificar, tengan o no la condicion de
solares, o se incluyen también las de los terrenos con edificacién en construccién, ruinosa o
disconforme con la ordenacién aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo o en parte, como area
de rehabilitacion o de gestién integrada, en el correspondiente acuerdo podra establecerse que
el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto abarque incluso a las fincas edificadas conforme
a la ordenacién aplicable, tanto en el supuesto de que la transmision se proyecte en conjunto
como fraccionadamente en régimen o no de division horizontal.

4. También podran delimitarse areas para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en
suelo rustico con el objeto de regular o controlar procesos de parcelacion en dicho suelo.

5. Igualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre precios maximos de
venta de las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica que impongan dicha
limitacion, se podran delimitar areas en las que queden sujetas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto tanto las primeras como las ulteriores transmisiones onerosas de aquellas.

6. El plazo maximo de sujecion de las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto sera de diez afos, salvo que al delimitarse el area se hubiese fijado otro menor.

7. El procedimiento para la delimitacion de areas, el contenido documental que se precise, asi
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como el régimen de ejercicio de los derechos de tanteo y retracto se determinaran
reglamentariamente.

TiTULO IV

La disciplina urbanistica

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 151. Potestades administrativas y presupuestos de la actividad de ejecucion.

La 1. Administracién asegura el cumplimiento de la legislacién y ordenaciéon urbanisticas
mediante el ejercicio de las siguientes potestades:

La a) intervencién de los actos de edificacion o construccién y uso del suelo, incluidos el
subsuelo y el vuelo, en las formas dispuestas en esta Ley.

La b)inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a intervencion administrativa

La c) proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico
perturbado, en los términos previstos en esta Ley.

La d) sancion de las infracciones urbanisticas.

2. La disciplina urbanistica comporta el ejercicio de forma inexcusable de todas las potestades
anteriores cuando concurran los presupuestos legales y reglamentarios establecidos para ello,
con arreglo a los principios de legalidad, competencia, planificacion y programacion,
proporcionalidad, seguridad juridica, oficialidad, eficacia y eficiencia.

Cuando un ilicito urbanistico pudiera ser constitutivo de infraccion tipificada en la legislacion
sectorial, existiendo concurrencia entre los bienes objeto de proteccion, en aplicacion del
principio de especialidad, el ejercicio de la disciplina urbanistica sera subsidiario de la
intervencion sectorial, sin perjuicio de la adopcién de las medidas cautelares oportunas y de la
coordinacion con la Administracion sectorial competente.

3. Las medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico
perturbado tienen caracter real y alcanzan a las terceras personas adquirentes de los inmuebles
objeto de tales medidas dada su condicion de subrogados por ley en las responsabilidades
contraidas por la persona causante de la ilegalidad urbanistica, de conformidad con la normativa
estatal al respecto.

La 4. legitimidad de la ejecucién de los actos de parcelacion urbanistica, urbanizacién,
construccion o edificacion e instalacion, asi como de cualquier otra obra o uso objetivo del
suelo, vuelo o subsuelo, salvo las excepciones expresamente establecidas en esta Ley, tiene
como presupuesto la concurrencia de las siguientes circunstancias:

La a) vigencia de ordenacion urbanistica idénea conforme a esta Ley para legitimar la
actividad de ejecucion.

La b) cobertura en proyecto aprobado administrativamente, cuando sea legalmente exigible.

La c) obtencion, vigencia y eficacia de la resolucién o resoluciones en que deba concretarse
la intervencion administrativa previa conforme a esta Ley.
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CAPITULO Il
La potestad inspectora

Articulo 152. Naturaleza y funciones de la inspeccion.

1. La inspeccién para la proteccion de la ordenacion urbanistica es una potestad dirigida a
comprobar que los actos de parcelacion urbanistica, urbanizacién, construccion o edificacion,
instalacion y de uso del suelo y del subsuelo se ajustan a la legislacién y ordenacién urbanistica
y, en particular, a lo dispuesto en esta Ley.

2. Los municipios , Diputaciones provinciales y la Consejeria con competencias en materia de
urbanismo deben desarrollar las funciones inspectoras en el ambito de sus respectivas
competencias, en el marco de su planificacion y programacién y de conformidad con los
principios de cooperacion y colaboracion interadministrativas.

El desempefio de las funciones inspectoras que sean competencia de la Junta de Andalucia
corresponde a los funcionarios del Cuerpo de Inspeccion de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Vivienda de la Junta de Andalucia, cuya organizacién y funciones especificas se
regulara por lo previsto en su normativa especifica.

3. En el ejercicio de sus funciones, los inspectores gozaran de plena autonomia y tendran, a
todos los efectos, la condicion de agentes de la autoridad. Estan facultados para requerir y
examinar toda clase de documentos relativos al instrumento de planeamiento y su ejecucion,
comprobar la adecuacién de los actos en realizacion a la legislacion y ordenacion urbanistica
aplicables y obtener la informaciéon necesaria para el cumplimiento de su cometido. Tanto las
Administraciones Publicas como los particulares estan obligados a prestarles la colaboracion
que precisen. Los inspectores ejerceran sus funciones provistos de un documento oficial que
acredite su condicion.

4. La inspeccion tiene como fines prioritarios:
a) Velar por el cumplimiento de la ordenacién urbanistica.

b) Vigilar, investigar y controlar la actuacién de todos los implicados en la actividad de
ejecucion y de edificacién y uso del suelo, regulada en esta Ley, e informar y asesorar a los
mismos sobre los aspectos legales relativos a la actividad inspeccionada y sobre los criterios
que deben inspirar la planificacion y programacion de la actuacion inspectora.

c) Denunciar las anomalias que observe en la aplicacién o desarrollo de los instrumentos de
la ordenacién urbanistica, de conformidad con la planificacion y programacion.

d) Informar a las Administraciones y autoridades competentes sobre el ajuste a la legalidad
de las actuaciones y la adopcion de las medidas cautelares y definitivas que juzgue
convenientes para el cumplimiento de la ordenacion urbanistica,

e) Colaborar con las Administraciones competentes, asi como hacer cumplir efectivamente
las medidas cautelares y definitivas que, para el cumplimiento de la ordenacion urbanistica,
aquéllas hayan acordado.

f) Desempefar cuantas otras funciones asesoras, inspectoras y de control le sean
encomendadas, y aquellas que le sean asignadas reglamentariamente.

Articulo 153. Visitas y actas de inspeccion.

Toda 1. parcelaciéon, urbanizacion, construccion, edificacion e instalacion, o cualquier
actuacion de transformacion o uso del suelo, del vuelo o del subsuelo podra ser visitada a
efectos de su inspeccion en las ocasiones que se estimen oportunas, de conformidad con la
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planificacion y programacion de la actividad inspectora. En caso de apreciacion de indicios de la
comision de una posible infraccion urbanistica, el inspector se lo advertird a la persona
responsable, dejando constancia de dicha advertencia en el acta, y formulara propuesta de
adopcion de cuantas medidas resulten pertinentes, pudiendo adoptar, en supuestos de
urgencia, las medidas provisionales que considere oportunas, de conformidad con lo previsto
reglamentariamente.

Las 2. actas de la inspeccion gozan de presuncion de veracidad en cuanto a los hechos
contenidos en las mismas.

En 3. cada una de las unidades administrativas en las que se desarrollen funciones
inspectoras se llevara un libro de las visitas de inspecciones efectuadas y un registro de las
actas que con motivo de éstas se hayan extendido.

CAPITULO Il

La disciplina para la proteccion de la legalidad urbanistica

SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 154. Consecuencias legales de las infracciones urbanisticas.

Toda 1. accién u omision tipificada como infraccién urbanistica en esta Ley dara lugar a la
adopcioén de las medidas siguientes:

Las a) precisas para la proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden
juridico perturbado.

Las b) que procedan para la exigencia de la responsabilidad sancionadora y disciplinaria
administrativas o penal.

Las c) pertinentes para el resarcimiento de los dafos y la indemnizacién de los perjuicios a
cargo de quienes sean declarados responsables.

En 2. todo caso se adoptaran las medidas dirigidas a la reposicion o restauracion de la
realidad fisica alterada al estado anterior a la comisién de la infracciéon.

Articulo 155. Competencias en materia de disciplina urbanistica.

1. La competencia propia para el ejercicio de las potestades de disciplina urbanistica
corresponde con caracter primario y general al Ayuntamiento en cuyo término municipal se haya
cometido la infraccion. De conformidad con lo previsto en la legislacion de régimen local,
corresponde a las Diputaciones Provinciales prestar la asistencia técnica y material que resulte
necesaria para asegurar el ejercicio integro de las competencias municipales en materia de
inspeccion y disciplina urbanistica. Por norma provincial se detallaran y programaran los
requisitos de asistencia y las formas de financiaciéon que en cada caso correspondan, de
acuerdo, al menos, con los criterios de atencién preferente a los municipios de menor poblacién
y a los municipios de insuficiente capacidad econémica y de gestion, asi como la urgencia de la
asistencia requerida.

2. La Consejeria con competencias en materia de urbanismo, sin perjuicio de su competencia
directa en materia de ordenacion del territorio, podra adoptar de forma subsidiaria las medidas
necesarias para la reparacion de la realidad fisica alterada e imposicién de la sancién,
transcurrido el plazo de un mes desde la formulacion del requerimiento al Alcalde sin que se
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haya procedido a la adopcion del pertinente acuerdo municipal, en caso de infracciones no
autorizables que tengan trascendencia supramunicipal.

SECCION 22 LAPOTESTAD DE RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

Articulo 156. Medidas cautelares y definitivas de proteccion de la legalidad urbanistica.

