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ANTEPROYECTO DE LA LEY DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (LISTA).
(TEXTO COMPLETO).

Urbanismo Andalucia

La nueva norma se denominard de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia, con el acréonimo de LISTA y sustituird a la Ley de Ordenacién
Urbanistica (LOUA) y la Ley de Ordenacion del Territorio, e incorporara el decreto
de viviendas irregulares.

El Gobierno andaluz tramitara la nueva ley del suelo por via de urgencia para
acortar a la mitad los plazos de dos afos que suelen tardar su aprobacién por el
Parlamento andaluz. Empieza la fase de audiencia.

Distingue varios tipos de suelos rusticos e impulsa la iniciativa privada en la
gestion y ejecucion de planes urbanisticos

El objetivo general de la politica territorial y urbanistica y el eje del anteproyecto
debe ser la calidad de vida de la ciudadania. Para ello, la actividad urbanistica se
basara en criterios de sostenibilidad territorial, ambiental, social y econdmica,
gue seran el marco de referencia de este nuevo marco normativo.

1. Unificar en un mismo texto legal la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia y la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, mejorando
la relacion entre la planificacion territorial y urbanistica.

2. Reforzar el caracter transversal que caracteriza la ordenacion
territorial, para dotar a las politicas sectoriales que intervienen sobre el
territorio de una estrategia comin y coherente para el desarrollo de
Andalucia.

3. Revisar los procedimientos de implantaciéon territorial y urbanistica
|
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de las actuaciones de interés autonomico para facilitar el desarrollo de
iniciativas publicas o privadas de especial relevancia para la Comunidad
Auténoma por su magnitud, su proyeccion economica y social o su
importancia para la estructuracion territorial.

4. Incorporar directrices territoriales para la ordenacion y proteccion
del litoral que garanticen una ordenacion urbanistica del frente costero
acorde con su caracter de recurso territorial basico de la Comunidad
Autonoma.

5. El anteproyecto se regira por el principio de seguridad juridica,
estableciendo un texto normativo claro, sencillo, actualizado, estable y
coherente con la normativa sectorial. Para ello, se simplificara la
estructura de los instrumentos de planificacion territorial y urbanistica
y su proceso de tramitacion y aprobacion. Esta simplificacion alcanzara
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 su
objeto y alcance y sin menoscabar la participacion ciudadana, la
informaciéon publica, ni la intervencion de los distintos 6rganos y
administraciones implicadas.

6. Adecuar el modelo de clasificacion del suelo a la legislacion estatal,
estableciendo una clara distincion entre la situacion basica de los
terrenos y las actuaciones de transformacion urbanistica que sobre los
mismos puedan desarrollarse, lo que determinara el régimen aplicable a
cada clase de suelo.

7. Conformar un sistema de planeamiento adecuado al tamafo y
dinamica de los pequeifios municipios, siguiendo criterios de
simplificacion y eficacia, y basado en un modelo de planificaciéon
estratégica estable, con capacidad de respuesta ante las dinamicas
economicas y sociales.

8. Establecer un modelo de planeamiento general menos rigido y
determinista que el actual, atribuyendo al planeamiento de desarrollo, y
no al instrumento de planeamiento general, la ordenacion detallada de
cada ambito de actuacion.

9. Reforzar las competencias urbanisticas de los municipios andaluces
en la aprobacion de los instrumentos de planeamiento, respetando el
principio de autonomia local.

10. Establecer mecanismos de coordinacion de los informes sectoriales
que se emiten durante la tramitacion de los planes territoriales y
urbanisticos, fomentando la colaboracion de los 6rganos competentes
de la Junta de Andalucia con la Administracion sectorial y los
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Ayuntamientos.

11. Incorporar mecanismos de gestion urbanistica adecuados al
tamaifo, capacidad y problematica de los municipios, que faciliten la
intervencion en la ciudad consolidada y que fomenten la colaboracion
publico-privada en la ejecucion del planeamiento.

12. Regular de forma efectiva el silencio administrativo en materia de
urbanismo y revisar los procedimientos de intervencion administrativa
de los actos de naturaleza urbanistica al objeto de eliminar cargas
innecesarias o desproporcionadas para el desarrollo de las actividades
econdmicas, priorizando los mecanismos de declaracion responsable y
comunicacion previa.

13. Establecer un régimen de las edificaciones irregulares para las que
no sea posible adoptar medidas de disciplina urbanistica y para la
incorporacion de los asentamientos al modelo urbano y territorial,
basado en criterios de adecuacion medioambiental.

14. Reforzar la disciplina urbanistica y regular con claridad los titulos
competenciales de la Comunidad Auténoma y de los municipios
atendiendo a los intereses afectados. Contemplar formulas de
colaboracion interadministrativa y de asistencia para el ejercicio de las
potestades publicas de la disciplina urbanistica en los pequefos
municipios.

Nueva definicion de suelo

La ley distingue entre suelo urbano y suelo rustico. El rustico también se clasifica
en cuatro tipos: especialmente protegido, preservado por existencia de riesgos y
preservado por ordenacion territorial, y comun. Los especialmente protegidos
son aquellos que requieren tal condicién por aplicacion de la legislacién sectorial
(de aguas, medio ambiente...). El suelo rustico preservado por existencia de
riesgos medioambientales, sismico, deslizamientos, entre otros. El suelo rustico
preservado por ordenacidon territorial y/o urbanistica es aquel en cuya
transformacidn es necesaria preservar por motivos paisajisticos y agricolas. Y el
suelo rustico comun es el natural o rural conforme a la ley vigente y el
susceptible de transformacién urbanistica si cumple los requisitos de los planes
de ordenacién urbana y el plan territorial.

La Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia plantea una
nueva regulacion que distingue entre suelo urbano y suelo rustico. En el suelo
rustico se distinguen:
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e Suelo rustico especialmente protegido: aquellos que requieren tal condicion por
aplicacion de la legislacidn sectorial (de aguas, medio ambiente...).

e Suelo rustico preservado por existencia de riesgos: estan afectados por algun
tipo de riesgo (medioambientales, sismico, deslizamientos...).

e Suelo rustico preservado por ordenacién territorial y/o urbanistica: cuya
transformacién es necesaria preservar (por motivos paisajisticos, agricolas...).

e Suelo rustico comun: el natural o rural conforme a la ley vigente y el
susceptible de transformacién urbanistica si cumple los requisitos de los planes
de ordenacién urbana vy el plan territorial.

Sistema dual de planeamiento

Esta ley también establece como novedad un sistema dual de planeamiento que
comprende el Plan de Ordenacidon Municipal, que marca el modelo general de
ordenacion del municipio. y el Plan de Ordenacién Urbana, de ordenacion de la
ciudad existente, para dar respuesta a sus necesidades de regeneracion vy
rehabilitacion.

Ademads, incorpora instrumentos de segundo nivel, como los estudios de
ordenacion, para atender las necesidades de renovacion urbana en suelo urbano,
y los proyectos de actuacion municipal, con objeto de regular usos en los
terrenos en que se propongan actuaciones extraordinarias en suelo rustico.

«Se impulsa el papel de la iniciativa privada de caracter empresarial en la gestién
y ejecuciéon de planes, en las actuaciones de transformacién urbanistica y en el
suelo urbano, removiendo trabas innecesarias, pero siempre garantizando la
viabilidad técnica y financiera del proyecto», explica la resefa de la consejeria.

Respecto a la ejecucidén urbanistica, se establece una modalidad simplificada del
sistema de compensacién, permitiendo tramitacidn simultanea del instrumento
de ordenacidén, proyecto de reparcelacion y proyecto de urbanizacion.
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EXPOSICION DE MOTIVOS
I. ANTECEDENTES DE LA NORMA

La sentencia 61/1997, de 20 de marzo, del Tribunal Constitucional, que declaré nula la mayor parte de la Ley 8/1990, de
25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo (y, consecuentemente, su Texto Refundido de
1992), evidencio la necesidad urgente de elaborar una norma andaluza propia en materia de urbanismo, la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA). Una norma que, como el resto de normativas
autonémicas, hundia sus raices en nuestro tradicional modelo de planeamiento y gestién creado a mediados del siglo XIX
para resolver los problemas de la ciudad industrial.

Transcurridos 17 afios desde su aprobacion, y tras once modificaciones, que han ido ajustando el texto primitivo a los
cambios sociales, economicos y de desarrollo sostenible acaecidos desde entonces, existe un consenso generalizado sobre
la necesidad de elaborar una nueva normativa en materia de suelo, basada en un modelo urbanistico que permita resolver
de forma adecuada los problemas de la ciudad del siglo XXI y que se adapte a la diversidad de municipios que componen
el territorio andaluz.

Fue el propio Gobierno andaluz el que, en la anterior legislatura, puso en marcha los trabajos para la elaboracion de un
nuevo texto, que se llegd a tramitar como anteproyecto de ley. Esta nueva Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia retoma el texto en tramitacion, manteniendo aquellas cuestiones que obtuvieron un amplio
consenso social, pero incorpora cambios sustanciales y, sobre todo, parte de un enfoque diferente, positivo y realista, sobre
como debe ser nuestro modelo urbanistico. En este sentido, no se trata de desregularizar el urbanismo, sino de
flexibilizarlo, estableciendo unas reglas claras y sencillas, adaptadas a la realidad actual, faciles de entender y faciles, por
tanto, de aplicar.

Parecido analisis cabe efectuar en relacion con nuestra legislacion territorial, la Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia (LOTA). El balance de mas de un cuarto de siglo de
ordenacion territorial en nuestra region tampoco resulta totalmente positivo. Los planes territoriales, desde el Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA) hasta los Planes de ambito subregional, han resultado insuficientes para
equilibrar nuestros territorios o incentivar un desarrollo sostenible en beneficio de los ciudadanos y, en particular, de los
habitantes de las zonas rurales. La desconexién de los instrumentos de ordenacion territorial con los urbanisticos, por la
falta de adaptacion de estos a las normas y directrices territoriales, unido a la ausencia de instrumentos de ordenacion
territorial en parte del territorio andaluz, que ha exigido la pervivencia de las antiguas Normas Provinciales y los desfasados
Planes Especiales de Proteccion del Medio Fisico aprobados en los afios 80, ponen de manifiesto en la actualidad, que su
efectiva aplicacion esta dando lugar a contradicciones normativas y a disfunciones y desequilibrios territoriales que impiden
generar oportunidades o comprometer inversiones.

La legislacion en materia de ordenacion territorial y urbanistica se ha visto afectada, ademas, por el desarrollo normativo en
este y en otros campos que, con mayor o menor incidencia, afectan a la actividad urbanistica, destacando la legislacién
basica de suelo y rehabilitacion urbana y el nuevo marco sobre procedimiento administrativo, transparencia, evaluacién
ambiental y vivienda. La adecuada incorporacion de esas regulaciones y la obligada coordinacion con las politicas
sectoriales hacen necesaria la revisién del actual marco normativo en materia de ordenacion del territorio y urbanismo en
nuestra comunidad auténoma.

Por otra parte, la crisis econdémica de los ultimos afios pone de relieve la necesidad de adoptar férmulas de planificacion y
gestion de nuestras ciudades capaces de adaptarse con flexibilidad a los cambios de la sociedad y a las nuevas
necesidades sociales y de desarrollo econémico. Todo ello basado en la busqueda de la calidad de vida de los ciudadanos y
en el paradigma de la sostenibilidad desde una perspectiva social, ambiental, y econdmica.

Ante esta situacion, han sido muchas las voces que, en los ultimos afios, han requerido un marco juridico estable en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo, que ofrezca seguridad juridica a los operadores, mas sencillo y ajustado a
la legislacion basica sobrevenida.
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El correcto encaje de la ordenacion urbanistica dentro del marco general de la ordenacién territorial se revela también
como una necesidad acuciante. No es razonable mantener por mas tiempo dos modelos de ordenacion tan diferenciados.
Por una parte, el de la legislacion urbanistica, cuyas carencias para adaptarse a las nuevas necesidades son evidentes vy,
por otra, el de la legislacion territorial, tan genérica y abstracta que pocas de las propuestas que contienen los planes
territoriales —como las areas de oportunidad de los Planes de ambito subregional- han llegado a desarrollarse y ejecutarse.

La Comunidad Auténoma de Andalucia, consciente de esta problematica, y en respuesta a ella, ha puesto en marcha
diferentes iniciativas, cuyo objetivo final es la simplificacién normativa y la agilizacién de los procedimientos urbanisticos.
No obstante, este objetivo no podra alcanzarse si previa o paralelamente no se revisa en profundidad la legislaciéon
aplicable en materia de suelo.