1. El restablecimiento del orden juridico perturbado por un acto de parcelacion urbanistica,
urbanizacioén, construccion, edificacion e instalaciéon, o cualquier otro de transformacion o uso
del suelo, del vuelo o del subsuelo que esté sujeto a comprobacién o a licencia urbanistica, se
realice, ejecute o desarrolle sin la comunicacion o licencia o, en su caso, sin orden de ejecucion,
o contraviniendo las condiciones de las mismas, o que no estando ya en curso de ejecucion se
haya terminado sin la comunicacioén o licencia urbanistica preceptivas o, en su caso, orden de
ejecucion, o contraviniendo las condiciones de las mismas, tendra lugar mediante la legalizacion
del correspondiente acto o uso o, en su caso, la reposiciéon a su estado originario de la realidad
fisica alterada, dependiendo, respectivamente, de que las obras fueran compatibles o no con la
ordenacién vigente.

2. El Ayuntamiento, o la Consejeria competente en materia de ordenacion de urbanismo, en su
caso, deberan ordenar, en todo o en la parte que proceda, la inmediata suspension de las obras
o el cese del acto o uso en curso de ejecucion, realizacion o desarrollo a que se refiere el
apartado anterior, asi como del suministro de cualesquiera servicios publicos.

Asimismo, podra acordarse la intervencion y deposito de ingresos de subvenciones, incentivos
fiscales y cualesquiera otras medidas de fomento obtenidos con motivo de los actos
constructivos o edificatorios constitutivos de la infraccién urbanistica.

De las medidas cautelares adoptadas se dejara constancia en registros publicos. Esta medidas
provisionales se adoptaran incluso con caracter previo al inicio del expediente de
restablecimiento del orden juridico perturbado, en cuyo caso las medidas de suspension
adoptadas podran mantenerse durante el plazo de dos meses, transcurridos los cuales deberan
ser confirmadas, modificadas o levantadas en el acuerdo de inicio del procedimiento. Cuando la
orden de suspension notificada sea desatendida, podra disponerse la retirada y el depésito de la
magquinaria y los materiales de las obras, instalaciones, siendo por cuenta del promotor,
propietario o responsable del acto los gastos de una y otro. El incumplimiento de la orden de
suspension, incluida la que se traslade a las empresas suministradoras de servicios publicos,
dara lugar, mientras persista, a la imposicion de sucesivas multas coercitivas por periodos
minimos de diez dias y cuantia, en cada ocasion, del diez por ciento del valor de las obras
ejecutadas y, en todo caso y como minimo, de 600 euros. Del incumplimiento se dara cuenta, en
su caso, al Ministerio Fiscal o a la Autoridad Judicial a los efectos de la exigencia de la
responsabilidad que proceda.

3. En los supuestos de actos constitutivos de una infraccién urbanistica que se realicen al
amparo de aprobacion, licencia preceptiva u orden de ejecucidon que sea declarada nula,
anulado el acto de aprobacion, licencia u orden de ejecucion, la Corporacién Local procedera a
restablecer el orden juridico vulnerado, ordenando la reposicién de la realidad fisica alterada en
la forma prevista en esta Ley, comenzando a computarse el plazo de prescripciéon para estas
medidas de reposicion desde el momento de la anulacion del titulo administrativo que los
ampare.

4. Las medidas, cautelares o definitivas, de proteccion de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado previstas en este capitulo s6lo podran adoptarse
validamente mientras los actos estén en curso de ejecucion, realizaciéon o desarrollo y dentro de
los ocho arios siguientes a su completa terminacién. En el caso de las obras sin titulo juridico
habilitante, sera admisible para determinar su fecha de terminacion cualquier medio de prueba.

DECISION

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



inmolgz.com

PAG. 99

La carga de la prueba de su terminacién correspondera al titular de las obras quien, en su caso,
debera desvirtuar las conclusiones que resulten de las comprobaciones realizadas por los
servicios técnicos correspondientes. Tales obras se consideraran terminadas cuando estén
totalmente ultimadas y dispuestas a servir al fin previsto, sin necesidad de ninguna actuacion
material posterior referida a la propia obra.

5. La limitacion temporal del apartado anterior no regira para el ejercicio de la potestad de
proteccion de la legalidad urbanistica respecto a los siguientes actos y usos:

a) Los de parcelacion urbanistica en terrenos que tengan la consideracion de suelo rustico.
b) Los que afecten a:

1.° Terrenos clasificados como suelo rustico protegido o de especial proteccion de acuerdo
con el articulo 14, asi como los incluidos en la Zona de Influencia del Litoral.

2.° Parques, jardines, espacios libres o infraestructuras o demas reservas para
dotaciones, en los términos que se determinen reglamentariamente.

Articulo 157. Procedimientos, resolucion y ejecucion de la misma.

1. Procedera adoptar la medida de reposicién de la realidad fisica alterada cuando:
a) las obras sean manifiestamente incompatibles con la ordenacioén urbanistica,
b) se inste la legalizacion y ésta haya sido denegada,

c) se haya instado la legalizacién en el plazo concedido al efecto, y, admitida a tramite, de las
actuaciones de instruccion realizadas en el procedimiento resulte la improcedencia legal de
dicha legalizacion por disconformidad de los actos con las determinaciones de la legislacion y
de la ordenacion urbanistica aplicables.

2. Las propuestas de resolucién que se formulen en los procedimientos de restablecimiento del
orden juridico perturbado deberan incluir, previo informe técnico y juridico de los servicios
municipales o autonémicos cuando proceda, las disposiciones sobre plazos y otras materias
que se estimen precisas para legalizaciéon o para la reposicion, a costa del interesado, de las
cosas al estado inmediatamente anterior a la comision de la infraccion, incluida la demolicién o
en su caso reconstruccion, y adopcién de medidas compensatorias y correctoras que procedan.

3. Reglamentariamente se detallaran el procedimiento de legalizacion y de reposicion de la
realidad fisica alterada, incluyendo la forma de restaurar en lo posible la legalidad urbanistica
asi como los supuestos y condiciones en los que, con caracter excepcional y en aplicacion del
principio de proporcionalidad, quepa la legalizacion aun con disconformidades no sustanciales
con la ordenacion urbanistica aplicable, por resultar de imposible o muy dificil reposicién y se
determinaran las consecuencias de no instar la legalizacion.

4. En el caso de parcelaciones urbanisticas en terrenos que tengan el régimen del suelo rustico,
el restablecimiento del orden juridico perturbado se llevara a cabo mediante la demolicion de las
edificaciones que la integren y reagrupacion de las parcelas a través de una reparcelaciéon
forzosa de las que han sido objeto de dichos actos de previa parcelacion, en la forma y en las
condiciones que se determinen reglamentariamente.

5. El incumplimiento de la Resoluciéon que ponga fin al procedimiento de restablecimiento de la
legalidad urbanistica dara lugar, mientras dure, a la imposiciéon de hasta doce multas coercitivas
con una periodicidad minima de un mes y cuantia, en cada ocasion, del diez por ciento del valor
de las obras realizadas y, en todo caso, como minimo de 600 euros.

En cualquier momento, una vez transcurrido el plazo que, en su caso, se haya sefialado en la
resolucion de los procedimientos para el cumplimiento voluntario de dichas 6rdenes por parte
del interesado, podra llevarse a cabo su ejecucion subsidiaria a costa de éste; ejecucion a la
que debera procederse en todo caso una vez transcurrido el plazo derivado de la duodécima
multa coercitiva. Los importes de las multas coercitivas se destinaran a cubrir los costes para
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reponer la realidad fisica alterada al estado anterior a la comisién de la infraccion, incluyendo las
medidas correctoras o compensatorias que procedan.

6. Si concurriesen causas de imposibilidad material o legal de ejecutar la resoluciéon que
acuerde reposicion de la realidad fisica alterada en sus propios términos, el érgano competente
para su ejecucion adoptara las medidas necesarias que aseguren en lo posible la efectividad del
restablecimiento del orden juridico perturbado, de conformidad con el principio de
proporcionalidad y sin perjuicio de la potestad jurisdiccional de hacer ejecutar lo juzgado, en los
casos en que haya recaido resolucioén judicial firme. Con caracter previo a la adopcién de tales
medidas, deberan recabarse informes técnico y juridico que valoraran la imposibilidad material o
legal y fijaran, en su caso, la indemnizacién por equivalencia en la parte que no pueda ser
objeto de cumplimiento pleno, pudiendo consistir en una cantidad en metélico, o en la cesion de
una porciéon de terreno o edificacién equivalente al aprovechamiento materializado sin titulo,
ademas de las medidas correctoras y compensatorias que procedan para reparar el impacto de
la obra ilegal en el entorno. A este respecto, la valoraciéon del aprovechamiento urbanistico que
se haya materializado de forma indebida, que se realizard de conformidad con la legislacion
vigente en materia de valoraciones, tomara en consideraciéon aquellos bienes o intereses que,
siendo objeto de proteccion por la ordenacion territorial o el planeamiento urbanistico, hubiesen
sido alterados por los actos objeto del procedimiento de reposicién de la realidad fisica alterada.
Dicha indemnizacion debera abonarse con independencia de las sanciones por infracciones
urbanisticas que, en su caso, procedan, sin que pueda reportar a las personas infractoras de la
legalidad urbanistica la posibilidad de beneficiarse de la reduccion de la sancién y sin que se
admita el enriquecimiento ilicito del infractor.

7. El transcurso de los plazos para la restitucion de la realidad fisica alterada por la comision de
una infracciéon urbanistica posibilitara la declaracion de asimilacién a la situacion de fuera de
ordenacioén de las edificaciones por el procedimiento establecido reglamentariamente, debiendo
constar informe técnico y juridico acreditativos tanto del transcurso de dichos plazos; como de la
adopcion de las medidas correctoras de los dafios ambientales y paisajisticos que la infraccion
haya ocasionado y de las medidas compensatorias impuestas al responsable por el
aprovechamiento ilicitamente obtenido, segun la clase de suelo en la que se haya consumado la
infraccién. Todo ello sin perjuicio de las medidas sancionadoras establecidas por la legislacion
sectorial. En igual situacion quedaran las edificaciones, instalaciones y obras en los supuestos
del parrafo anterior.

SECCION 32. LA RELACION ENTRE LAS ACTUACIONES DE PROTECCION DE LA
LEGALIDAD URBANISTICAY EL PROCEDIMIENTO SANCIONADOR

Articulo 158. Las relaciones entre las actuaciones de proteccion de la legalidad
urbanistica y el procedimiento sancionador.

La 1. apreciacion de la presunta comisién de una infraccion urbanistica definida en esta Ley
dara lugar a la incoacion, instruccién y resolucion del correspondiente procedimiento
sancionador, sean o no legalizables los actos o usos objeto de éste.

El 2. procedimiento derivado del requerimiento que se practique instando la legalizacién y, en
su caso, la reposicion a su estado originario de la realidad fisica alterada se instruira y resolvera
de forma coordinada con el procedimiento sancionador.

3. Cuando la persona obligada a restablecer la legalidad urbanistica fuese declarada
responsable en el procedimiento sancionador, y reconociera su responsabilidad, manifestando
su conformidad con las Resoluciones de restablecimiento de la legalidad y sancionadora y
procediendo voluntariamente a la legalizacion de la construccion o uso, o bien al
restablecimiento de la realidad fisica alterada en la forma y plazos dispuestos por la
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Administracién, tendra derecho a que se dejen sin efectos las sanciones pecuniarias, siempre
que lo solicite antes de que transcurran los plazos previstos para las mismas.

En el caso de que los responsables en el procedimiento sancionador y de restablecimiento de la
legalidad fuesen personas distintas, si el obligado al restablecimiento de la legalidad urbanistica
procediere voluntariamente a la legalizacion de la construccion o uso, o bien a restablecer de
forma efectiva la realidad fisica alterada en la forma dispuesta por la Administracion, tendra
derecho a una reduccion del noventa por ciento de las multas coercitivas que se hubieren
impuesto, asi como a una reducciéon del setenta y cinco por ciento de las tasas o precios
publicos que se hubiesen devengado en el procedimiento de legalizacion o restablecimiento de
la realidad fisica alterada, siempre que lo solicite antes de que transcurran los plazos para las
mismas. El pago voluntario del presunto responsable en el procedimiento sancionador implicara
la terminacion del procedimiento sancionador, reduciéndose la sancion conforme a lo dispuesto
en ley de procedimiento administrativo comun.

4. Cuando durante la tramitacién de los expedientes administrativos de restablecimiento de la
legalidad urbanistica o sancionadores aparezcan indicios del caracter de delito del hecho que
motivé su incoacion, el 6rgano competente para resolver pondra los hechos en conocimiento del
Ministerio Fiscal o de la Autoridad Judicial, suspendiendo la tramitacién del procedimiento
sancionador hasta el pronunciamiento de la autoridad judicial, sin perjuicio de la tramitacion del
procedimiento de la legalidad urbanistica.

Articulo 159. Inicio e interrupciéon del computo de la prescripcion de los procedimientos
sancionadores y de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

1. En las infracciones derivadas de una actividad continuada, la fecha inicial del cdmputo sera la
de finalizacion de la actividad o la del dltimo acto con el que la infraccion se consuma.
Constituye infraccion urbanistica continuada, la actividad consistente en la repeticion por un
mismo sujeto de actos que infrinjan el mismo o semejante precepto de esta Ley, cuando todos
ellos tengan una unidad de objetivo dentro de un mismo ambito territorial. A estos efectos se
tendran en cuenta los siguientes elementos:

a) La existencia de una pluralidad de acciones u omisiones con cierta vinculacion personal,
espacial y temporal que sean ejecucién de un plan preconcebido o aprovechando idéntica
ocasion.

b) La homogeneidad del valor territorial y urbanistico a proteger, en su caso.
c) La identidad o semejanza del precepto objeto de contravencion.

2. Interrumpira la prescripcion, la iniciacion, con conocimiento del interesado, de cualquier
procedimiento de restablecimiento de la legalidad o sancionador sobre los mismos hechos. La
caducidad no producira por si sola la prescripcion de las acciones del particular o de la
Administracién, pero los procedimientos caducados no interrumpiran el plazo de prescripcion.
En los casos en los que sea posible la iniciaciéon de un nuevo procedimiento por no haberse
producido la prescripcion, podran incorporarse a éste los actos y tramites cuyo contenido se
hubiera mantenido igual de no haberse producido la caducidad. En todo caso, en el nuevo
procedimiento deberan cumplimentarse los tramites de alegaciones, proposicion de prueba y
audiencia al interesado El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a computar desde
el dia siguiente a aquel en que adquiera firmeza la resolucién por la que se imponga la sancion.

3. No podran sancionarse los hechos que lo hayan sido penal o administrativamente, en los
casos en que se aprecie identidad de sujeto, hecho y fundamento, sin perjuicio de la obligacion
de restablecimiento de la realidad fisica alterada, en su caso, quedando vinculada la
Administracién por los hechos declarados probados en las resoluciones judiciales firmes.
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CAPITULO IV

La potestad sancionadora

SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 160. Infraccion urbanistica y personas responsables.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas y sancionadas
como tales en esta Ley.

2. Son responsables de las infracciones urbanisticas a todos los efectos:

En a) los actos de parcelacién urbanistica, urbanizacién, construccion o edificacion,
instalacion o cualquier otro de transformacién o uso del suelo, del vuelo o del subsuelo
ejecutados, realizados o desarrollados sin concurrencia de los presupuestos legales para su
legitimidad:

Los 1°. propietarios, promotores, constructores, segun se definen en la Ley 38/1999, de
5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, urbanizadores , parceladores y cuantas
otras personas tengan atribuidas facultades decisorias sobre la ejecucion o el desarrollo
de los actos, asi como los técnicos titulados directores de los mismos, y los redactores de
los proyectos cuando en estos ultimos concurra dolo, culpa o negligencia grave.

Los 2°. titulares o miembros de los érganos administrativos y los funcionarios publicos
que, por accion u omision, hayan contribuido directamente a la produccioén de la infraccion.

b) En los actos a que se refiere el apartado anterior ejecutados, realizados o desarrollados al
amparo de actos administrativos que constituyan o legitimen una infraccién urbanistica:

1°. El titular del 6rgano administrativo unipersonal que haya otorgado las licencias o
aprobaciones sin los preceptivos informes o en contra de los emitidos en sentido
desfavorable por razon de la infraccion, los miembros de los 6rganos colegiados que
hayan votado a favor de dichas licencias o aprobaciones en idénticas condiciones y el
Secretario que en su informe no haya advertido de la omision de alguno de los preceptivos
informes técnico y juridico, asi como los funcionarios facultativos que hayan informado
favorablemente las licencias o aprobaciones.

2°. Las personas enumeradas en el parrafo a) de este apartado en caso de dolo, culpa o
negligencia grave.

c) En los casos de prestacion de servicios que se tipifican como infraccion urbanistica en el
articulo 167.3.e) son responsables las empresas suministradoras.

Las 3. personas juridicas o las entidades y uniones sin personalidad juridica son responsables
de las infracciones urbanisticas cometidas por sus érganos o agentes y, en su caso, asumiran el
coste de las medidas de restablecimiento del orden juridico perturbado y de las indemnizaciones
por dafios y perjuicios a terceros a que haya lugar.

No obstante, no podra imponerse sancion a las Administraciones Publicas, sin perjuicio de las
responsabilidades en que hayan podido incurrir las personas fisicas que actuen por ellas y de la
exigencia de indemnizacion de dafos y perjuicios, asi como de la restitucion de la realidad fisica
alterada y del beneficio ilicito obtenido.

4. Las multas que se impongan a los distintos responsables de una misma infraccion urbanistica
tienen entre si caracter independiente, pero cuando una misma infraccion se haya realizado por
varias personas conjuntamente, responderan de forma solidaria de las sanciones que se
impongan, salvo que la sancion pecuniaria se pudiera individualizar en la resolucién en funcion
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del grado de participacion de cada responsable.

Articulo 161. Extincion de la responsabilidad.

La 1. muerte de la persona fisica extingue su responsabilidad por las infracciones previstas en
esta Ley, sin perjuicio de que la Administracién adopte las medidas no sancionadoras que
procedan y de que, en su caso, exija de los herederos o de quien se haya beneficiado o lucrado
con la infraccién el beneficio ilicito obtenido de su comisién.

Si 2. la persona juridica o entidad autora de una infraccion prevista en esta Ley se extinguiera
antes de ser sancionada, se consideraran autores a las personas fisicas que, desde sus
6érganos de direccién o actuando a su servicio o por ellas mismas, determinaron con su
conducta la comisién de la infraccion.

Articulo 162. Competencia y procedimiento para el ejercicio de la potestad sancionadora.

La 1. competencia para iniciar y resolver los procedimientos sancionadores corresponde a los
respectivos Ayuntamientos o, en su caso, a la Consejeria competente en materia de urbanismo,
en los supuestos sefalados en esta Ley.

2. La potestad sancionadora se ejercera observando el procedimiento establecido al efecto por
la legislacion del Procedimiento Administrativo Comun y Régimen Juridico del Sector publico,
con las particularidades establecidas en la presente Ley y en su El plazo maximo en el que
debe desarrollo reglamentario. notificarse la resolucién expresa del procedimiento sancionador
sera de un afio a contar desde la fecha del acuerdo de iniciacion.

3. La instruccion de los procedimientos sancionadores correspondera a personal funcionario que
ocupe puestos de trabajo en las unidades administrativas dedicadas al ejercicio de las funciones
de inspeccion, de conformidad con lo regulado en el articulo 152.