Dicha revisién debe partir, como presupuesto ineludible, de la existencia de un blogue normativo constitucional compuesto
por los articulos 45 a 47 de la Constitucion Espafiola que condicionan directamente la accion publica en materia de suelo y
vivienda que, con el objetivo final puesto en la calidad de vida de todos los ciudadanos, tiene que contribuir a garantizar el
derecho a una vivienda digna, sobre la base de un uso racional de los recursos naturales, como el territorio y el suelo, y de
los recursos culturales, como el patrimonio urbano y el arquitectonico.

Por otra parte, la ley debe fundamentarse en la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos y en el concepto de
urbanismo sostenible como modelo urbanistico que impera en toda Europa y que es contrario a los criterios urbanisticos
desarrollistas de épocas pasadas. El desarrollo sostenible es el concepto nuclear del derecho ambiental de nuestro tiempo
y los objetivos de desarrollo sostenible, recogidos en la Agenda Urbana 2030, que inciden con mas intensidad en el
urbanismo y en la ordenacién del territorio, deben tener y tienen una especial incorporaciéon a esta ley, como son el
Objetivo 11, que propone ciudades y comunidades sostenibles, es decir, conseguir que las ciudades y los asentamientos
humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles, a través de la regeneracion y rehabilitacion urbana y el Objetivo
13, de medidas de mitigacion del cambio climatico, eficiencia energética, fomento de la energia renovable, energia solar,
obligatoriedad de que los nuevos edificios sean de consumo energético casi nulo y el establecimiento de medidas de
fomento para los edificios existentes, entre otras.

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, apartados 3 y 5 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, las competencias que en
materia de legislacion territorial y urbanistica tiene atribuidas nuestra comunidad auténoma, y establece los elementos de
necesarios para el adecuado encaje de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, con la Ley 1/1994, de 11 de enero, con la que
se viene a formar el cuerpo legislativo Unico que regulara la ordenacion territorial y urbanistica de Andalucia en el futuro.

Il. OBJETIVOS

Varios lustros de aplicacion de la Ley 1/1994, de 11 de enero, y de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, han sido
suficientes para tomar conciencia de que ni la Administracion, ni las necesidades de la sociedad, ni el entorno en el que
nos desenvolvemos, y a los que deben dar respuesta la ordenacién del territorio y el urbanismo, son los mismos que a
principios de la primera década de este siglo, y que esto hace necesaria la revisién de ambos cuerpos normativos. Revision
que viene provocada por el deseo de mejorar, tanto la propia legislacién, como la actividad de la Administracion, actividad
que actualmente se desarrolla en un contexto muy diferente al que existia cuando entraron en vigor ambas normas.

La ley opta por integrar en un cuerpo legislativo Unico la regulacién sobre la ordenacién territorial y urbanistica en
Andalucia, que hasta ahora se habia materializado en dos disposiciones legislativas elaboradas con diferentes perspectivas,
con un planteamiento complementario y coordinado de ambas materias. Frente al rigor formalista de la legislacion actual,
se impone un modelo que aborda las cuestiones de fondo que han de resolverse en la ciudad y en el territorio, cuyo
objetivo ultimo es la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos.

Es por ello necesario reforzar el caracter transversal que caracteriza a la ordenacién territorial, para dotar a las politicas
sectoriales que intervienen en el territorio de una estrategia comun y coherente para el desarrollo de Andalucia, y a la
planificacion urbanistica de un soporte basado en la ordenacion de los intereses de alcance supralocal, entre los que cabe
citar la cohesién econdmica y social del territorio y la sostenibilidad ambiental.
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El ndcleo fundamental de la ordenacion del territorio viene constituido en esta norma por un conjunto de actuaciones
publicas de contenido planificador, que aun sirviendo a la fijacion de usos del suelo y al equilibrio entre las distintas partes
del territorio andaluz, vienen a flexibilizar el marco de actuacion del planificador urbanistico municipal, sin limitar su
capacidad de ordenar su propio ambito territorial.

El modelo urbanistico vigente mantiene, en lo esencial, el sistema tradicional de planeamiento y gestién establecidos por el
texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana de 1976 y se caracteriza por una rigida estructura
jerarquica de planes y de instrumentos que no responde a los cambios sociales y econdmicos con la misma velocidad en
que estos se producen en las ciudades del siglo XXI.

Son muchas las disfunciones que este modelo, tan determinista y rigido, genera y no es la menor la problematica derivada
de la frecuente anulacion de los Planes Generales por sentencias de los Tribunales, con la “nulidad en cascada” de todo el
planeamiento de desarrollo. El concepto de Plan General como norma rigida que determina todo el planeamiento de
desarrollo es la causa ultima de ese problema.

La nueva propuesta tiene que ser relativamente rupturista con el sistema territorial y urbanistico que ha regido en
Andalucia y en Espafa en los ultimos afos, pues pretende superarlo y adaptarlo a las nuevas demandas y necesidades de
la sociedad, aunque manteniendo aquellos principios y técnicas del antiguo sistema que siguen teniendo hoy plena validez.
Los problemas de la ciudad del siglo XIX y la del XX, a los que daban adecuada respuesta los instrumentos de ordenacion y
gestion tradicionales, deben seguir resolviéndose con dichos instrumentos, pero los nuevos problemas y demandas de la
nueva ciudad del siglo XXI exigen formular nuevas soluciones y deben ser resueltos mediante nuevos instrumentos de
planificacién.

Desde este punto de partida, los objetivos en los que se basa la nueva Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia son los siguientes:

1. 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 ordenacion territorial y en la actividad urbanistica. La
irradiacion de lo ambiental en el territorio y el urbanismo, incorporando de forma clara, en todo el proceso de
planificacion, la perspectiva de sostenibilidad social, ambiental y econémica es uno de los grandes objetivos de la
nueva norma. Si bien en los ultimos afios se han puesto en marcha diferentes iniciativas encaminadas al desarrollo
sostenible de nuestros municipios, éstas no han llegado a incorporarse de forma eficiente, por su grado de dispersion.
Es proposito de esta ley que toda la actividad en materia de suelo se rija por los principios de sostenibilidad, y que
todos los instrumentos de ordenacion incorporen entre sus determinaciones estos principios. Especial importancia
cobran, en este sentido, las medidas contra el cambio climatico.

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.

En este aspecto, 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. 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
Declaraciéon de Toledo, promulgadas en los afios 2007 y 2010 en el seno de la Unién 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.

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 en la Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana y la Agenda Urbana de
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Andalucia 2030, se refuerza aun 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
transformacién de nuevos suelos en casos justificados, manteniendo la colindancia con los nucleos urbanos existentes,
y una vez descartada la posibilidad de absorber ese crecimiento en la ciudad consolidada.

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 por lo que el
suelo rustico cobra un papel protagonista, considerando que los tejidos urbanos deben integrarse en su territorio de
manera respetuosa.

Toda politica rural debe buscar el logro de una mayor integracién de las zonas rurales, facilitando una relacion de
complementariedad entre el medio rural y urbano, fomentando en el medio rural un desarrollo sostenible. Para ello, uno
de los objetivos es mantener y ampliar la base econdmica del medio rural mediante la preservacion de actividades
competitivas y multifuncionales, incorporando nuevas actividades compatibles con un desarrollo sostenible y con una
limitada, pero no rechazable, funcién residencial.

Los problemas originados por la normativa anterior en lo que hace al mundo rural requieren una mejor regulacion de
los usos y del procedimiento de su autorizacién, desde una perspectiva positiva, no debiendo excluirse una controlada y
motivada funcién residencial que coadyuve a un desarrollo sostenible del mundo rural.

Configurar una norma sencilla, actualizada, sistematizada y coherente con la normativa sectorial, que permita la
agilizacion del proceso de tramitacion y aprobacién de los instrumentos de ordenacion y de la implantacion de
actividades econdmicas. Esta nueva norma nace con el firme propdsito de recortar de manera sustancial los plazos de
tramitacion, sin olvidar la necesidad de conjugar tal agilizacién con las medidas de control y la seguridad juridica que
deben regir la planificacion e implantacion de toda actuacion.

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 transparente y de facil entendimiento,
sin abandonar el rigor que exige esta materia.

Se estima necesario reducir la densidad normativa en urbanismo. Entre otras razones porque, de intensificarla, se
reduciria en la misma proporcion la competencia local para establecer una politica urbanistica propia.

Pero esta operacién de aligeramiento de la norma legal en urbanismo, exige, ademas de una adecuada planificacion, su
desarrollo reglamentario. En este sentido se prevé la tramitacion de los Reglamentos de Planeamiento y Gestion
Urbanisticas, que acompafiaran al ya vigente Reglamento de Disciplina Urbanistica de nuestra comunidad auténoma,
que debera también adaptarse a esta ley. La fecha de entrada en vigor de la nueva ley propiciara que todo el nuevo
cuerpo normativo sobre territorio y urbanismo, tanto la ley como sus Reglamentos, entre en vigor de modo simultaneo.

Mejorar el contenido y el alcance de las determinaciones de los instrumentos de ordenacion territorial en aras de
propiciar unos instrumentos mas practicos, realistas, ejecutables y no meramente teéricos. Los actuales instrumentos
de ordenacion territorial adolecen de exceso de determinaciones negativas y sus propuestas rara vez se ejecutan. Es
necesario revertir esa tendencia.

Como también es necesario que la ordenacién del territorio cumpla efectivamente el papel de coordinacion con el resto
del ordenamiento sectorial. Una funcion que, hasta la fecha, se ha limitado a una mera declaracién de intenciones, sin
traduccion practica y sin lograr esa efectiva coordinacion con el resto de politicas sectoriales, estatales y autonémicas,
tan necesaria.

Simplificar los instrumentos de ordenacion urbanistica es otro de los objetivos de la presente norma, dado que
los planes constituyen la pieza clave de nuestro ordenamiento urbanistico.

Una simplificacion que alcanza al conjunto de determinaciones que integran estos instrumentos y a su documentacion,
sin desvirtuar su objeto y alcance, sin menoscabar la participacion ciudadana, la informacién publica, ni la intervencion
de los distintos 6rganos y administraciones implicados y, por supuesto, con absoluto respeto al marco competencial
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establecido, en el que, tanto la Administracién autonémica como la local, o la Administracién urbanistica y la sectorial,
puedan ejercer sus competencias de acuerdo con la legislacion vigente.

En todo caso, hay que tener muy presente el caracter de funcion publica de la ordenacion del territorio y el
urbanismo, un caracter irrenunciable que la presente ley pretende potenciar, tomando como base la defensa publica
de una planificacién y un urbanismo sostenibles. La ordenacion territorial y urbanistica constituyen, por tanto, funciones
publicas cuya titularidad corresponde a las Administraciones publicas competentes, que las gestionaran y desarrollaran
conforme a una equilibrada y equitativa ponderacién de los bienes juridicos relevantes, protegidos por la Constitucion y
para la maxima realizacién posible en cada caso del orden por ésta definido.

La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas que disefian el modelo supralocal y local y determinan las
facultades y los deberes del derecho de propiedad del suelo, de acuerdo con su destino. Asimismo, aseguran el uso
racional y sostenible de los recursos naturales, que propician los procesos de produccién y consumo favorecedores del
caracter sostenible y duradero del desarrollo social y economico.

. También hay que superar el viejo paradigma de que, en el ambito territorial y urbanistico, seguridad juridica 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 ha 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
el acceso a la informacion.

En idéntica situacién se encuentra el actual modelo de gestion urbanistica. La puesta en valor del urbanismo de
obra publica, el gran olvidado de nuestro urbanismo hasta la fecha, exige un importante esfuerzo legislativo para
garantizar el derecho subjetivo a la propiedad privada en un marco donde la iniciativa privada empresarial debe cobrar
un nuevo y fuerte protagonismo.

Hablar de colaboraciéon publico-privada en este contexto es hacer patente también una necesidad de nuestro tiempo.
Potenciar esta colaboracién se convierte, por tanto, en otra de las lineas maestras de la nueva legislacion. Es evidente
que la direccién del proceso urbanistico corresponde y debe corresponder sin discusion a las Administraciones
publicas, pues la ordenacion urbanistica es innegociable, debiendo responder al interés general, pero dicha
responsabilidad no debe estar refiida con la necesaria clarificacién del importante papel que debe desempefiar la
iniciativa privada, especialmente la de caracter empresarial, en la gestion y ejecucién de los planes.

Relevancia especial cobra, dentro del modelo de gestion, el suelo urbano. Con esta nueva ley se pretende dotar a las
actuaciones en suelo urbano de un régimen juridico adecuado, con una mayor flexibilidad, removiendo los obstaculos
legales que han impedido su viabilidad técnica y econdmica y con respeto absoluto a la legislacion basica estatal en
materia de suelo.

En ese contexto de participacion de la iniciativa privada en la gestion y ejecucién de los planes, cobra especial
relevancia la vigencia de la idea de equidistribucion como eje vertebrador de las técnicas urbanisticas. Sin embargo, es
necesario aclarar y acotar la técnica del aprovechamiento medio pues, tal y como se ha venido aplicando en las
Ultimas décadas, la perspectiva meramente econdmica, que interioriza dicha técnica, ha terminado por imponerse
sobre lo que debe ser el verdadero objetivo de la planificacion: la mejora de nuestras ciudades, nuestros pueblos y
nuestros territorios y la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos andaluces.

. Tampoco el actual reparto competencial es el idoneo. Si bien, es innegable que Andalucia es una de las
comunidades auténomas que mas ha avanzado en los ultimos afios en esta materia, todavia queda mucho camino por
recorrer. Ya no puede demorarse el reconocimiento pleno de las competencias locales en el planeamiento urbanistico.
Sin embargo, dichas competencias tienen su limite en los intereses supralocales, sobre los cuales la comunidad
auténoma ostenta competencias exclusivas. Hacer prevalecer las determinaciones de la ordenacion del territorio sobre
las puramente urbanisticas es hoy tan necesario como hacer prevalecer el interés ambiental sobre el resto del
ordenamiento. El respeto a las normas y criterios territoriales es preciso para asegurar que no vuelvan a plantearse
bolsas de suelo que permanecen sin desarrollar, por no ajustarse a las necesidades cambiantes de la sociedad,
poblacionales y econoémicas, provocadas por las crisis inmobiliarias.
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Esta ley supone un claro avance en la distribucién de las competencias urbanisticas, apostando y defendiendo la
autonomia local en el marco establecido por la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia. El
articulo 92.2.a) del Estatuto de Autonomia para Andalucia, atribuye a los municipios competencias propias en materia
de “Ordenacion, gestion, ejecucion y disciplina urbanistica”. Estas competencias se desarrollan en el articulo 9 de la
Ley 5/2010, de 11 de junio. No teniendo las entidades locales un ambito predeterminado de atribuciones, corresponde
a la legislacion estatal y autonémica atribuirles competencias concretas. En cualquier caso, se asume como punto de
partida el articulo 6 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, donde se recogen aquellas competencias de los municipios que
tienen la consideracién de propias y minimas, y se amplian éstas, en el convencimiento de que la actividad urbanistica
es una funcion publica que corresponde a los municipios, sin perjuicio de las competencias que por esta ley se asignan
especificamente a la Comunidad Autonoma de Andalucia. Cabe destacar, en este sentido, que la ordenaciéon de la
ciudad consolidada y las decisiones sobre su transformacion deben corresponder prioritariamente a los
Ayuntamientos.

Por lo que respecta a los municipios, la diversidad de los municipios andaluces requiere un régimen y sistemas de
planeamiento ajustados a la caracterizacion propia seguin tamafio, localizacion, topografia, etcétera. Aquellos que, por
no plantear una dinamica urbanistica compleja, por tener una poblacién inferior a 10.000 habitantes, no estar incluidos
en la franja litoral y no pertenecer a una aglomeracion urbana, demandan y requieren un tratamiento singular, mas agil
y simplificado si cabe. Para ellos se proponen instrumentos de ordenacion y gestion “ad hoc”, agiles y simplificados, de
tramitacion y aprobacién municipal, que permitira a estos municipios ordenar la ciudad existente, proponer
determinados ambitos de crecimiento en continuidad y aplicar las determinaciones de esta ley con plena capacidad. El
nivel de determinaciones de los planes se debe adaptar al diferente tamafo, grado de complejidad y capacidad de
gestion de los diversos municipios. En este marco, no podemos olvidar el importante papel que, en urbanismo,
desempefian, junto a las corporaciones locales, protagonistas necesarios de los procesos urbanisticos, las
Diputaciones Provinciales, especialmente en el caso de municipios de pequefia poblacion.

9. Uno de los principales retos del urbanismo sostenible es dar respuesta a lo que se ha venido a denominar “el derecho a
la ciudad”, entendido como aquel que permite la preservacion de la identidad de la ciudad como conjunto de rasgos
sociales y espaciales que la caracterizan, como soporte de la vida cotidiana de su ciudadania en un contexto urbano
seguro, de calidad adecuada e integrado socialmente. Para ello, entre otras cuestiones, esta ley persigue transformar el
espacio publico urbano en lugares accesibles, confortables y habitables, con una vinculacion de la escala urbana
con la escala humana, complementada con una adecuada dotacién 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
disenar 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 universal. Asimismo, se debe promover la continuidad de los espacios libres urbanos y sus zonas verdes,
el entorno periurbano y rural, creando corredores ecoldgicos que favorezcan su interconexion y accesibilidad,
contribuyendo al mantenimiento de la biodiversidad. Para todo esto, la ley establece unos criterios basicos de
ordenacion urbanistica que precisan desarrollo reglamentario.

Dentro del espacio publico urbano, la configuracién de los espacios verdes desempefia 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 funcién social como espacios de esparcimiento de calidad y para las
relaciones humanas. A este respecto, esta ley define las condiciones que deben tener las zonas verdes, estableciendo
su estandar global minimo.

10. Por ultimo, cabe resefiar que la ley responde a los principios de buena regulacion, en cumplimiento de lo dispuesto en
el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, y lo dispuesto en el articulo 7.3 del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion electronica,
simplificacion de procedimientos y racionalizacién organizativa de la Junta de Andalucia, por los siguientes motivos:

e Responde al interés general y a razones de seguridad juridica.
e (Queda debidamente justificado que el cauce mas adecuado para lograr los objetivos perseguidos es una
revision estructural de la legislacion actual en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.
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e No existen otras medidas menos restrictivas de derechos o que impongan menos obligaciones para alcanzar
tales fines.

Esta justificado el rango de la norma, porque contiene materias reservadas a la ley.

e No se establecen cargas administrativas innecesarias o injustificadas, sino al contrario, la intervencion
administrativa se encamina a reducir tramites en los procedimientos administrativos y a suprimir
autorizaciones administrativas.

e Queda justificada la razon de interés general del establecimiento de silencios con sentido desestimatorio, en
virtud de un régimen de tutela administrativa de la actividad urbanistica.

e Los procedimientos administrativos fijan plazos méaximos de duracion, en aras de conferir una mayor seguridad
juridica, asi como de justificar una verdadera simplificacion en su tramitacion.

I1l. CONTENIDO DE LA LEY

La ley se estructura en ocho 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
y la actividad urbanistica, asi como sus fines y objeto, la cooperacién interadministrativa, el fomento de la iniciativa privada
y los convenios interadministrativos y urbanisticos, asi como derechos fundamentales de la ciudadania, como son los de
participacion y consulta. Contiene, como novedad, el desarrollo de los principios para un desarrollo urbanistico sostenible.

El Titulo | desarrolla el régimen de la propiedad del suelo, estableciendo una nueva regulaciéon mucho mas sencilla y
ajustada a la realidad sobre las distintas clases, categorias y situaciones en las que pueden encontrarse los suelos,
distinguiendo solo dos clases de suelo: suelo urbano y suelo rustico, desapareciendo como clase el suelo urbanizable. En el
suelo rustico se distinguen como especialmente protegidos aquellos que requieren tal condicién por aplicacion de la
legislacion y planificacion sectorial. En general, la clausula de practica irreversibilidad que establece la legislacion estatal
debe quedar reducida, en su aplicacién, a aquellos terrenos cuyos valores aconsejen una proteccién permanente. Por eso,
la presente ley incluye como suelos preservados, y no como protegidos, aquellos que el propio planeamiento territorial o
urbanistico, atendiendo a sus valores o circunstancias, considera necesarios preservar temporalmente de su
transformacion y los que presentan riesgos ciertos mientras estos subsistan. Por ultimo, se regula el suelo rustico comun.

En cuanto al régimen urbanistico del suelo, se 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, sobre la
base de criterios de orden estrictamente urbanisticos.

Se regulan en el Titulo Il, en linea con la actual legislacién estatal del suelo, las distintas actuaciones de
transformacién urbanistica que pueden desarrollarse, en cada clase de suelo. Respecto a las actuaciones de
transformacion se regula de forma novedosa el procedimiento para acoger una iniciativa de este tipo, que no siempre ha de
estar prevista en el instrumento de ordenacion urbanistica, sino que puede incorporarse en un futuro sin necesidad de
tramitar una modificaciéon de dicho instrumento para dar respuesta a las nuevas demandas y necesidades que surjan y no
puedan atenderse con el suelo urbano disponible. La iniciativa determina el ambito para el que se solicita su ordenacion vy,
una vez aceptada por el Ayuntamiento, se puede presentar para su tramitacion el instrumento especifico que la propia ley
prevé. Se agilizan asi las iniciativas tanto sobre suelo urbano como en suelo rustico.

Esta distincion entre clases y categorias, por una parte, y transformaciones del suelo, por otra, es coherente con la
legislacion basica estatal en la que se distingue entre las situaciones del suelo (la realidad fisica), para fijar el contenido del
derecho de propiedad, y el régimen de las actuaciones urbanisticas de transformacion del suelo (el proceso urbanistico)
que son las que generan las plusvalias en las que debe participar la comunidad. En efecto, tal y como indicaba la
Exposicién de Motivos de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, “En lo que se refiere al régimen urbanistico del suelo,
la ley opta por diferenciar situacion y actividad, estado y proceso. En cuanto a lo primero, define los dos estados basicos en
que puede encontrarse el suelo segun sea su situacion actual -rural o urbana-, estados que agotan el objeto de la
ordenacion del uso asimismo actual del suelo y son por ello los determinantes para el contenido del derecho de propiedad,
oforgando asi cardcter estatutario al régimen de éste. En cuanto a lo segundo, sienta el régimen de las actuaciones
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urbanisticas de transformacion del suelo, que son las que generan las plusvalias en las que debe participar la comunidad
por exigencia de la Constitucion”.

De esta manera el régimen juridico de las cesiones urbanisticas ya no tiene que ver con la clase de suelo, sino con el tipo
de actuacion urbanistica en la que se encuadre, teniendo las actuaciones de transformacion, tanto las actuaciones de
reforma o renovacion de la urbanizacién como las de nueva urbanizacién, similar régimen juridico.

Dentro de las actuaciones de transformacién cobran especial importancia las actuaciones en la ciudad existente, de
reforma o renovacion de la urbanizacion y de incremento del aprovechamiento o de las dotaciones.

Para las primeras se exige, siguiendo la ultima linea jurisprudencial, que el planificador en estos casos, justifique en la
Memoria del Plan “la existencia de un verdadero y justificado proyecto de renovacién, regeneracion o rehabilitacion
urbanistica” y no “una mera voluntad trasformadora basada en criterios estéticos modernizadores o de mera oportunidad”
que provoque efectos “sobre los deberes de los propietarios que ya contribuyeron a la consolidacion de los terrenos donde
se ubican sus viviendas o locales.”

El Titulo lll se dedica a la regulacion de los instrumentos de ordenacién del territorio. Se recoge basicamente el
esquema de la anterior ley, no obstante, se define con mas precision en qué consiste la ordenacién del territorio y se
concreta y amplia el contenido de los planes, de manera que seran estos los que establezcan las directrices y el marco que
deba respetar el planeamiento urbanistico. De esta forma, se incorporan determinaciones que antes se contenian en el
planeamiento urbanistico y que, en esta ley, desde la consideracion de la afeccion directa a intereses supralocales y, por
tanto, al formar parte de la estrategia territorial, se incluyen en el contenido de los planes territoriales. Todo ello facilitara la
tramitacion de los planes urbanisticos, garantizando la participacion de los Ayuntamientos en la elaboracion de los planes
territoriales y el equilibrio social, econémico y ambiental de todos ellos en funcién de sus caracteristicas propias.