4. En el caso de las infracciones por obstaculizacion a la labor inspectora tipificada en el articulo
174, la competencia para imponer la sancion correspondera al Ayuntamiento o a la Consejeria
competente en materia de urbanismo, en funcidon de quien sea el titular de la potestad
inspectora objeto de obstaculizacion.

Articulo 163. Destino de las sanciones.

El 1. importe de la multa correspondera al respectivo municipio, salvo en los casos en que la
Consejeria competente en materia de urbanismo hubiera iniciado y resuelto el procedimiento
sancionador.

Los 2. importes en concepto de sanciones, una vez descontado el coste de la actividad
administrativa de inspeccion que reglamentariamente se establezca, se destinaran a cubrir los
costes de reposicién de la realidad fisica alterada al estado anterior a la comisién de la
infraccion, incluyendo las medidas correctoras o compensatorias que procedan.

Articulo 164. Infracciones concurrentes y continuadas.

1. No podran sancionarse los hechos que lo hayan sido penal o administrativamente, en los
casos en que se aprecie identidad de sujeto, hecho y fundamento.

2. Cuando de la comision de una infraccion se derive la comision de otra u otras, se debera
imponer la sancién correspondiente a la infraccion mas grave cometida.
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3. Se impondrd, igualmente, la sancion prevista para la infracciéon mas grave en los casos de
infraccion continuada descritos en el articulo 167.

Articulo 165. Exclusion de beneficio econémico y graduacioén de las sanciones.

1. El establecimiento de sanciones pecuniarias deberd prever que la comisiéon de las
infracciones tipificadas no resulte mas beneficioso para el infractor que el cumplimiento de las
normas infringidas.

2. El érgano competente para imponer la sancién debera observar la debida idoneidad y
necesidad de la sancién a imponer y su adecuacion a la gravedad del hecho constitutivo de la
infraccién. La graduacién de la sancion considerara especialmente los siguientes criterios:

a) El grado de culpabilidad o la existencia de intencionalidad.
b) La continuidad o persistencia en la conducta infractora.
c¢) La naturaleza de los perjuicios causados.

d) La reincidencia, por comision en el término de un afno de mas de una infraccion de la
misma naturaleza cuando asi haya sido declarado por resoluciéon firme en via administrativa.

3. Cuando lo justifique la debida adecuaciéon entre la sancion que deba aplicarse con la
gravedad del hecho constitutivo de la infraccion y las circunstancias concurrentes, el 6rgano
competente para resolver podra imponer la sancién en el grado inferior.

Articulo 166. Prescripcion de las infracciones y de las sanciones.

Las 1. infracciones urbanisticas graves y muy graves prescriben a los cuatro afios y las leves
al afno. Ello sin perjuicio de lo regulado en el articulo 156 para la adopcion de las medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico perturbado. El
plazo de prescripciéon de las sanciones comenzara a computar desde el dia en que la infracciéon
se haya cometido, o, en su caso, desde aquél en que hubiera podido incoarse el procedimiento.
A este ultimo efecto, tratdndose de infracciones clandestinas. se entendera posible la incoaccion
del procedimiento sancionador desde el momento de la aparicion de signos externos que
permitan conocer los hechos constitutivos de la infraccion y nunca antes de la completa
terminacion de los actos.

2. En los supuestos de actos constitutivos de una infraccion urbanistica que se realicen al
amparo de aprobacion, licencia preceptiva u orden de ejecucion que sea declarada nula, el
plazo de prescripcion de los procedimientos sancionadores empezara a computarse desde el
momento de la anulacion del titulo administrativo que los ampare.

Las 3. sanciones impuestas por faltas muy graves y graves prescriben a los tres afios y las
impuestas por faltas leves al afio. El plazo de prescripcién de las sanciones comenzara a
computar desde el dia siguiente a aquel en que adquiera firmeza la resoluciéon por la que se
imponga la sancion.

SECCION 22. LOS TIPOS BASICOS DE LAS INFRACCIONES Y LAS SANCIONES

Articulo 167. Clases de infracciones.
1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en leves, graves y muy graves.
2. Son infracciones leves todas las que, estando contempladas en el apartado siguiente, sean
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expresamente excepcionadas en él de su clasificacion como graves.

3. Son infracciones graves:

a) La ejecucion, realizacion o desarrollo de actos de parcelaciéon urbanistica, urbanizacion,
construccioén o edificacion e instalacion o cualquier otro de transformacién de uso del suelo o
del subsuelo, que estando sujeto a licencia urbanistica o a declaracién responsable, se
ejecuten sin la misma o contraviniendo sus condiciones, salvo que estén sujetas a
declaracién responsable, en cuyo caso tendran la condicién de infraccion leve.

b) Los incumplimientos de deberes y obligaciones impuestos por esta Ley para cada clase de
suelo o, en virtud de la misma, por los instrumentos de planeamiento, de gestion y ejecucion,
salvo que se subsanen voluntariamente tras el primer requerimiento formulado al efecto por
la Administracion, en cuyo caso tendran la condicion de leves.

c) La obstaculizacion al ejercicio de las funciones propias de la potestad inspectora.

d) La ejecucidn, realizacién o desarrollo de actos de parcelacién, urbanizacién, construccion,
edificacion o instalacion, o cualquier otro de transformacion del uso del suelo, que sean
contrarios a la ordenacion territorial o urbanistica.

e) La prestacion de servicios por parte de las empresas suministradoras sin exigir la
acreditacion del correspondiente titulo urbanistico habilitante o cuando hubiese transcurrido
el plazo establecido en la contrataciéon provisional, asi como la continuidad en la prestacion
cuando haya sido adoptada la suspension cautelar.

4. Son infracciones muy graves:
a) Las parcelaciones urbanisticas en terrenos que tienen el régimen del suelo rustico.
b) Las actividades de ejecucion sin el instrumento de planeamiento preciso para su
legitimacion.
c) Las tipificadas como graves en el apartado anterior, cuando afecten a:

1°. Suelos rusticos protegidos o de especial proteccion o incluidos en la zona de influencia
del litoral.

2°. Parques, jardines, espacios libres, infraestructuras y demas reservas para dotaciones.
3°. Bienes o espacios catalogados.

4°. Otras determinaciones de la ordenacion estructural previstas en el instrumento de
planeamiento, cuyo desarrollo o ejecucion se vea imposibilitado.

d) La inobservancia de las medidas cautelares de suspension ordenadas con motivo del
ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico perturbado.

Articulo 168. Sanciones.

1. Las sanciones por la comisién de infracciones urbanisticas son las multas que para cada tipo
especifico se prevén en la Seccion Tercera de este Capitulo o, cuando la conducta infractora no
sea objeto de tipificacion especifica, la establecida en el apartado 3 de este articulo para los
tipos basicos descritos en el articulo 167 segun la clase de infraccion de que se trate, teniendo
en cuenta, en ambos casos, las reglas establecidas para la exigencia de la responsabilidad
sancionadora y la aplicacién de las sanciones.

2. Si el hecho constitutivo de una infraccion pudiera ser legalizado por no ser disconforme con la
ordenacioén urbanistica, la sancién que corresponda segun el apartado anterior se reducira en
un setenta y cinco por ciento de su importe.

3. Sin perjuicio de la aplicacion de lo dispuesto en el apartado anterior y salvo que la infraccion
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constituya uno de los tipos especificos la Seccién Tercera de este Capitulo, las infracciones
urbanisticas seran sancionadas con las siguientes multas:

a) Infracciones leves: multa desde 600 euros hasta 2.999 euros.
b) Infracciones graves: multa desde 3.000 euros hasta 5.999 euros.
c) Infracciones muy graves: multa desde 6.000 euros hasta 120.000 euros.

Articulo 169. Medidas sancionadoras accesorias.

La 1. comision de infracciones urbanisticas graves y muy graves, ademas de ser sancionada
con multas, podra dar lugar, cuando proceda, a la imposicién de las siguientes sanciones
accesorias:

Prohibicion a) de contratar obras con la Administracion Publica correspondiente.

Inhabilitacién b) para ser beneficiario de subvenciones, incentivos fiscales y cualesquiera
otras medidas de fomento de los actos que, conforme a esta Ley, precisen de licencias,
aprobaciones o autorizaciones, u 6rdenes de ejecucion, segun la indole del acto con motivo
de la cual haya sido cometida la infraccion.

Prohibicion c) de ejercicio del derecho de iniciativa para la atribuciéon de la actividad de
ejecucion en unidades de ejecucion y de participacion en cualquier otra forma en iniciativas o
alternativas a éstas formuladas por propietarios o terceros.

d) La devolucion de ingresos derivados de subvenciones, incentivos fiscales y cualesquiera
otras medidas de fomento obtenidos con motivo de los actos constructivos o edificatorios
constitutivos de la infraccion urbanistica.

Las 2. sanciones a que se refiere el apartado anterior podran ser impuestas por un maximo de
dos afios en las infracciones graves, y de cuatro afios en las muy graves, sin perjuicio de lo
regulado en el articulo 157.

3. No obstante, tales medidas accesorias podran quedar sin efecto si, antes de que transcurran
los plazos previstos para las mismas, los infractores proceden voluntariamente a reponer la
realidad fisica o juridica alterada, o bien acceden a la legalizacion de la construccién o uso.

SECCION 32. LOS TIPOS ESPECIFICOS DE LAS INFRACCIONES URBANISTICAS Y LAS
SANCIONES

Articulo 170. Infracciones y sanciones por parcelacion urbanistica.

1. Se sancionaran con multa del veinte al treinta por ciento del valor en venta de los terrenos
afectados las parcelaciones urbanisticas en suelo urbano o urbanizable que resulten contrarias
a las determinaciones de la ordenacion urbanistica.