Se incorpora el Proyecto de Actuacion Urbanistica como instrumento de ejecucién de las actuaciones previstas en dichos
planes, pudiendo, en los casos fijados en la ley, incorporar determinaciones de ordenacioén que seran vinculantes para los
Ayuntamientos, debiendo innovar sus planes. Se prevé la figura de los programas de gestidn territorial como instrumentos
de gestion y ejecucion de las propuestas de los planes de ordenacion del territorio, que tienen como finalidad la concrecion,
coordinacién y programacion de las actuaciones concretas a realizar en un determinado marco temporal y territorial que
deberan ir acompafnadas de su viabilidad técnica y econédmica. Asimismo, se incorporan las ultimas modificaciones
introducidas en la LOTA en relacion con las declaraciones de Interés Autondmico y las Declaraciones de Interés Estratégico.

Por ultimo, se elimina la relacién de planes con incidencia territorial que hasta ahora se contenian en un Anexo de la LOTA,
ya que la practica ha mostrado la inseguridad juridica que produce el incorporar mediante continuas modificaciones planes
al mismo. Se ha optado por exigir de forma genérica que todos los planes que puedan tener incidencia en el territorio se
sometan a informe de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

El Titulo IV establece detalladamente la ordenacion urbanistica. El nuevo esquema del planeamiento urbanistico
pretende simplificar la vision del planeamiento general como un acumulador de contenidos y determinaciones que venian a
complicar su tramitacién, incluso para los casos mas simples. Asi, se ha configurado un sistema de planes que busca tanto
la claridad y sencillez de su tramitacién como la de facilitar el desarrollo, basado en dos figuras. Por un lado, el Plan de
Ordenacion Municipal, como instrumento con el que se configura y define el modelo de ciudad a medio y largo plazo, y por
otro el Plan de Ordenacion Urbana, 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, que sin duda viene a clarificar el
marco actual, se complementa y desarrolla con un sistema de planes de segundo nivel en el que se mantiene la figura del
Plan Parcial para las transformaciones de nueva urbanizacién en suelo rustico y se clarifica el objeto y finalidad de los
Planes Especiales de Reforma Interior destinados a las actuaciones de transformacién en suelo urbano ya consolidado.
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 afos, su
virtualidad. Y se incorporan como novedad los Estudios de Ordenacion, como instrumentos especificos con los que dar
respuesta a las nuevas necesidades de renovacién urbana que se planteen en suelo urbano consolidado, y que requieren
una actuacion agil, en el marco de las directrices establecidas los instrumentos de ordenacién, pero sin quedar
predeterminadas ni condicionadas por este.
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Finalmente se regula pormenorizadamente el régimen de elaboracién, tramitacion, aprobacion e innovacion de dichos
instrumentos urbanisticos, definiendo de forma clara las distintas competencias para cada una de las fases
procedimentales y estableciendo la coordinacion con el procedimiento de evaluacion ambiental correspondiente.

El Titulo V se dedica a regular la ejecucion urbanistica estableciendo una serie de disposiciones relativas a la actividad
administrativa de ejecucion, los sujetos legitimados para la misma, las distintas formas de gestién, la ejecucion mediante
actuaciones sistematicas y asistematicas, los distintos sistemas de actuacion (compensacion, cooperacién y expropiacion y
la novedad de un sistema de compensacién simplificado), asi como la ejecucién de los equipamientos.

Pieza clave de nuestro sistema tradicional, y que se mantiene, es el principio de equidistribucion, pero que ahora se
limita al ambito de cada actuacion transformacién con la adscripcion, a dichos ambitos y para su obtencion y ejecucién, de
los sistemas generales en la parte que sean de interés para cada uno de ellos. La pretension de corregir todas las
desigualdades mediante un complejo sistema de equidistribucion a nivel de toda una clase de suelo, el suelo urbanizable,
ha sido fuente de disfunciones y ha facilitado, en cierto modo, la especulacion del suelo. La nueva ley propone flexibilizar
esta tradicional técnica pero, sin perjuicio de acotar las diferencias maximas entre los aprovechamiento de las diferentes
actuaciones de transformacién de nueva urbanizacién, considera necesario que la determinacion de los parametros de los
nuevos desarrollos se fundamenten en la aplicacién de los principios de racionalidad, coherencia e interdiccion de la
arbitrariedad, motivando y justificando las decisiones que se adopten tanto mediante el analisis de la incidencia ambiental
de esas propuestas como de su viabilidad econémica.

En cuanto a la gestion urbanistica, en el marco de la seguridad juridica buscada, la ley defiende con firmeza la
dimension social del urbanismo, pero apuesta decididamente por la colaboracién publico-privada superando el papel
concedido a la iniciativa privada en nuestro modelo tradicional. La nueva norma regula la actuacion de 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 privada desde un primer momento, huyendo de operaciones meramente especulativas. Es
decir, la iniciativa privada en el ambito urbanistico exige, en primer lugar, garantizar la solvencia econoémica y financiera del
que la impulsa.

En el Titulo VI, para una mejor sistematica de la norma, se ha optado por incluir de manera independiente. la regulacion de
la ejecucion de las obras de edificacion, el deber de conservacion y rehabilitacion, la situacion legal de ruina urbanistica y
los actos sujetos a licencia o declaracién responsable.

El Titulo VIl regula la disciplina territorial y urbanistica, estableciendo el marco de la potestad inspectora, de
restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica, y la potestad sancionadora.

A este respecto, la regulacion en una sola ley de la normativa territorial y urbanistica supone una oportunidad para la
aclaracion y delimitacion en un solo texto del ambito competencial de la Comunidad Auténoma en materia de disciplina
territorial y urbanistica. Como novedad, en consonancia con la competencia exclusiva que ostenta la Comunidad Autonoma
en materia de ordenacion del territorio, se define la competencia autondémica para el restablecimiento de la legalidad y la
imposicion de sanciones que comporten infraccion de la ordenacién territorial como una competencia directa. Al mismo
tiempo, de conformidad con la normativa basica del Estado y la jurisprudencia constitucional, se establece el criterio de la
incidencia supralocal de la actuacion como determinante de la posibilidad de subrogarse en el ejercicio de las
competencias municipales.

De otra parte, se ha procedido a una simplificacion de los preceptos referentes a la tramitacién de los procedimientos de
disciplina urbanistica para establecer un marco normativo claro, sencillo y sistematico, en orden a garantizar el buen fin de
los procedimientos.

Especial consideracion reviste la regulacién de un procedimiento especifico para el restablecimiento de la legalidad ante
actuaciones no necesitadas de titulo habilitante, en consonancia con la regulacion establecida a tal efecto en el reciente
Decreto-ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simplificaciéon de la regulacion para el fomento de la actividad productiva
de Andalucia, y la posibilidad de terminacion convencional de los procedimientos.

En materia sancionadora, destaca la simplificacién de los tipos basicos de infracciones y sanciones, con objeto de
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establecer un marco normativo claro y sencillo al aplicador de la norma. Al mismo tiempo, se ha procedido a actualizar los
tipos y a la incorporacion de las infracciones y sanciones que se habian incluido en nuestro marco normativo a través del
Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las
edificaciones irregulares en la Comunidad Autdnoma de Andalucia, incorporando, asimismo, las novedades del Decreto-ley
2/2020, de 9 de marzo, en relacion con la potestad sancionadora y actuaciones no necesitadas de titulo habilitante.

Con el objeto de poner fin a la proliferacion de edificaciones irregulares en suelo rustico, garantizando la sostenibilidad
social, ambiental y econdmica perseguida en esta ley, se procede a reforzar la disciplina territorial y urbanistica autondémica
mediante la creacion del Cuerpo de Subinspeccion de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Vivienda de la Junta de
Andalucia. Se persigue con ello la creacion de un cuerpo especializado de funcionarios que, en apoyo del Cuerpo de
Inspectores de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Vivienda ya existente, garantice una mayor presencia en el territorio,
detectando las actuaciones irregulares en sus primeras fases y, con ello, la rapida adopcion de medidas que eviten su
consumacion.

Finalmente, el Titulo VIl se dedica a las medidas de adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones
irregulares. Fracasada la disciplina resulta inadmisible social y ambientalmente no regular aquellas situaciones, en las
que, por haber caducado la accién de restablecimiento de la legalidad, no cabe adoptar medidas disciplinarias y de
restablecimiento de la legalidad urbanistica. Aunque no quepan ya dichas medidas, la ley propone recogiendo el contenido
del Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, adoptar las medidas que permitan minimizar o reducir el impacto de esas
actuaciones, especialmente grave cuando se trata de agrupaciones de edificaciones irregulares y no de viviendas aisladas.
El titulo regula el régimen aplicable a las edificaciones irregulares consideradas individualmente, el tratamiento mediante
planes especiales de adecuacién ambiental y territorial, para las agrupaciones de viviendas irregulares vy, finalmente, la
incorporaciéon de dichas edificaciones al modelo de ciudad via instrumentos de ordenacién urbanistica general, cuando
proceda.

En las disposiciones adicionales, entre otras determinaciones, se regulan cuestiones como el informe de incidencia
territorial, las reservas para dotaciones cuando existe legislacion sectorial que las regula o los mecanismos de
desafectacién de las vias pecuarias que discurren por tramos urbanos.

En las disposiciones transitorias, se establece un régimen flexible para la adaptacion del planeamiento actualmente en vigor
a esta ley, distinguiendo 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
ejecucion, en curso de aprobacion, y sin aprobacion inicial. La idea de la que parte esta ley es la de que sus
determinaciones y sus principios se vayan incorporando de manera gradual y progresiva a nuestro ordenamiento sin
necesidad de imponer plazos perentorios que obliguen a su aplicacion. 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, y, por ultimo, a la legislacién 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 Ia ley.

1. La presente ley tiene por objeto la regulacion de la ordenacion territorial y urbanistica para una utilizacién racional y
sostenible del suelo, del vuelo y del subsuelo, en la Comunidad Auténoma de Andalucia, de acuerdo con su funcién
social y conforme al interés general.

2. La ordenacion territorial y urbanistica se establece, en el marco de esta ley y de las normas reglamentarias que se
dicten en su desarrollo, incluidos los correspondientes instrumentos de ordenacion.

Articulo 2. Fines de la ordenacion territorial y urbanistica.

1. Son fines de la ordenacion territorial:
a) Favorecer la consolidacién de un territorio equilibrado, cohesionado y sostenible respetando la diversidad interna de
la region.

b) Propiciar la articulacion territorial interna y con el exterior de la Comunidad Autonoma de Andalucia a través del
sistema intermodal de transportes y sistema de telecomunicaciones

c¢) Garantizar una distribucién geografica de las actividades y de los usos del suelo, armonizada con el desarrollo
socioeconomico, las potencialidades existentes en el territorio y la preservacion de los recursos naturales y
culturales.

d) Consolidar un sistema de ciudades funcional y territorialmente equilibrado como base para la competitividad de
Andalucia, la difusion del desarrollo y el acceso a las dotaciones, recursos y servicios en condiciones de igualdad
para el conjunto de la ciudadania, teniendo en cuenta la diversidad de los municipios andaluces segun su
localizacion y las necesidades socioeconomicas y de vivienda de cada uno de ellos.

e) Contribuir a la mitigacion del cambio climatico, asi como a la adaptacion del territorio a las nuevas condiciones que
de él se derivan.

f) Regular, integrar y armonizar las actuaciones publicas y privadas con incidencia en la ordenacion del territorio.

2. Son fines de la ordenacion urbanistica:

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades en términos sociales, culturales, econdmicos y
ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida en Andalucia.

b) Vincular los usos y transformacion del suelo, sea cual fuere su titularidad, a la utilizacién racional y sostenible de los
recursos naturales, asegurando la adecuacion e integracion paisajistica de las actuaciones urbanisticas.

c) Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, conforme a su funcién social y al interés general,
garantizando una justa distribucion de beneficios y cargas en el ambito de cada actuacion de transformacion, asi
como la proteccion del medio ambiente.

d) Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se generen, impedir la especulacién del
suelo y garantizar su disponibilidad para los usos urbanisticos y los adecuados equipamientos urbanos, asi como el
acceso a una vivienda digna a todas las personas residentes en Andalucia, estableciendo las reservas suficientes
para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica.

e) Integrar el principio de igualdad de oportunidades, sin que pueda prevalecer discriminacion alguna por razén de
nacimiento, raza, sexo, religion, opinion, discapacidad o cualquier otra condicién o circunstancia personal o social,
en la planificacion de la actividad urbanistica, promoviendo la igualdad de género en las actuaciones urbanisticas y
garantizando la accesibilidad universal.

3. La actividad de ordenacion del territorio es una funcion publica que corresponde a la Comunidad Auténoma de

Andalucia y tiene los siguientes contenidos:

a) Establecer el modelo territorial y los objetivos territoriales en la Comunidad Autonoma de Andalucia en funcion del
ambito de actuacién y de los diferentes sectores de actividad, incluyendo la formulacion, tramitacion y aprobacion
de los instrumentos de ordenacion territorial previstos en esta ley.

b) Definir los instrumentos de gestién necesarios para alcanzar los objetivos territoriales.

c) Coordinar las actuaciones publicas y privadas con incidencia en la ordenacion del territorio.

d) Llevar a cabo actuaciones tendentes a mejorar la cohesion territorial de la comunidad auténoma.

e) Cualquier otro que se considere necesario para la efectividad de los fines de la ordenacion territorial.

4. La actividad urbanistica es una funcion publica que, desarrollada en el marco de la ordenacion territorial, corresponde a
los municipios, sin perjuicio de las competencias que, por esta ley, se asignan especificamente a la Comunidad
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Auténoma, y comprende los siguientes contenidos:

a) La planificacion, organizacion, direccién y control de la ocupacion y utilizacion del suelo, incluyendo la definicion del
modelo de ciudad y la formulacién, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica
definidos en esta ley.

b) La incorporacion en todos los instrumentos de ordenacién y actuaciones urbanisticas de objetivos de sostenibilidad
que favorezcan el modelo de ciudad compacta, la capacidad productiva del territorio, la estabilidad de los recursos
naturales y la mejora de la calidad ambiental y urbana de los municipios de Andalucia.

c) La transformacién del suelo mediante la regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos y la urbanizacién del suelo
rustico de manera sostenible y justificada, incluyendo la determinacion de la forma de gestion y el control y la
supervision de su ejecucion.

d) La regulacion e intervencion en el mercado del suelo y de la vivienda, fomentando la rehabilitacién de viviendas e
incluyendo la gestién de los patrimonios publicos de suelo, el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en las
areas delimitadas a tal efecto y la promocion de vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica, asi como el
fomento de la rehabilitacion y la reutilizacion de los edificios y la culminacién de los actuales desarrollos.

e) La disciplina urbanistica, incluyendo la inspeccién de las actuaciones territoriales y urbanisticas, el restablecimiento
de la legalidad y la sancion de las infracciones de la ordenacidn territorial y urbanistica.

f) La proteccion del patrimonio arquitectdnico, histérico, cultural y natural.

g) Cualquier otro que se considere necesario para la efectividad de los fines de la ordenacién urbanistica.

5. La ordenacion territorial y urbanistica se rige por los principios rectores de la politica social y econdmica 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 3. Principios generales de la ordenacion y de la actividad territorial y urbanistica.

1. Los principios generales de ordenacion tienen caracter informador para la actividad territorial y urbanistica y los
distintos instrumentos de ordenacion previstos en esta ley, sin perjuicio de su aplicacion directa en defecto de estos
ultimos.

2. Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberan ajustarse al principio de desarrollo territorial y urbano sostenible y,
en concreto, a los siguientes principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social: todas las actuaciones deberan justificar que la ordenacién propuesta esta basada en el interés
general, dimensionada en cuanto a la demanda, cumpliendo con la funcion social del suelo, estableciendo los
equipamientos que sean necesarios y tomando las medidas necesarias para evitar la especulacion. Se prestara
especial atencion a aquellas necesidades urgentes derivadas de emergencias sanitarias, tales como dotaciones
autonomicas supralocales y municipales destinadas a alojamientos temporales que hagan frente a fenémenos
imprevistos.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenaciéon propuesta debera justificar el respeto y proteccion al medio
ambiente y velar por la preservacion y puesta en valor del patrimonio natural, cultural y paisajistico, adoptando las
medidas exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual.

¢) Ocupacién sostenible del suelo: se debera promover la ocupacion racional del suelo como recurso natural no
renovable, consolidar el modelo de ciudad compacta y priorizar las actuaciones de rehabilitacion de la edificacion,
asi como la regeneracion y renovacion urbana y la culminacion de los desarrollos urbanisticos existentes con arreglo
a los principios de eficiencia energgética, fomentando la energia renovable y con la obligatoriedad que los nuevos
edificios sean de consumo energético casi nulo, frente a los nuevos desarrollos.

d) Utilizacion racional del agua y demas recursos naturales: todas las actuaciones deberan ser compatibles con una
gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en especial de los recursos hidricos.

e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y, también, para absorber, adaptarse y recuperarse de
sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la preservacién y restauraciéon de sus estructuras y funciones
basicas

f) Viabilidad econodmica: todas las actuaciones de transformacion urbanistica deberan justificar que se dispone de los
recursos economicos suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y
mantenimiento.

h) Gobernanza en la toma de decisiones: en la planificacion territorial y urbanistica se fomentara la cooperacion entre
las Administraciones publicas implicadas y los diferentes actores de la sociedad civil y del sector privado.

3. Las determinaciones de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica podran tener el caracter de Normas,

Directrices o Recomendaciones.

a) Las Normas son determinaciones vinculantes para las Administraciones publicas y para los particulares,
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inmediatamente aplicables a los terrenos sobre las que incidan. Las Normas de la Ordenacion del Territorio
prevaleceran sobre las previsiones de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

b) Las Directrices son determinaciones vinculantes en cuanto a sus fines, que no tendran aplicacion directa e
inmediata, pero que obligaran a las Administraciones publicas en el ejercicio de sus funciones de ordenacion, asi
como a establecer las medidas concretas para la consecucion de dichos fines.

c) Las Recomendaciones son determinaciones de caracter indicativo dirigidas a las Administraciones publicas que, en

caso de apartarse de ellas, deberan justificar de forma expresa la decisién adoptada y su compatibilidad con los

principios generales y objetivos establecidos en esta ley.

Articulo 4. Normas de adaptacion al entorno.

L.

Las normas de adaptacion al entorno establecidas en este articulo seran de aplicacion, cualesquiera que sean la clase y
usos del suelo, y tanto si existe instrumento de ordenacion urbanistica como en ausencia de este.

2. Las construcciones, edificaciones o instalaciones tendran que adaptarse al ambiente natural y cultural en que estuvieran

situadas y, en concreto:

a) En areas afectadas por procesos naturales o actividades susceptibles de generar riesgos, tales como inundacion,
erosion, hundimiento, deslizamiento, incendio, contaminacion u otros analogos, las construcciones, edificaciones o
instalaciones, o usos del suelo se permitiran, siempre que no estén prohibidos por la legislacion sectorial
correspondiente o por la planificacidn territorial o urbanistica una vez que estén adaptados a esta ley, debiendo
acometer las medidas que se entiendan necesarias por la Administracién competente para garantizar la eliminacion
0, en su caso, minimizacion de los riesgos.

b) Las construcciones, edificaciones o instalaciones deberan presentar caracteristicas tipolégicas y estéticas adecuadas
a su ubicacion y a su integracion en el entorno, especialmente en lugares inmediatos a un edificio o conjunto de
edificios de caracter historico, artistico, arqueoldgico, tipico o tradicional.

c) No se permitird que la situacion, masa, altura, composicién, color, materiales de las construcciones o edificios,
muros y cierres, o la instalacién de otros elementos, en los lugares de paisaje abierto y natural, o en las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en
las inmediaciones de las carreteras, vias pecuarias y caminos de trayecto pintoresco, limiten el campo visual para
contemplar las bellezas naturales, rompan la armonia del paisaje, desfiguren su perspectiva propia, limiten o
impidan la contemplacién del conjunto.

d) Con caracter general, las construcciones o edificaciones deberan presentar todos sus paramentos exteriores y
cubiertas totalmente terminados, con empleo en ellos de las formas y los materiales que menor impacto produzcan
y los que favorezcan en mayor medida la integracién en el entorno inmediato y en el paisaje.

e) Se procurara la preservaciéon del patrimonio construido, tanto por su valor arquitecténico y etnolégico como por su
valor en la fisonomia del territorio histérico.

Articulo 5. /Invalidez de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

L.

Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica seran nulos o anulables segln lo que establezca la legislacion
estatal. Seran en todo caso nulas de pleno derecho las determinaciones de los planes que vulneren las normas
sustantivas de las leyes.

. La invalidez de parte de un instrumento de ordenacion no implicara la de las partes de este independientes de aquélla,

salvo que la parte viciada sea de tal importancia que sin ella el plan no se hubiera aprobado.

. La invalidez de un plan no implicara la de otros planes o la de instrumentos de gestién cuyas determinaciones se

puedan sustentar directamente en leyes, reglamentos u otros planes o tengan independencia funcional respecto a lo
anulado.

. Al resolver los procedimientos de revisién de oficio de instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica, o de alguna

de sus determinaciones, se dispondra la subsistencia de los actos firmes dictados en su aplicacién y la conservacion de
aquellos tramites cuyo contenido se hubiera mantenido igual de no haberse cometido la infraccién. Asimismo, se podran
establecer las indemnizaciones que procedan y las partes del plan en cuestion o de planes o instrumentos de gestion
relacionados que mantienen su validez.

Articulo 6. Cooperacion, colaboracion y coordinacion interadministrativas.

L.

Las actuaciones de la Administracion de la Junta de Andalucia y las de las entidades adscritas o dependientes de ella se
regiran, a efectos de esta ley, por los principios de planificacion, participacion, cooperacion, colaboracion y coordinacion
y garantizaran la plena aplicacion y efectividad de los instrumentos y procedimientos en ella establecidos, sin perjuicio
del respeto a las competencias atribuidas a cada Administracion.
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2. La Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo coordinara las actividades de la
Comunidad Auténoma en estas materias y propondra o adoptara las medidas necesarias para prever y facilitar la
concertacién y cooperacion con la Administracion General del Estado y con las Corporaciones Locales.

3. A estos efectos, las Administraciones publicas podran celebrar convenios interadministrativos con la finalidad de definir,
de comun acuerdo y en el ambito de sus respectivas competencias, los términos en que deba preverse en el
planeamiento territorial y urbanistico o en su ejecucion la realizacion de los intereses publicos que gestionen. Los
acuerdos para la formulacién de los planes territoriales previstos en esta ley contendran las disposiciones necesarias
para garantizar la participacion de las Corporaciones Locales en su elaboracion y modificacion.

4. Los drganos de la Administracion General del Estado que, en el ejercicio de sus competencias, lleven a cabo actividades
de planificacién con incidencia territorial, deberan someterlas, con caracter previo a su aprobacién, a informe preceptivo
de la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo. Dicho informe versara sobre la
coherencia de la actividad de planificacion de que se trate con la politica de ordenacion del territorio de la Comunidad
Auténoma. El plazo para su emisién sera de dos meses, transcurrido el cual, sin pronunciamiento expreso, se
considerara que tiene caracter favorable.

Se propiciara que la resolucion de las discrepancias que pudieran plantearse entre ambas Administraciones se realice
de comun acuerdo, para lo cual se constituiran comisiones mixtas de concertacién que propondran convenios o
formulas de resolucion de dichas discrepancias.

5. La Comunidad Auténoma podra celebrar convenios interadministrativos para la prestacién de asistencia y cooperacién a
las Entidades Locales en materias tales como la ordenacion urbanistica, ejecucion de los instrumentos urbanisticos,
intervencion en la edificacién y uso del suelo, proteccion de la legalidad y cuantas otras se estimen necesarias para la
consecucion de los fines expresados en el Articulo 2.

6. En todo lo no previsto en esta ley se aplicara a los convenios interadministrativos citados lo dispuesto en la legislacion
reguladora del régimen juridico del sector publico, asi como las prescripciones contenidas en el articulo 83 de la Ley
5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia.

Articulo 7. Coordinacion y colaboracion publico-privada.

1. Las personas fisicas o juridicas, sean o no titulares del derecho de propiedad o de cualesquiera otros derechos reales
sobre el suelo o bienes inmuebles, intervienen en la ordenacion territorial y urbanistica en la forma y en los términos de
la legislacion general aplicable y de la presente ley.

2. Las Administraciones con competencias en la ordenacion territorial y urbanistica tienen el deber de facilitar y promover
la colaboracion de la iniciativa privada en las formas y con el alcance previstos en esta ley.