2. Se sancionaran con multa del cuarenta al ochenta por ciento del valor de los terrenos
afectados las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico, no siendo nunca inferior a la
diferencia entre el valor inicial y el de venta de las parcelas correspondientes.

3. Se sancionaran con multa del veinte al cuarenta por ciento del valor de los terrenos afectados
aquellas segregaciones en suelo rustico que tengan dimensiones inferiores a las determinadas
como minimas en el instrumento de planeamiento.

Articulo 171. Infracciones y sanciones por incumplimientos en materia de ejecucién
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urbanistica y de compensacion y minimizacion de dainos.

1. Se sancionara con multa del setenta y cinco al ciento cincuenta por ciento del valor de las
obras ejecutadas la realizacién de obras de vialidad, infraestructuras, servicios y otras de
urbanizacion que se ejecuten en cualquier clase de suelo contraviniendo las determinaciones de
la ordenacion urbanistica aplicable.

2. Se sancionara con multa de 600 euros a 60.000 euros el incumplimiento de las obligaciones y
deberes para la ejecucion del planeamiento derivados de los instrumentos de gestién y de
ejecucion correspondientes.

Se 3. sancionara con multa de 600 euros a 60.000 euros el incumplimiento de las obligaciones
asumidas de conservar y mantener las obras de urbanizaciéon y las dotaciones y servicios
publicos correspondientes, asi como las de conservar y rehabilitar las construcciones y
edificaciones que el instrumento de planeamiento considere de especial proteccion por su valor
arquitectonico, histérico o cultural. La cuantia de la multa sera proporcional al grado de deterioro
o abandono, producido por el incumplimiento, de los elementos de la urbanizacion, las
dotaciones y servicios publicos correspondientes y, en su caso, de las construcciones y
edificaciones.

4. Se sancionara con multa de 600 euros a 60,000 euros el incumplimiento de las obligaciones
establecidas en relacion con las medidas correctoras y compensatorias impuestas a los titulares
de edificaciones en situacién de asimilacién a fuera de ordenacién. La cuantia de la multa sera
proporcional a la naturaleza de los perjuicios causados por el incumplimiento, al grado de
deterioro de la ordenacion urbanistica, y la continuidad o persistencia en la conducta infractora.

5. Se sancionara con multa de 600 euros a 3.000 euros el incumplimiento del deber de
cumplimentar en tiempo y forma los documentos relativos a la inspeccion periodica de edificios
regulado por la presente Ley.

Articulo 172. Infracciones y sanciones en materia de edificacion y uso del suelo.

1. Obras en parcelas y solares edificables. Se sancionara con multa del cincuenta al cien por
cien del valor de la obra ejecutada la realizacién de obras de construccion, edificacién o
instalacion, en unidades aptas al efecto o en parcelas solares edificables, cuando:

Contradigan a) las determinaciones de la ordenacién urbanistica aplicable en materia de
usos, situacion de la edificacion y ocupacion permitida en la superficie de la parcela,
edificabilidad u ocupacién y altura.

Excedan b) de las permitidas con caracter general o particularizado en las situaciones de
fuera de ordenacion o asimiladas.

El valor de la obra ejecutada se calculard en funcion del valor en venta del bien inmueble
correspondiente.

2. Obras en contra de la ordenacion urbanistica. Se sancionara con multa del setenta y cinco al
ciento cincuenta por ciento del valor de la obra ejecutada la realizacién de obras de
construccion, edificacion o instalacion en suelo rustico, urbanizable o urbano pendiente de
consolidar que contradigan las determinaciones de la ordenacién urbanistica aplicable o se
ejecuten, realicen o desarrollen sin tener la ordenacion urbanistica necesaria.

3. Obras en reservas para dotaciones. Se sancionara con multa del ciento cincuenta al
doscientos por ciento del valor de los terrenos afectados o de las obras ejecutadas si fuera
mayor la realizacién de cualquier obra de construccion o edificacion e instalacion en terrenos
destinados a parques, jardines o espacios libres, infraestructuras o demas reservas para
dotaciones que impidan, dificulten o perturben dicho destino.

4. Otros actos de uso del suelo. Se sancionaran con multa de 600 euros a 90.000 euros los
actos de movimientos de tierras, extraccién de aridos, explotacion de canteras y depésito de
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materiales en cualquier clase de suelo que resulten contrarios a las determinaciones de la
ordenacién urbanistica aplicable. La sancién se graduara teniendo en cuenta, entre otras
circunstancias, la clasificacion, categoria y superficie del suelo afectado y el volumen de la
extraccion o depdsito de materiales.

5. Ocupacion, utilizacion y modificacion de usos. Se sancionard con multa del veinte al
veinticinco por ciento del valor del edificio, establecimiento o instalacién, todo cambio en el uso
objeto de la licencia , declaracion responsable o comunicacion previa, o al que estén destinados
y que contradiga las determinaciones de la ordenacién urbanistica.

6. Se sancionara con multa de 600 euros a 6.000 euros el incumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 135 en relacion a la informacién y publicidad en las obras.

Articulo 173. Infracciones y sanciones en materia de bienes y espacios del patrimonio
arquitectonico, histoérico, cultural, natural y paisajistico.

1. Se sancionaran con multa del doscientos al trescientos por ciento del valor de lo destruido o
alterado el derribo o demolicion, el desmontaje o la desvirtuacion en cualquier otra forma, total o
parcial, de construcciones, edificaciones o instalaciones objeto de especial proteccién por la
ordenacion urbanistica aplicable por razones de singular valor arquitecténico, histérico o
cultural. Dicha multa sera del cien al ciento cincuenta por ciento del valor de lo destruido o
alterado cuando las citadas actuaciones afecten a construcciones, edificaciones o instalaciones
que, por la ordenacion urbanistica aplicable, sean objeto de una proteccion de grado inferior al
indicado en este apartado.

2. Se sancionara con multa del doscientos al trescientos por ciento del valor de la obra
ejecutada la realizacién de obras o desarrollos de cualesquiera otras actuaciones que afecten a
espacios o bienes objeto de especial proteccion por la ordenacion urbanistica por su relevante
valor natural o paisajistico. Dicha multa sera del cien al ciento cincuenta por ciento del valor de
la obra ejecutada cuando las citadas actuaciones afecten a espacios o bienes protegidos por la
ordenacién urbanistica de grado inferior al indicado en este apartado. La tala, la quema, el
derribo o la eliminacién por agentes quimicos de masas arbdreas, vegetacion arbustiva o de
arboles aislados que sean objeto de proteccion por los instrumentos de planeamiento seran
sancionados con multa del cien al ciento cincuenta por ciento de su valor.

Articulo 174. Obstaculizacion a la labor inspectora.

La realizacién de actos que supongan una obstaculizacién a la funcion inspectora para la
proteccion de la ordenacién urbanistica, incluyendo la negativa no fundada a facilitar la
informacion solicitada por los inspectores, en especial la relativa al contenido y los antecedentes
de los pertinentes actos administrativos tendra la consideraciéon de infraccion administrativa,
sancionada con multa de 3.000 euros a 6.000 euros.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion adicional primera. La situacion legal de fuera de ordenacion.

1. Las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades legalmente
existentes al tiempo de la aprobacién de los instrumentos de planeamiento que resultaren
disconformes con los mismos, quedaran en la situacion legal de fuera de ordenacion.

A los efectos de la situacion de fuera de ordenacién debera distinguirse, en todo caso, entre las
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instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva ordenacion,
en las que sera de aplicacion el régimen propio de dicha situacion legal, y las que sélo
parcialmente sean incompatibles con aquella, en las que se podran autorizar, ademas, las obras
de mejora o reforma que se determinen. Las instalaciones, construcciones y edificaciones que
ocupen suelo dotacional publico o impidan la efectividad de su destino son siempre
incompatibles con la nueva ordenacion y deben ser identificadas en el instrumento de
planeamiento.

2. El instrumento de planeamiento definira, teniendo en cuenta la modulacion expresada en el
apartado anterior el contenido de la situacion legal a que se refiere el apartado anterior y, en
particular, los actos constructivos y los usos de que puedan ser susceptibles las
correspondientes construcciones o edificaciones e instalaciones.

3. Cuando el instrumento de planeamiento no contenga las determinaciones anteriores, y hasta
que se produzca el desarrollo reglamentario de esta Ley, se aplicara a las instalaciones,
construcciones y edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacion las siguientes reglas:

a) Con caracter general sélo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija
la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino establecido al
momento de la entrada en vigor del plan. Salvo las autorizadas con caracter excepcional
conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar
a incremento del valor de las expropiaciones.

b) Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion,
cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicién, segun proceda, en un plazo de cinco
afos, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar
a incremento del valor de la expropiacion.

Disposicion adicional segunda. La situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion.

Los actos de uso del suelo, y en particular las obras, instalaciones, construcciones y
edificaciones realizadas con infraccion de la normativa urbanistica para las que no resulte
posible adoptar las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni el restablecimiento del
orden juridico perturbado quedaran, previa declaraciéon administrativa, en situacién de asimilado
al réegimen de fuera de ordenacion y sobre las mismas so6lo podran autorizarse obras de
reparacion y conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad del inmueble.

Disposicion adicional tercera. Régimen complementario del reconocimiento de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacion aplicable a las edificaciones aisladas de
uso residencial situadas en una parcelacion urbanistica en suelo rastico para las que
haya transcurrido el plazo para adoptar las medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y el restablecimiento del orden juridico perturbado.