3. Las Administraciones con competencias en la ejecucion del planeamiento territorial y urbanistico podran suscribir con
cualesquiera personas, publicas o privadas, sean o no titulares del derecho de propiedad o de cualesquiera otros
derechos reales sobre los terrenos afectados, convenios de gestion para determinar las condiciones y los términos de la
ejecucioén de dichos planes.

4. Los convenios de gestion tendran, a todos los efectos, caracter juridico administrativo, y su negociacién, tramitacion,
celebracion y cumplimiento se regiran por los principios de transparencia y publicidad. Los convenios de gestion 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 ellos. Las clausulas que contravengan estas reglas seran nulas de pleno derecho y se
tendran por no puestas.

5. En ningln caso podran ser objeto de convenio u otra formula de transaccion la incorporacién de cualesquiera
determinaciones a los instrumentos de ordenacién con motivo de su formulacion, modificacién o revision.

Articulo 8. La participacion ciudadana. Derecho a consulta.

1. La ciudadania y, en su caso, las entidades de participacion ciudadana reguladas en su correspondiente normativa,

tienen derecho a participar en los procesos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de
ordenacion, gestion y ejecucion territorial y urbanistica en las formas que, en desarrollo de dicha legislacion, se habiliten
al efecto.
A tal fin, las Administraciones publicas adoptaran cuantas medidas e iniciativas sean precisas para fomentar y asegurar
dicha participacion, asi como para velar por el derecho a la informacion y a la transparencia en los procesos de
ordenacién territorial y urbanistica. En todo caso, esos procesos participativos se acompafaran de las labores de
difusién necesarias que garanticen el efectivo ejercicio de dicho derecho, siendo obligado contestar a las alegaciones de
los particulares durante los tramites de informacion publica.

2. La ciudadania tiene, asimismo, derecho a presentar reclamaciones y quejas, asi como a exigir el cumplimiento de la
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ordenacion territorial y urbanistica, tanto en via administrativa como en via jurisdiccional, mediante las acciones que
correspondan.

A fin de garantizar dichos derechos, la Administracion publica competente facilitara el acceso a los contenidos y
documentos de los distintos procedimientos e instrumentos de ordenacion en tramitacion, pudiendo Unicamente
limitarse dicho acceso en los términos previstos en la legislacion en materia de transparencia y acceso a la informacion
publica.

3. La ciudadania y, en su caso, las entidades de participacion ciudadana reguladas en la legislacion en materia de
participacion ciudadana, tienen derecho a ser informados por la Administracion publica competente sobre el régimen
territorial y urbanistico aplicable y demas circunstancias territoriales y urbanisticas de un terreno, parcela, solar o
edificio determinado.

4. Las personas titulares del derecho de iniciativa en las actuaciones de transformacion urbanistica, respecto a un terreno
0 ambito de planeamiento determinado, tienen derecho a consultar al municipio sobre los criterios y previsiones de la
ordenacién urbanistica, vigente y en tramitacion, y de las obras a realizar para asegurar la conexion de la urbanizacion
con las infraestructuras y servicios técnicos y, en su caso, las de ampliacién y reforzamiento de las existentes fuera de
la actuacion. Reglamentariamente se regularan las condiciones, alcance y plazo de las citadas consultas.

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 puedan ejercerse de forma electrénica conforme a lo dispuesto en la legislacion
en materia de transparencia y sobre procedimiento administrativo comun de las Administraciones publicas.

6. Aquellas contestaciones a consultas, instrucciones o comunicaciones que interpreten derecho y trasciendan a terceros,
produciendo efectos juridicos, seran publicadas conforme a la normativa vigente en materia de transparencia.

TiTULO |
REGIMEN DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

CAPITULO |
Clasificacion del suelo

Articulo 9. Clases del suelo.
A efectos de la presente ley, el suelo se clasifica en suelo urbano y suelo rustico.

Articulo 10. Suelo urbano.

1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados legalmente en la malla urbana, cumplan alguna de las
siguientes condiciones:

a) Se hubiesen urbanizado en ejecucion del planeamiento y de conformidad con sus determinaciones, desde el
momento de la recepcion municipal de las obras de urbanizacion.

b) Aquellos que se encuentren transformados urbanisticamente, por contar con acceso rodado y con los servicios
basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica con las caracteristicas y
condiciones que reglamentariamente se determinen.

c) Estén ocupados por la edificacion al menos en las dos terceras partes del espacio apto para ello, de acuerdo con el
ambito que el instrumento de ordenacién urbanistica general establezca.

2. También forman parte del suelo urbano los nucleos rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, que
sirven de soporte a un asentamiento de poblacién singularizado, identificable y diferenciado, siempre que cuenten con
acceso rodado y las infraestructuras y servicios basicos que se determinen reglamentariamente.

3. Alos efectos de esta ley, tendran la condicion de solar las parcelas de suelo urbano dotadas de las infraestructuras y
servicios que determine la ordenacién urbanistica y, como minimo, las siguientes:

a) Acceso rodado o peatonal, por vias pavimentadas.

b) Alumbrado publico en todas las vias a que dé frente la parcela, salvo que se encuentren en espacios privados.

c) Servicio urbano de suministro de agua potable y energia eléctrica.

d) Red de evacuacién de aguas residuales.

4. La condicion de solar se extingue:

a) Por obsolescencia o inadecuacion sobrevenida de su urbanizacion.

b) Por la reclasificacion de su superficie al excluirse del proceso urbanizador.

c) Por su integracion en actuaciones de reordenacion o renovacion urbana que requieran nuevas operaciones de

transformacién urbanistica del suelo.

23



Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia _BORRADOR 1 (18/05/2020)

5. Los terrenos incluidos en suelo urbano, si no tuvieren la condicion de solar, solo adquiriran dicha condicién cuando se
haya ejecutado el instrumento de ordenacion y se hayan recepcionado por la Administracion las obras de urbanizacion
exigibles, incluidas, en su caso, las de conexion del sector con los sistemas generales existentes, ampliacion o refuerzo.

Articulo 11. Suelo rustico.

L.

Integran el suelo rustico los terrenos que se deban incluir en algunas de las siguientes categorias:

a) Suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial, que incluye los terrenos que tengan establecido en la
legislacion reguladora de los dominios publicos, de proteccidon del medio ambiente, de la naturaleza o del patrimonio
histérico, u otras analogas, y previa aprobacion de los actos o disposiciones necesarios para su delimitacion o
identificacién cuando asi se contemple en dicha legislacion, un régimen juridico sobre los usos del suelo que
demande para su integridad y efectividad su clasificacion como suelo rustico.

b) Suelo rustico preservado por existencia de procesos naturales o actividades antrépicas susceptibles de generar
riesgos, 10 que hace incompatible su transformacion mediante la urbanizacién, mientras subsistan dichos procesos
o actividades. La existencia de estos debera estar acreditada por la planificacion sectorial.

c) Suelo rustico preservado por ordenacion territorial o urbanistica, que incluye los terrenos cuya transformacion
mediante la urbanizacion se considere, por los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica, incompatible con
la consecucion de los fines y objetivos establecidos en dichos instrumentos, por razones de sostenibilidad,
racionalidad y viabilidad y atendiendo a las caracteristicas y condiciones del municipio.

d) Suelo rustico comun, que incluye el resto de los terrenos que deban ser considerados suelo rustico.

Se identificaran como habitats rurales diseminados existentes, los terrenos que constituyen el ambito territorial de

asentamientos rurales diseminados que tuvieron su origen en un modo de vida rural y en los que permanecen algunas

caracteristicas tradicionales de tipo rural que conviene preservar.

CAPITULO Il
Régimen urbanistico de la propiedad del suelo

Articulo 12. Condlciones generales.

L.

La clasificacién, categoria y las restantes determinaciones de ordenacién territorial y urbanistica del suelo vinculan a los
terrenos y a las construcciones, edificaciones y equipamientos a los correspondientes destinos y usos, y definen su
funcion social, delimitando el contenido del derecho de propiedad.

La prevision de edificabilidad por la ordenacion urbanistica no se integra, por si misma, en el contenido del derecho de
propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad se produce Gnicamente con su materializacion efectiva y
esta 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.

El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones de los instrumentos de ordenacion, quedando en todo
caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del interés publico, a las leyes aplicables, con las limitaciones y
servidumbres que requiera la proteccién del dominio publico y la implantacién de infraestructuras y servicios técnicos,
asi como a la preservacion del patrimonio arqueolégico.

Articulo 13. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo. Derechos.

L.

El contenido urbanistico de la propiedad del suelo esta integrado por el derecho de disposicion, uso, disfrute y
explotacion normal del suelo, conforme a la clasificacion y el destino que tenga en cada momento, de conformidad con
la legislacion que le sea aplicable y, en particular, con la ordenacion territorial y urbanistica.

Las facultades de la propiedad del suelo alcanzan al vuelo y al subsuelo hasta donde determinen los instrumentos
urbanisticos que se regulan en la presente ley, y con las limitaciones y servidumbres establecidas legalmente.

De igual modo, forman parte del contenido urbanistico de la propiedad del suelo, el derecho a participar y, en su caso,
a promover las actuaciones de transformacion urbanistica, en la forma establecida en la presente ley.

Articulo 14. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo. Deberes.

L.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, los siguientes deberes:

a) Conservar y mantener el suelo y, en su caso, su masa vegetal, asi como cuantos valores en él concurran, en las
condiciones requeridas por la ordenacion territorial y urbanistica y la legislacion especifica que le sea de aplicacion.

b) Destinar los terrenos, construcciones y edificaciones al uso previsto por la ordenacion territorial y urbanistica y
conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, garantizando la
accesibilidad universal.
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c) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas o, en su caso, formular la declaracién responsable
0 comunicacién que sean exigibles, con caracter previo a cualquier acto o uso del suelo.
2. El cumplimiento de los deberes previstos en el apartado 1 es condicion para el legitimo ejercicio de los derechos, sin
que puedan entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades que contravengan las determinaciones de la
ordenacion territorial o urbanistica.

Articulo 15. Derechos y deberes de la propiedad del suelo urbano.
1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano comprende:
a) El derecho a materializar, mediante la edificacion y una vez el suelo tenga la condicién de solar, el aprovechamiento
que corresponda a los terrenos.
b) El derecho a destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por la Administracién, desarrollando en
ellas las actividades previstas.
c) El derecho a participar y, en su caso, promover las actuaciones de transformacion urbanistica en esta clase de
suelo.
2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano los siguientes deberes:
a) Ejecutar, en su caso, la urbanizacion complementaria y las cesiones correspondientes a la edificacion necesaria
para que los terrenos alcancen o recuperen la condicion de solar.
b) Realizar la edificacion en las condiciones y plazos fijados por la ordenacién urbanistica, una vez que el suelo tenga la
condicion de solar
c) Conservar la edificacion para que mantenga las condiciones requeridas para su ocupacion, y en su caso rehabilitarla
para que las adquiera.
d) Participar en las actuaciones de transformacion urbanistica que se promuevan por iniciativa publica.

Articulo 16. Derechos y deberes de la propiedad del suelo ristico.

1. El contenido urbanistico de la propiedad en suelo rustico comprende los derechos de disposicion, uso, disfrute y
explotacion de los terrenos, lo que incluye los actos precisos para el desarrollo:

a) De los usos ordinarios en esta clase de suelo que no se encuentren prohibidos por la ordenacion territorial y

urbanistica, quedando sujetos a las limitaciones y requisitos impuestos por la legislacion aplicable por razén de la
materia.
Son usos ordinarios del suelo rustico, los usos agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos, extractivos y cualquier
otro vinculado a la utilizacién racional de los recursos naturales y siempre que se realicen mediante el empleo de
medios técnicos ordinarios que no supongan la transformacion de su naturaleza. También son usos ordinarios del
suelo rustico los vinculados al aprovechamiento hidraulico, a las energias renovables, a las telecomunicaciones y, en
general, a la ejecucion de infraestructuras, instalaciones y servicios técnicos que necesariamente deban discurrir o
localizarse en esta clase de suelo.

b) De los usos extraordinarios que, de conformidad con lo dispuesto en la presente ley, pudieran autorizarse en esta
clase de suelo.

2. En los suelos rusticos especialmente protegidos y en los suelos rusticos preservados de su transformacion por la
ordenacion territorial o urbanistica o por la existencia de procesos naturales o actividades antropicas susceptibles de
generar riesgos, los derechos reconocidos en el apartado 1 quedaran sometidos a la defensa y mantenimiento de los
valores, fines y objetivos que motivaron su proteccion o preservacion conforme al régimen que se establezca en la
legislacion y ordenacion sectorial, territorial y urbanistica correspondiente.

3. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo rustico comprende los siguientes deberes:

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

b) Solicitar las licencias y, en su caso, las autorizaciones previas, tanto para los usos ordinarios como para los usos
extraordinarios que pudieran autorizarse, de conformidad con lo establecido en la presente ley, asi como cumplir
con el régimen correspondiente a dichas autorizaciones.

c) Los inherentes a las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico comun, cuando sean procedentes,
de conformidad con lo establecido en esta ley y en los instrumentos de ordenacion urbanistica.

4. Estan prohibidos en esta clase de suelo, siendo nulos de pleno derecho, los actos administrativos que autoricen las
siguientes actuaciones:

a) Las que contravengan lo dispuesto en la legislacion territorial y urbanistica.
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b) Las parcelaciones urbanisticas y las segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en
la legislacion agraria, forestal o similar de aplicacién, salvo que esté justificada por declaracién de interés
autondmico o sea necesaria para implantar usos ordinarios o extraordinarios del suelo rustico o actuaciones
sectoriales que requieran la segregacién o fraccionamiento.

c) Las obras de urbanizacion, salvo las necesarias y complementarias a los usos ordinarios o extraordinarios que
puedan autorizarse en suelo rustico y las derivadas de las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo
rustico comun, cuando sean procedentes, de conformidad con lo establecido en esta ley y en los instrumentos de
ordenacioén urbanistica.

TiTULO Il
REGIMEN DE LA PROMOCION DE LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA

CAPITULO |
Principios generales

Articulo 17. Actuaciones de transformacion urbanistica.

L.

Se consideran actuaciones de transformacion urbanistica aquellas que, sin contradecir las determinaciones, previsiones
o directrices del planeamiento, tienen por objeto la alteracidn de la ordenacién o la urbanizacién de determinados
terrenos o ambitos.

. Tienen la consideracién de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano:

a) Las actuaciones de dotacion o de incremento de aprovechamiento.
b) Las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacién.

. Tienen la consideracion de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico comun las actuaciones de nueva

urbanizacion. En esta clase de suelo, y de conformidad con la legislacion estatal, solo sera posible la transformacion del
suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen, lo que incluye el necesario para nuevos desarrollos o
expansion urbana, para el crecimiento de la actividad econdmica o para completar su estructura urbanistica.

Articulo 18. Delimitacion de las actuaciones de transformacion urbanistica.

L.

La competencia para la delimitacion del ambito o ambitos de transformacién urbanistica, con el establecimiento de los

parametros urbanisticos basicos y las bases orientativas para el desarrollo y ejecucion de la actuacion o actuaciones,

correspondera a la Administracion publica actuante, de oficio 0 a instancia de otras Administraciones publicas o de
particulares, debiendo preverse en los instrumentos de ordenacién urbanistica o posteriormente y siempre de forma
motivada conforme a las determinaciones en ellos establecidos.

Las bases orientativas para la ejecucion 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 urbanizacion imputables a la

actuacion y los criterios de distribucién entre los afectados.

Cuando no se contenga en los instrumentos de ordenacion urbanistica, la delimitacion del ambito de las actuaciones de

transformacioén se efectuara por el procedimiento que se determine reglamentariamente, que se ajustara, en todo caso,

a las siguientes reglas:

a) La iniciativa para la delimitacion del ambito de la actuacion de transformacion corresponderd a la

Administracion publica, bien de oficio o en virtud de propuesta realizada por las entidades publicas adscritas o
dependientes de estas y cualquier otra Administracién o entidad publica, en las condiciones dispuestas por la ley
aplicable, o por cualquier persona fisica o juridica incluidos los propietarios.
Cuando se trate de actuaciones sobre el medio urbano, la iniciativa en la ordenacién de las actuaciones podra partir,
ademas, de las comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios, las cooperativas de vivienda
constituidas al efecto, los propietarios de construcciones, edificaciones y fincas urbanas, los titulares de derechos
reales o de aprovechamiento y las empresas, entidades o sociedades que intervengan en nombre de cualquiera de
los sujetos anteriores. Todos ellos seran considerados propietarios a los efectos de ejercer dicha iniciativa.

b) La aprobacion de la iniciativa para promover la transformacion del suelo correspondera al Ayuntamiento, de
oficio 0 a los propietarios, en los supuestos previstos en esta ley, previo informe de la Consejeria competente en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo cuando se trate de una actuacion de nueva urbanizacién, informe
que sera emitido en el plazo de un mes. Cuando no exista Plan de ordenacion del territorio para el ambito, el
informe tendra caracter vinculante.

c) El procedimiento contemplara un periodo de informacién publica no inferior a un mes y el plazo maximo de
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resolucion del mismo sera de seis meses desde la fecha de la solicitud o, cuando la iniciativa sea publica, desde el
acuerdo de inicio. Cuando se haya iniciado de oficio, la falta de resolucion expresa dentro del plazo maximo indicado
producira la caducidad del procedimiento. Si se hubiera iniciado a solicitud de parte, deberd entenderse
desestimada.

d) Los terrenos incluidos en el ambito de las actuaciones de transformacién y los adscritos a ellas estan
afectados, con caracter de garantia real, al cumplimiento de los deberes previstos en esta ley.

4. Reglamentariamente se establecera el contenido y tramitacion de la delimitacién, que propiciara una adecuada

participacion publica e incluird, como minimo, el tramite de informacién publica por plazo de un mes e informe
preceptivo de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

Articulo 19. Areas de reparto y aprovechamiento medio en las actuaciones de transformacion urbanistica.

L.

2.

Cada actuacién de transformacién urbanistica debe garantizar la participacion de la comunidad en el aprovechamiento

generado por la ordenacion urbanistica y el reparto equitativo de las cargas y beneficios de la actuacion,

A efectos de lo dispuesto en el apartado 1, cada actuacion de nueva urbanizacion o de reforma o renovacion de la

urbanizacion, debera:

a) Delimitar la correspondiente area de reparto y determinar su aprovechamiento medio.

b) El area de reparto de cada actuacion de transformacién urbanistica de nueva urbanizacion o de reforma o
renovacion de la urbanizacion incluira los ambitos de ordenacién, sectores o areas de reforma interior, y los
sistemas generales incluidos o adscritos a dichos ambitos y no obtenidos.

c) El aprovechamiento objetivo de cada ambito, sector o area de reforma interior, se obtendra multiplicando su
superficie por su edificabilidad ponderada en funcién de su uso global, de su localizacion y de sus cargas de
urbanizacion, cuando impliquen un valor diferenciado.

d) El aprovechamiento medio de cada area de reparto se obtendra sumando el aprovechamiento objetivo total de los
diferentes ambitos o terrenos, dividido entre la superficie total de la actuacion, incluida la superficie de los sistemas
generales y, en su caso, locales incluidos o adscritos a dichos ambitos o terrenos y no obtenidos.

e) Las diferencias de aprovechamientos medios entre las distintas actuaciones de transformacion de nueva
urbanizacion que se delimiten en suelo rastico por el Plan de Ordenacion Municipal no podran ser superiores al
veinte por ciento, salvo que se trate de ambitos que, debido a los usos previstos o sus propias caracteristicas,
aconsejen un tratamiento diferenciado, seglin se regule reglamentariamente.

Cada actuacion de transformacion urbanistica de incremento del aprovechamiento o de las dotaciones podra delimitar

un area de reparto que comprendera los terrenos del area homogénea, incluidos, en su caso, los sistemas generales o

locales a obtener de conformidad con lo siguiente:

a) El aprovechamiento objetivo de cada terreno se obtendra multiplicando su superficie por su edificabilidad ponderada
en funcion de su uso pormenorizado, de su localizacién y de sus cargas de urbanizacién, cuando impliquen un valor
diferenciado.

b) El aprovechamiento medio del area de reparto se obtendra, cuando proceda, sumando el aprovechamiento objetivo
total de los terrenos incluidos en el area homogénea, dividido entre su superficie total, incluidos los sistemas
generales y, en su caso, locales a obtener.

CAPITULO Il
Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano

Articulo 20. Actuaciones de dotacion en suelo urbano y de incremento de aprovechamiento.

L.

Se consideran actuaciones de dotacién, sobre una parcela urbanistica o conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo
urbano, tienen por objeto incrementar las dotaciones publicas para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o
densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacién urbanistica, siempre que no requieran la reforma o
renovacion de la urbanizacién, segun se establezca reglamentariamente.

Se consideran actuaciones de incremento de aprovechamiento, sobre una parcela urbanistica o conjunto de parcelas,
aquellas que, en suelo urbano, supongan un incremento del aprovechamiento superior al diez por ciento del
preexistente, siempre que no requiera la reforma o renovaciéon de la urbanizacion ni incremento de las dotaciones,
seglin se establezca reglamentariamente.

Las actuaciones de dotacion o de incremento del aprovechamiento, deberan estar debidamente justificadas y motivadas
en la mejora de la ciudad existente, mediante el correspondiente proyecto de renovacion, regeneracion o rehabilitacion
urbanistica.

Estas actuaciones se estableceran delimitando un area homogénea, bien en el propio Plan de Ordenacién Urbana o
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bien, posteriormente, mediante Estudio de Ordenacion, que incluira:

a) Los terrenos objeto del incremento de edificabilidad o densidad o cambio de uso y aquellos donde se localicen las
nuevas dotaciones publicas, cuando se trate del supuesto contemplado en el apartado 1.

b) Los terrenos objeto del incremento del aprovechamiento, cuando se trate del supuesto contemplado en el apartado
2.

La delimitacién del area homogénea no podra contradecir las determinaciones que el Plan de ordenacion Urbana

hubiera, en su caso, establecido.

Articulo 21. Deberes de la promocion de las actuaciones de dotacion y de incremento de aprovechamiento .

Los deberes vinculados a las actuaciones de dotacién o de incremento de aprovechamiento seran los mismos que los
regulados para las actuaciones de nueva urbanizacién y podran modularse reglamentariamente en funcién de su alcance,
con las siguientes particularidades:

a)

b)

El deber de entregar a la Administracion actuante el suelo urbanizado y libre de cargas correspondiente al porcentaje de
participacion de la Administracion en el aprovechamiento del ambito de actuacion se determinara sobre el incremento
del aprovechamiento respecto al preexistente.

El deber de ceder a la Administracién actuante el suelo para nuevas dotaciones publicas podra sustituirse, en caso de
imposibilidad fisica de cumplimiento del deber en terrenos proximos, por la entrega de superficie edificada o
edificabilidad no lucrativa, en un complejo inmobiliario dentro del drea homogénea o por otras formas de cumplimiento
del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea reglamentariamente.

Articulo 22. Actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion en suelo urbano.

L.

Se consideran actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion aquellas que tienen por objeto la mejora de la
ordenacion y de la urbanizacion existente en suelo urbano en los que, por obsolescencia de los servicios, degradacion
del entorno, necesidad de modificacion de los usos existentes o causas analogas se hace necesaria su reurbanizacion
integral.

Estas actuaciones podran establecerse delimitando un area de reforma interior, bien en el propio Plan de ordenacién
Urbana o bien, posteriormente, mediante un Plan de Reforma Interior, que no podra contradecir las determinaciones de
aquel. Estas actuaciones deberan estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente.

Articulo 23. Deberes de la promocion de las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion
Los deberes vinculados a las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion seran los mismos que los regulados
para las actuaciones de nueva urbanizacion con las peculiaridades que se indican a continuacion:

a)

b)

El deber de entregar a la Administracion actuante el suelo urbanizado y libre de cargas correspondiente al porcentaje de
participacion de la Administracion en el aprovechamiento del ambito de actuacion se determinara considerando el
incremento del aprovechamiento sobre el preexistente. La entrega de suelo podra sustituirse por otras formas de
cumplimiento del deber cuando justificadamente y por el grado de colmatacion por la edificacién no sea posible su
localizacién dentro del ambito.

El deber de entregar a la Administracion actuante el suelo para las nuevas dotaciones publicas que demande la
actuacion se modulara en funcién del grado de colmatacion del ambito.

El deber de reservar, en todo caso y como minimo, un porcentaje de la edificabilidad residencial del area para su
destino a vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica que, al menos, permita establecer su precio maximo en
venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda como el derecho de superficie o la concesién administrativa sera
del diez por ciento del incremento de la edificabilidad residencial.

CAPIiTULO IlI
Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico

Articulo 24. Actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rustico comun.

L.