El reconocimiento del régimen de asimilado al de fuera de ordenacion para las edificaciones
aisladas de uso residencial situadas en una parcelacion urbanistica para las que haya
transcurrido el plazo para adoptar las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y el
restablecimiento del orden juridico perturbado se regira por lo previsto reglamentariamente, con
las siguientes particularidades:

1. Dicho reconocimiento comprendera a la edificacién y a la parcela sobre la que se ubica, cuya
superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en una misma parcela registral o, en su
defecto, catastral, coincidira con las lindes existentes.
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2. La declaracién de asimilacion al régimen de fuera de ordenacién surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad prevista para las
licencias de parcelacion o declaraciones de innecesariedad en el articulo 129 de la presente
Ley, debiendo constar reflejados estos extremos en la misma declaracién de reconocimiento de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacion.

3. Para la declaracién de asimilacién al régimen de fuera de ordenacién, se exigiran a las
edificaciones las condiciones minimas en materia de seguridad, salubridad, habitabilidad y
calidad de las construcciones y edificaciones, y también en materia de proteccion del patrimonio
urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisajistico. Estas condiciones deberan
ser objeto de detalle y desarrollo por la Consejeria competente en materia de urbanismo en una
instruccion relativa a la aclaracion de la documentacién técnica necesaria para la regularizacion
de las edificaciones asimiladas a fuera de ordenacion.

Disposicion adicional cuarta. Incorporacion al proceso urbanistico de actuaciones
irregulares.

Para la efectiva incorporacion al proceso urbanistico de actuaciones irregulares sera necesario,
junto a la aprobacion del instrumento de planeamiento que contenga determinaciones que
supongan dicha incorporacion, el cumplimiento de los deberes y las cargas que dicho
instrumento de planeamiento contenga, en la forma y plazos que este establezca.

Disposicion adicional quinta. Recuperacion de dotaciones y aprovechamiento publico en
actuaciones irregulares en suelo urbano.

1. Para las actuaciones irregularmente materializadas en parcelas de suelo urbano consolidado,
el Plan Municipal de Ordenacién Urbana o sus innovaciones podran considerar que concurren
las circunstancias para la delimitacién de una actuacién de transformacion urbanistica conforme
a esta Ley, siempre que expresamente se justifique la integracion y coherencia de estas
respecto del modelo urbano propuesto y se dé cumplimiento a los deberes establecidos de la
actuacion correspondiente. A tal efecto, acreditada la dificultad de aportar los terrenos para
compensar el defecto de dotaciones o la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la actividad urbanistica, podra imponerse su sustitucion en metalico, cuyo pago
se hara efectivo al solicitar la correspondiente autorizacion en el procedimiento de
restablecimiento del orden juridico perturbado y se integrara en el patrimonio publico de suelo.

En los supuestos en los que exista resolucién administrativa firme acordando la reposicién de la
realidad fisica alterada, unicamente se entendera ejecutada la misma por equivalencia cuando
los deberes establecidos por el plan municipal de ordenacién urbana o sus innovaciones,
conforme a lo dispuesto en el parrafo anterior, hayan sido definitivamente cumplidos, en la
forma y plazos que dicho instrumento de planeamiento establezca, y sin perjuicio de las
sanciones que correspondan.

2. En los casos que, tratdndose de suelo urbano consolidado, no concurriesen las
circunstancias descritas en el apartado anterior, la resoluciéon administrativa firme que acuerde
la reposicién de la realidad fisica alterada sélo se entendera ejecutada por equivalencia cuando
haya sido integramente satisfecha la indemnizacion que, en su caso, se prevea en dicha
resolucion en la forma y plazos establecidos en la misma.

Disposicion adicional sexta. Edificaciones anteriores a la Ley 19/1975, de 2 de mayo.
Las edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de

DECISION

>Para aprender, practicar. 140
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



inmolgz.com

PAG. 111

mayo, de reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, y que no posean
licencia urbanistica municipal se asimilardn en su régimen a las edificaciones con licencia
siempre que estuvieran terminadas en dicha fecha, sigan manteniendo en la actualidad el uso y
las caracteristicas tipolégicas que tenian a la entrada en vigor de la citada Ley y no se
encuentren en situacion legal de ruina urbanistica.

Disposicion adicional séptima. Medidas cautelares para la plena eficacia de los Planes de
Ordenacion del Territorio de ambito subregional.

1. El Consejo de Gobierno, previa audiencia del municipio o municipios afectados, podra
acordar, simultaneamente a la formulacion del Plan de Ordenacion del Territorio de ambito
subregional o con posterioridad a la misma, la suspensién de la tramitacién de las innovaciones
del planeamiento urbanistico que afecten a la ordenacion estructural y tengan incidencia o
interés supramunicipal.

2. El acuerdo del Consejo de Gobierno debera especificar los contenidos del planeamiento
municipal que se veran afectados por esta suspension. El plazo maximo de vigencia de esta
medida sera de dos afios.

El periodo de tiempo durante el que se suspenda la tramitacion de las innovaciones del
planeamiento urbanistico no se computara a los efectos del plazo maximo de la suspension de
las aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas previsto en el articulo 80.

3. La resolucion por la que se inicia la informacién publica de un Plan de Ordenacion del
Territorio de ambito subregional motivara por si sola la suspension de los contenidos de las
innovaciones del instrumento de planeamiento que contravengan las determinaciones
propuestas en aquel Plan. Esta medida tendra una vigencia maxima de un afio desde la
resolucion citada.

Disposicion adicional octava. Actuaciones de relevancia autonoémica.

1. Las actuaciones de interés autonémico contempladas en el Titulo IV de la Ley 1/1994, de 11
de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, tienen los
efectos recogidos en el articulo 85 para los planes urbanisticos, sin perjuicio de su régimen
especifico.

Particularmente, los proyectos de actuacion incorporaran aquellas determinaciones propias del
planeamiento urbanistico que, conforme a esta Ley, sean necesarias para permitir la actuacion
urbanizadora que se pretenda llevar a cabo.

2. En las actuaciones de interés autonémico que conlleven desarrollo urbanistico, las funciones
que el articulo 39.3 de la Ley 1/1994, de 11 de enero, atribuye a la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio implicaran su ejercicio como Administraciéon actuante, a los
efectos de la legislacion urbanistica.

3. La incorporacioén al planeamiento urbanistico de las actuaciones urbanizadoras provenientes
de los Planes de Ordenacion del Territorio, asi como de las contempladas en los Titulos V y VI
de la Ley 1/1994, de 11 de enero, precisara de la innovacion de la ordenacién urbanistica
establecida, en aquellas determinaciones de la ordenacién estructural que se vean afectadas
por estas actuaciones, en razén a su naturaleza y alcance.

4. Los proyectos y planes relativos a las actuaciones reguladas en el Titulo IV de la Ley 1/1994,
de 11 de enero, contendran las determinaciones necesarias que garanticen su integracion en el
Plan General de Ordenacion Estructural, conllevando la innovacion del mismo.
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Disposicion adicional novena. Contenido del informe de incidencia territorial sobre los
Planes Generales de Ordenacién Estructural.

En la tramitacion de los Planes Generales de Ordenacion Estructural, el informe que ha de
emitir el 6rgano competente en materia de ordenacién del territorio, analizara las previsiones
que las citadas figuras de planeamiento deben contener segun lo dispuesto en la disposicion
adicional segunda de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de Andalucia,
asi como su repercusion en el sistema de asentamientos.

Disposicion adicional décima. Reservas para dotaciones y legislacion sectorial.

Las reservas para las dotaciones que se establezcan reglamentariamente no seran de
aplicacion en aquellos ambitos para los que la legislacién sectorial correspondiente en materia
de puertos, aeropuertos, centros de transportes de mercancias, areas logisticas y demas
infraestructuras analogas hubiera establecido otras de forma expresa.

Disposicion adicional undécima. Seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica.

El informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica que se elabore de
conformidad con lo establecido en el articulo 22.6 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, se
debera formular con una periodicidad cuatrienal. A los efectos de garantizar su publicidad, se
aplicara el régimen establecido en el articulo 84 y en la normativa vigente aplicable.

Disposicion adicional decimosegunda. Actualizacion de la cuantia de las multas.

Se habilita al Consejo de Gobierno para que reglamentariamente actualice el importe de las
multas previstas en esta Ley en la cantidad que resulte de aplicacién de conformidad con la
variacion de los indices de precios al consumo, o parametro que los sustituya.

Disposicion adicional decimotercera. Desafectacion de vias pecuarias sujetas a
planeamiento urbanistico.

1. Se entendera que han sido objeto de desafectacion tacita los tramos de vias pecuarias que
hubieran adquirido las caracteristicas del suelo urbano definidas en la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia a la fecha de entrada en vigor de la misma.

2. La previa clasificacion de la via no impide la desafectacion tacita regulada en el apartado
anterior, que conllevara la desclasificaciéon automatica de los tramos afectados.

3. Lo determinado en los apartados 1 y 2, sera igualmente aplicable a las vias pecuarias
incluidas en los ambitos identificados por el planeamiento urbanistico como Habitat Rural
Diseminado, aprobados a partir de la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, una vez aprobada su ordenacién mediante el instrumento
de planeamiento de desarrollo previsto en el planeamiento general. Sera dicho instrumento el
que delimite definitivamente el ambito a ordenar, excluyendo del mismo los terrenos
pertenecientes a las vias pecuarias que sigan manteniendo el caracter pecuario de las mismas.
En el informe previsto en la tramitacion del instrumento de planeamiento de desarrollo la
Consejeria competente en materia de vias pecuarias se pronunciara con caracter vinculante
sobre la delimitaciéon del ambito.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicion transitoria primera. Disposiciones de inmediata aplicacion.

1. Las determinaciones de esta Ley seran de aplicacion integra, inmediata y directa desde la
entrada en vigor de la misma, cualquiera que sea el instrumento de planeamiento que esté en
vigor y sin perjuicio de la continuacién de su vigencia.

2. Alos efectos de lo dispuesto en el apartado anterior se aplicaran las siguientes reglas:
12. Clasificacion del suelo:

a) Tendran la consideracion de suelo urbano consolidado los terrenos que, estando
clasificados como tal en el planeamiento vigente, cumplan las condiciones indicadas en el
apartado a) del articulo 12. El resto del suelo clasificado como urbano en el planeamiento
vigente tendra la consideracion de suelo urbano pendiente de consolidar. Se considerara
que estos suelos urbanos, consolidados y pendientes de consolidar, se encuentran en la
situacion de reordenados u ordenados si sobre los mismos se ha delimitado una actuacion
urbanistica que cuenta con un instrumento de planeamiento que establezca la ordenacion
detallada aprobado definitivamente. En caso contrario estos suelos se consideraran,
respectivamente, en situacion de ejecutados o zonificados.

b) Tendran la consideracién de suelo urbanizable en situacién de ordenado los terrenos
clasificados como suelo urbanizable en el planeamiento vigente que cuenten con
ordenacion detallada aprobada definitivamente. Tendran la consideraciéon de suelo
urbanizable zonificado con &ambito de transformacion aprobado aquellos terrenos
clasificados en el planeamiento vigente como suelo urbanizable sectorizado. El resto del
suelo clasificado como urbanizable en el planeamiento vigente, salvo lo previsto en el
apartado siguiente, tendrd la consideracion de suelo urbanizable en situacion de
zonificado.

c) Tendran la consideracion de suelo rustico los terrenos clasificados como no urbanizable,
en sus distintas categorias, o como urbanizable no sectorizado en el planeamiento
vigente, considerandose los mismos incluidos en las distintas categorias establecidas en
el articulo 14 en funcion de sus caracteristicas.

22, Ejecucion del planeamiento: Las unidades de ejecucion ya delimitadas en el momento de
entrada en vigor de esta Ley se equipararan a todos los efectos a las previstas en ésta.

32. Inspeccion urbanistica:

a) La aplicacién de lo dispuesto en el Titulo IV no podra amparar supuestos de
retroactividad desfavorable para el presunto infractor.

b) Sin perjuicio de lo dispuesto en la letra anterior, los procedimientos que, al momento de
entrada en vigor de la presente Ley, estuvieran ya iniciados, se tramitaran y resolveran
con arreglo a la normativa en vigor en el momento de su iniciacién.

Disposicion transitoria segunda. Planes e instrumentos existentes.

1. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Planes Generales de Ordenacion Urbana,
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o Supramunicipal y Delimitaciones de Suelo
Urbano que, habiéndose aprobado conforme a la legislacion correspondiente en su momento,
estuvieran en vigor o fueran ejecutivos a la entrada en vigor de esta Ley, conservaran su
vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o su revision conforme a las
previsiones de esta.

En la interpretacion y aplicaciéon de las determinaciones de los Planes a que se refiere el parrafo
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anterior seran inaplicables las que fueren contradictorias con los preceptos de esta Ley.

2. En los municipios cuyo instrumento de planeamiento general se encuentre adaptado, total o
parcialmente, a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se aplicaran, ademas, las siguientes reglas:

12, Podran tramitarse y aprobarse modificaciones de la ordenaciéon estructural,
pormenorizada y detallada conforme a las previsiones y en el marco de los principios de esta
Ley, siempre que dichas modificaciones incluyan las determinaciones necesarias que
garanticen la efectiva aplicacion de la misma. En todo caso, el orden de tramitacion y
aprobacién de esas modificaciones, asi como su alcance, se adecuara al grado de
adaptacion del planeamiento vigente a las determinaciones de esta Ley. En ningun caso,
podran aprobarse modificaciones del planeamiento vigente que impidan la aplicacién de lo
previsto en el parrafo siguiente.

28 Hasta la adaptacion total del instrumento de planeamiento a esta Ley, mediante su
revision, no podra iniciarse la tramitacion de instrumentos de planeamiento para el desarrollo
de ambitos de suelo urbanizable para los que hayan transcurrido los plazos previstos en la
programacién del instrumento de planeamiento vigente. Esta previsiéon no sera de aplicacion
a los ambitos de suelo urbano no consolidado, sin perjuicio de lo establecido en la regla
siguiente.

3?2. Para la aplicacién de las determinaciones en relacién a la iniciativa, establecimiento,
desarrollo y ejecucion de las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano
previstas en esta Ley sera necesaria la previa adaptacion a la misma de las determinaciones
sobre el suelo urbano contenidas en el instrumento de planeamiento. Dicha adaptacion se
realizara mediante la modificacién del instrumento de planeamiento vigente de acuerdo con
lo previsto en esta Ley, adecuando el alcance, contenido y procedimiento de aprobacion a las
determinaciones que deban verse afectadas.

3. En los municipios cuyo instrumento de planeamiento no se encuentre adaptado a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, Unicamente se podran realizar modificaciones de la ordenacion
detallada, siendo necesaria la aprobacion de la revision del instrumento de planeamiento
general vigente, o de su formulacion en caso de carecer de tal instrumento, para proceder a su
plena adaptacion a esta Ley. Sin perjuicio de lo anterior, reglamentariamente podra regularse el
alcance, contenido y procedimiento para la adaptacién parcial de estos instrumentos a las
determinaciones de esta Ley en suelo urbano.

4. En cualquier caso, los instrumentos de planeamiento que establecen la ordenacién detallada
en suelo urbano y urbanizable definitivamente aprobados con anterioridad a la entrada en vigor
de esta Ley podran continuar ejecutandose hasta la completa materializacion de sus previsiones
conforme a la legislacién vigente en el momento de su aprobacién definitiva, dentro de los
plazos en ellos establecidos o, en su defecto, de los tres afios siguientes a la entrada en vigor
de esta Ley.

Disposicion transitoria tercera. Planes e instrumentos en curso de aprobacion.

1. Los procedimientos relativos a los Planes y restantes instrumentos de ordenacién urbanistica
en los que, al momento de entrada en vigor de esta Ley, haya recaido ya aprobacion inicial,
podran continuar su tramitacion conforme a la ordenacion de dichos procedimientos y de las
competencias contenidas en la legislacion vigente en el referido momento siempre que la
resolucion sobre la aprobacion definitiva de los mismos se produzca en el plazo de tres afios
desde la entrada en vigor de esta Ley.

2. Las determinaciones de los Planes y restantes instrumentos de ordenacién urbanistica a que
se refiere el apartado anterior deberan ajustarse plenamente a la presente Ley en lo que se
refiere al Régimen Urbanistico del Suelo y la actividad de ejecucion.

3. Transcurrido el plazo de tres afios al que hace referencia el apartado uno sin que haya
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recaido resolucion sobre aprobacién definitiva, los planes e instrumentos en curso de
aprobacién deberan adaptarse plenamente a la totalidad de las determinaciones de esta Ley.

Disposicion transitoria cuarta. Restantes planes e instrumentos.

Los procedimientos relativos a los Planes y restantes instrumentos de ordenacién urbanistica en
los que, al momento de entrada en vigor de esta Ley, no hubiera recaido aun el acuerdo de
aprobacién inicial, deberan tramitarse y aprobarse por el procedimiento y con el contenido
prescritos en esta Ley.

Disposicion transitoria quinta. Conservacion de urbanizaciones.

Las obras y los servicios de urbanizacion cuya conservacion se encuentre encomendada a la
entrada en vigor de esta Ley a entidades urbanisticas con tal finalidad u objeto continuaran
siendo conservadas con arreglo al régimen vigente en el momento de constituciéon de la referida
entidad. No obstante, los estatutos, convenios y demas documentos juridicos por los que estas
entidades se rijan deberan adaptarse a lo establecido en esta Ley en el plazo maximo de 4 anos
desde su entrada en vigor. Transcurrido dicho plazo sin que tal adaptacién se hubiera producido,
se aplicara directamente el régimen contenido en esta Ley.

Disposicion transitoria sexta. Ordenacién urbanistica en los municipios sin instrumento
de planeamiento.

1. En los municipios que, al tiempo de entrada en vigor de esta Ley, no cuenten con instrumento
de planeamiento municipal alguno, el suelo del término municipal se entendera clasificado en
urbano y rustico, de acuerdo a las siguientes reglas:

a) Tendra la consideracién de suelo urbano consolidado el que cumpla con todas las
condiciones y requisitos indicadas en el apartado a) del articulo 12 de esta Ley.

b) El resto de los terrenos tendra la consideracion de suelo rastico, integrando el suelo
rustico de especial proteccion aquellos terrenos vinculados a esta clase de suelo por la
legislacion sectorial o el planeamiento territorial cuando su régimen exija dicha especial
proteccion.

c) En ninguin caso seran de aplicacion en estos municipios las determinaciones de esta Ley
en relacion a los suelos urbanos pendientes de consolidar y los suelos urbanizables.

2. En los municipios que, al tiempo de entrada en vigor de esta Ley, no cuenten con instrumento
de planeamiento municipal alguno, sin perjuicio de las limitaciones establecidas en la legislaciéon
y planificacion territorial y sectorial, sera de aplicacioén lo siguiente:

a) Los actos de construccion o edificacion e instalacién que se realicen en terrenos que
tengan la consideracion de suelo rustico deberan observar las siguientes reglas:

12 Ser adecuados y proporcionados al uso a que se vinculen y tener caracter de aislados.

22 Presentar caracteristicas tipolégicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su
integracion en el entorno y no tener mas de dos plantas, salvo prescripciéon imperativa
distinta en el instrumento de planeamiento urbanistico de aplicacion.

3?2 Evitar la limitacién del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los
lugares abiertos o en perspectiva de los nucleos e inmediaciones de las carreteras y
caminos con valores paisajisticos.

b) Los actos de construccién o edificacion e instalacién que se realicen en terrenos que
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tengan la consideracién de suelo urbano deberan observar las siguientes reglas:

12 Presentar caracteristicas tipolégicas y estéticas adecuadas a su integracion en el
entorno, en particular cuando existan en este edificios de valor arquitecténico, histérico o
cultural.

22 No comportar, en ningin caso, la demolicién de edificios de valor arquitecténico,
historico o cultural ni la supresion de dotaciones existentes

32 No tener mas de dos plantas de altura o de la media de los edificios ya construidos en
la manzana en la que se inserte, siempre que esta manzana esté edificada en mas de sus
dos terceras partes.

Disposicion transitoria séptima. Legislacion aplicable con caracter supletorio.

Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere la
disposicién final primera seguiran aplicandose en la Comunidad Auténoma de Andalucia, de
forma supletoria y en lo que sea compatible con la presente Ley y otras disposiciones vigentes,
las siguientes:

a) Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento.

b) Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica.

c) Las disposiciones de caracter reglamentario aprobadas en desarrollo de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, salvo las derogadas expresamente en el
articulo siguiente.

DISPOSICION DEROGATORIA

Disposicion derogatoria Gnica. Derogaciéon normativa

1. Quedan derogadas todas las normas de igual o inferior rango en lo que contradigan o se
opongan a lo dispuesto en la presente Ley.

2. Quedan derogadas expresamente las siguientes disposiciones:
a) La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
b) La Ley 2/2012, de 30 de enero, por la que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

c) La Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
salvo en sus disposiciones adicionales, transitorias y final primera.

d) El articulo 164 de la Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas
fiscales y administrativas.

e) El Titulo Il y la disposiciéon transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
Medidas para vivienda protegida y suelo.

f) El articulo 1 de la Ley 1/2006, de 16 de mayo, por el que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la Ley 1/1996, de 10 de enero, de
Comercio Interior de Andalucia y la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la
Vivienda Protegida.

g) El articulo 10 de la Ley 11/2010, de 3 de diciembre, de medidas fiscales para la reduccién del
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déficit publico y para la sostenibilidad.

h) La disposicion final quinta del Decreto-ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas urgentes
en materia urbanistica y para la proteccion del litoral de Andalucia.

i) La disposicion adicional tercera del Decreto-ley 1/2013, de 29 de enero, por el que se modifica
el Decreto Legislativo 1/2012, de 20-3-2012, que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Comercio Interior de Andalucia y establece otras medidas urgentes en el ambito comercial,
turistico y urbanistico.

j) El Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a
poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construcciéon de viviendas
protegidas.

k) El Decreto 150/2003, de 10 de junio, por el que se determinan los municipios con relevancia
territorial, a efectos de lo previsto en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

I) La Disposicion Adicional Segunda de la Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por la que se
aprueban medidas fiscales y administrativas.

DISPOSICIONES FINALES
Disposicion final primera. Habilitacion para el desarrollo reglamentario

Se autoriza al Consejo de Gobierno para desarrollar reglamentariamente la presente Ley y
dictar las disposiciones que de tal caracter sean necesarias para cumplir las remisiones que
esta contiene, asi como modificar la seccion 32 del Capitulo | del Titulo 1l y el Anexo.

Disposicion final segunda. Entrada en vigor

La presente Ley entrara en vigor en el plazo de seis meses a partir de su publicacion en el
«Boletin Oficial de la Junta de Andalucia».
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ANEXO

Definiciones complementarias

Los conceptos utilizados por esta Ley que a continuacion se enumeran deben ser utilizados, en la
interpretacién y aplicacion de esta, con el significado y el alcance siguientes:

1. Suelo: el recurso natural, tierra o terreno utilizado, asi como el artificial destinado para la
materializacion del aprovechamiento urbanistico. En cuanto objeto de ordenacion vy
aprovechamiento, el suelo comprende siempre, junto con su superficie, el vuelo y el subsuelo
precisos para materializar dicho aprovechamiento.

2. Unidad apta para la edificacion: el suelo, perteneciente a la clase de suelo rustico, de
dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por la ordenacion territorial y urbanistica
vinculado a todos los efectos a la edificacion, construccién o instalacién permitida, conforme en todo
caso, a la legislacién reguladora de la actividad a que se vaya a destinar la edificacion, construccion
o instalacion.

3. Parcela: el suelo, perteneciente a la clase de suelo urbanizable o urbano, susceptible de tener
aprovechamiento urbanistico y vinculado a la ordenacion urbanistica.

4. Solar: la parcela ya dotada con los servicios que determine la ordenacion urbanistica y, como
minimo, los siguientes:

a) Acceso peatonal y rodado por via urbanizada y de uso publico.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para la
edificacion, construccion o instalacion previstas.

c¢) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de tratamiento con
suficiente capacidad de servicio.

5. Nucleo de poblacion: asentamiento humano que, por sus caracteristicas, precise demandas de
equipamientos publicos -como dotaciones, servicios e infraestructuras- y, en particular, las de
suministro de aguas y de evacuacién de las residuales, alumbrado publico y acceso peatonal y
rodado.

6. Zonas de suelo:
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a) zona de suelo urbano: area de suelo urbano que presenta un tejido urbano caracteristico y
diferenciado, por disponer de un mismo uso global y tipologias edificatorias homogéneas que
permitan identificarla con respecto a otras zonas.

b) zona de suelo urbanizable: area de suelo urbanizable para la que el planeamiento prevea un
mismo uso global y tipologias edificatorias homogéneas diferenciadas de otras zonas de
desarrollo.

10. Clasificacion: es la determinacion del planeamiento urbanistico consistente en la division del
término municipal en el ambito que esta transformado urbanisticamente o tiene las caracteristicas
de urbano (suelo urbano), el previsto para los futuros desarrollos urbanisticos (suelo urbanizable),
asi como el no incluido en los dos anteriores estando preservado de su transformacién urbanistica
(suelo rustico).

11. Calificacion: determinacién del planeamiento urbanistico consistente en establecer
pormenorizadamente el destino y el uso del suelo previamente clasificado.

12. Area de reparto: el ambito constituido por una zona o conjunto de zonas, en suelo urbano no
consolidado o suelo urbanizable, para el que el Plan General de Ordenacion Estructural asigna un
mismo aprovechamiento medio, teniendo en cuenta y ponderando sus distintos usos globales,
situacién y necesidad de infraestructuras.

13. Equipamiento: suelo destinado a cubrir las demandas de usos colectivos y servicios publicos de
un nucleo o nucleos de poblacion. Los equipamientos se clasifican en funcion del ambito a que dan
servicios en: supramunicipales y municipales (generales o locales); en funcion de su cualificacion
en: espacios publicos, basicos y no basicos; y en funcién de su titularidad en: publicos y privados.

14. Sistema general: es el equipamiento publico que da servicio a la ciudad existente o prevista y
esta formado por las siguientes categorias:

a) Espacio publico: contiene a los espacios libres, zonas verdes y viario principal.

b) Basicos: parcelas destinadas a la movilidad, administracion general de la ciudad, deportivo,
cementerios, hospitales, mercados centrales, universidades publicas y similares.

c) No basicos: infraestructuras y servicios técnicos generales de la ciudad.

15. Sistema local: es el equipamiento publico que da servicio a una parte de la ciudad existente o
prevista y esta formada por las siguientes categorias:

a) Espacio publico: parcelas dotacionales destinadas a plazas y jardines, asi como el viario no
principal.
b) Basicos: parcelas dotacionales destinadas a deportivo, docente, cultural y sanitario.

c) No basicos: parcelas dotacionales destinadas a la administracién de zona, social, asistencial,
alojamientos protegidos y similares.

16. Clases de usos:

a) Uso global: es el asignado a una zona de suelo urbano o de suelo urbanizable, de
conformidad con las funciones y las caracteristicas generales, existentes o previstas.

b) Uso caracteristico: es el uso principal en términos de edificabilidad, de un ambito de
transformacion urbanistica, correspondiente a las actividades y sectores econdmicos basicos:
residencial, industrial, terciario y turistico a los efectos de la determinacién del nivel dotacional
que requiere. Asi mismo se considera también el dotacional como un uso caracteristico cuando
es el uso principal del ambito.

¢) Uso pormenorizado: es el correspondiente a una calificacion del suelo, desagregando los usos
globales y distinguiendo, en su caso, las distintas tipologias edificatorias.

e) Uso compatible: el que el planeamiento considera que puede disponerse conjuntamente con el
pormenorizado, siendo su edificabilidad menor a la de este Ultimo.
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17. Uso habitacional en suelo rustico: uso vinculado a las actuaciones ordinarias o excepcionales
destinado a satisfacer las necesidad de alojamiento, temporal o permanente, de las personas que
desarrollan dichas actuaciones o estan directamente relacionadas con ellas..

18. Densidad poblacional: el indice de habitantes por hectarea previstos por el planeamiento, para

los que se deberan dimensionar los equipamientos, ya sean sistemas generales y/o locales, asi

como las infraestructuras y servicios. Se determinara como el maximo del siguiente calculo: 1
dbabitboteqificabldardbidencial o 2,4 habitantes por vivienda.

19. Niveles de densidad poblacional: en las zonas de suelo urbano y de suelo urbanizable se
distinguen los siguientes niveles:

a) Densidad muy baja: 25 o menos habitantes por hectarea.

b) Densidad baja: mas de 25 y hasta 50 habitantes por hectarea.

c) Densidad media: mas de 50 y hasta 100 habitantes por hectarea.
d) Densidad alta: mas de 100 y hasta 200 habitantes por hectarea.
e) Densidad muy alta: mas de 200 habitantes por hectarea.
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PARTE PRIMERA.

El urbanismo en Andalucia.

Capitulo 1. El urbanismo en Andalucia.

1. La ordenacion del territorio. Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacion del Territorio.
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