Solo podran ser objeto de actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rustico comun aquellos terrenos que resulten

necesarios para atender y garantizar las necesidades de crecimiento y desarrollo previsible del municipio, bajo los

principios de sostenibilidad y racionalidad, y siempre que se justifique la imposibilidad de atender a esas necesidades

con el suelo urbano disponible.

Los terrenos incluidos en los ambitos de nueva urbanizacién deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Estar debidamente justificada la necesidad de su transformacion, en funcién del analisis de parametros objetivos de
crecimiento y demanda, en caso de desarrollos residenciales vegetativos o en funcién del interés publico de la
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actuacion, en caso de otros supuestos.
b) Ser colindantes al suelo urbano de los nucleos de poblacién existentes, quedando integrados tras su transformacién

en la malla urbana. De esta condicion quedan excepcionados:

1°. Aquellos desarrollos que no puedan ubicarse en continuidad con el suelo urbano consolidado debido a la
existencia justificada de elementos naturales, infraestructuras o afecciones sectoriales.

2°. Los nuevos desarrollos de uso global industrial o turistico que, de forma justificada, deban emplazarse en
discontinuidad con los nucleos de poblacion existentes.

3°. Las actuaciones de caracter supralocal contempladas expresamente en los planes de ordenacion territorial o
declaradas de interés autondémico.

Articulo 25. Deberes de la promocion de las actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rustico
Los promotores de las actuaciones de nueva urbanizacién deben cumplir los siguientes deberes legales:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Entregar a la Administracion actuante el suelo urbanizado y libre de cargas destinado a viales, espacios libres y
restantes dotaciones publicas generales o locales, incluidas o adscritas al ambito de actuacion.

Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, el suelo urbanizado y libre de
cargas correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento medio del &mbito de la actuacion. El Plan de Ordenacion
Municipal podra establecer un porcentaje superior, hasta alcanzar un maximo del veinte por ciento, cuando se estime
que el valor de las parcelas resultantes resulte sensiblemente superior al medio del resto de los terrenos, o cuando las
necesidades del municipio para cumplir con la efectividad del derecho a la vivienda, por circunstancias excepcionales
como consecuencia de desastres atmosféricos o sanitarios, lo hicieran preciso.

En municipios con poblacién inferior a 10.000 habitantes, esté porcentaje se establece en un cinco por ciento. El Plan
de Delimitacién Urbana o, en su caso, el Plan de Ordenacién Municipal podran aumentar este porcentaje hasta un
maximo del diez por ciento en los mismos supuestos del apartado a).

En las actuaciones con uso residencial, reservar, en todo caso y como minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad
residencial de la actuacion para su destino a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que, al menos, permita
establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o
la concesién administrativa u otras formas de proteccion publica. EI Plan de Ordenacion Municipal, el Plan de
Delimitacion Urbana, el Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional, y en su caso, el Plan Municipal de
Vivienda y Suelo, podran prever una redistribucion de dicho porcentaje entre diferentes actuaciones de transformacion.
Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién del ambito y las de conexion con las redes generales,
asi como las obras de ampliacion y refuerzo de las redes generales que sean necesarias en funcion de las dimensiones
y caracteristicas de la actuacion.

Los promotores de la actuacion tendran derecho al reintegro de los gastos de instalacion de las redes de servicios con
cargo a las empresas suministradoras, en la forma que se determine reglamentariamente o, en su defecto, en la forma
que determine la Administracion actuante.

Entre las obras e infraestructuras a que se refieren los parrafos anteriores, se entenderan incluidas las de
potabilizacién, suministro y depuraciéon de agua que se requieran conforme a su legislacién reguladora. Igualmente, se
podran incluir las infraestructuras de transporte publico que se requieran para una movilidad sostenible.

Entregar a la Administracion actuante, junto con el suelo correspondiente, las obras e infraestructuras a que se refiere
el apartado d), que deban formar parte del dominio publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de
cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la
prestacion de servicios de titularidad publica.

Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser demolidas y las obras,
instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan conservarse y garantizar el realojamiento y retorno de los
ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos
establecidos en la legislacion basica del suelo.
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TiTULO 1l
LA ORDENACION TERRITORIAL

CAPITULO |
Principios y directrices generales

SECCION 12 PRINCIPIOS DE LA ORDENACION TERRITORIAL

Articulo 26. Concepto y alcance de la ordenacion territorial.

L.

Se entiende por ordenacion del territorio, a los efectos de esta ley, la funcién publica desarrollada a través de
determinaciones, planes y proyectos que regulan las actuaciones, usos y asentamientos existentes y futuros sobre el
territorio, de forma que se cumplan tanto los objetivos de cohesion y sostenibilidad, como el de mejorar la
competitividad, identificando y movilizando los recursos, oportunidades y potencialidades de desarrollo existentes en el
ambito territorial de referencia.

. La ordenacion del territorio opera al servicio del interés general y desde una logica supralocal, aportando a los

instrumentos de ordenacion urbanistica y a la planificacion sectorial el escenario de referencia territorial, en el marco de
los instrumentos de planificacion previstos en esta ley, teniendo en cuenta la caracterizaciéon y singularidad de los
municipios.

. Con el fin de propiciar la vertebracion territorial de Andalucia y un desarrollo equilibrado y sostenible, que mejore la

competitividad econdmica y la cohesion social, se establecen los siguientes principios para la ordenacién territorial:

a) Implantacion racional y equilibrada de los usos y actividades en el territorio, de forma que se garantice su diversidad
y se asegure el maximo aprovechamiento del suelo como recurso natural no renovable.

b) Tratamiento diferenciado de las distintas zonas del territorio desde la perspectiva de la competitividad territorial,
para lograr la vertebracion y superar los desequilibrios.

c) Asignacion de los usos del suelo en funcién de las aptitudes del medio fisico y las necesidades de la poblacion.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales, desde la perspectiva de la sostenibilidad, en especial de los recursos
hidricos garantizando la eficiencia territorial de su uso.

e) Utilizacién racional de los espacios de especial valor agricola, ganadero, forestal o ecolégico, preservandolos de
instalaciones, actividades o usos incompatibles con su naturaleza.

f) Implantacién de las infraestructuras con criterios de calidad, economia y eficiencia, tanto ambientales como
territoriales.

g) Prevalencia de los criterios de interés general y social en la ubicacién de las infraestructuras, los equipamientos y los
servicios de interés supralocal, en los términos establecidos en esta ley.

h) Consolidar un sistema de ciudades funcional y territorialmente equilibrado, como base para la competitividad de
Andalucia, la difusion del desarrollo y el acceso a las dotaciones, recursos y servicios en condiciones de igualdad
para el conjunto de la ciudadania, teniendo en cuenta la diversidad de los municipios andaluces, segun las
diferentes unidades territoriales y de las necesidades socioeconodmicas y de vivienda de cada uno de ellos.

i) Contribuir a la mitigacion del cambio climatico, asi como a la adaptacién del territorio a las nuevas condiciones
derivadas del mismo.

j) Regular, integrar y armonizar las actuaciones publicas y privadas con incidencia en la ordenacién del territorio.

Articulo 27. Instrumentos de ordenacion territorial.

L.

La ordenacion territorial se realizara a través de los siguientes instrumentos:

a) El Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

b) Los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional.

c) Los Proyectos de Actuacion Autonodmicos cuando desarrollan actuaciones no previstas en el planeamiento territorial
vigente que, de conformidad con lo previsto en esta Ley, sean declaradas de interés autonémico

Los planes de ordenacion del territorio concretaran la naturaleza y efectos de sus determinaciones con arreglo a lo

previsto en el apartado 1.

3 Los instrumentos de ordenacién del territorio se someteran a evaluacion ambiental estratégica, en los casos y con las

condiciones que establezca la legislacién ambiental

4 La documentacion de los Planes de Ordenacion del Territorio sera la necesaria en términos graficos y escritos para

desarrollar y justificar adecuadamente sus contenidos especificos, conforme a lo que reglamentariamente se
establezca.

5. En caso de discrepancias entre los distintos documentos de los instrumentos de ordenacion territorial, la Memoria de
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Ordenacion sera el documento a partir del cual deberan interpretarse las discrepancias entre los distintos documentos-
En caso de persistir la discrepancia, la prevalencia entre ellos sera la siguiente: Determinaciones, Planos de
Ordenacion, Memoria de Ordenacion, Memoria Econdmica y, finalmente, el resto de los documentos.

Articulo 28. Instrumentos de informacion territorial.

L.

La Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo dispondra de un sistema de informacion
territorial como instrumento de apoyo a la coordinacién y toma de decisiones en la politica territorial de la comunidad
auténoma. Su regulacién se desarrollara reglamentariamente.

El sistema de informacion territorial estara integrado por toda la informacion con trascendencia territorial producida o
archivada tanto por la Administracion de la Junta de Andalucia y sus entidades adscritas, como por las entidades
locales, asi como por la facilitada por la Administracion General del Estado.

Las Administraciones autondmica y local remitiran a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo la informacién que se les solicite para su integracion en el Sistema de Informacion Territorial

El sistema de informacion territorial incluird, en todo caso, un Inventario de Ordenacién del Territorio, en el que
figuraran los planes y actuaciones previstos en esta ley, asi como el planeamiento urbanistico general.

SECCION 2¢ DIRECTRICES PARA LA PROTECCION DEL LITORAL

Articulo 29. Principios basicos para la ordenacion del litoral.

L.

Se considera espacio litoral el comprendido entre la linea interior de la ribera del mar y el limite de la zona de influencia
del litoral establecido por la legislaciéon especifica en materia de costas.

El espacio litoral debe preservarse de actuaciones que puedan menoscabar su conservacion y puesta en valor como
recurso territorial basico de la comunidad auténoma y, como tal, debe ser objeto de una ordenacion compatible con la
legislacion basica estatal en materia de costas y con un desarrollo sostenible adecuado a la capacidad de acogida del
territorio y conforme a la legislacion estatal en la materia.

Las actuaciones urbanisticas que, en ausencia de instrumento de ordenacion territorial o sin estar expresamente
previstas en él, se implanten en los suelos rusticos incluidos en la zona de influencia del litoral, tendran, a efectos de
esta ley, la consideracion de actuaciones con incidencia en la ordenacion del territorio.

Articulo 30. Medidas especificas para la proteccion del espacio litoral.

L.

Los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional que comprendan terrenos incluidos en el espacio litoral
deberan incluir, en el marco de la legislacion basica estatal en materia de costas, las siguientes determinaciones
especificas destinadas a la proteccién del litoral:

a) La delimitacion concreta de la Zona de Influencia del Litoral.

b) La indicacion de las zonas del espacio litoral que por sus funciones territoriales o por sus valores naturales o
paisajisticos deben ser preservadas del desarrollo urbanistico.

c) Directrices para la ordenacion de las areas de crecimiento de los ntcleos urbanos situados en la zona de influencia
del litoral, de forma que se garantice, ademas del acceso y uso publico del frente litoral, la reserva de suelo para
espacios libres y usos dotacionales y estratégicos vinculados a la puesta en valor del espacio litoral como recurso
turistico.

d) Directrices para minimizar los dafios sobre las personas y el medio ambiente en las zonas con riesgos naturales.

e) El establecimiento de corredores o ambitos de conexion del sistema costero con los espacios interiores, a fin de
proporcionar conectividad al territorio, preservando la funcionalidad de los ecosistemas y evitando su fragmentacion.

f) Las determinaciones de los Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio y del planeamiento urbanistico que
deban ser objeto de adaptacion, justificando las alteraciones propuestas.

En ausencia de Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional, o en caso de que éstos no contengan las

determinaciones especificadas en el apartado 1, correspondera a los planes urbanisticos su desarrollo.

SECCION 32 DIRECTRICES PARA LA PROTECCION DEL PAISAJE.

Articulo 31. Concepto y politica de paisaje.

L.

Se entiende por paisaje, a los efectos de esta ley y de acuerdo con la definicion del Convenio Europeo del Paisaje,
cualquier parte del territorio tal como la percibe la poblacion, cuyo caracter sea el resultado de la accién y la interaccion
de factores naturales y/o humanos.

31



2.

Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia _BORRADOR 1 (18/05/2020)

La politica del paisaje comprendera la formulacion por parte del Consejo de Gobierno, a propuesta de la Consejeria

competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, y de acuerdo con las determinaciones del Plan de

Ordenacion del territorio de Andalucia, de las estrategias y directrices que permitan la adopcién de medidas especificas

dirigidas a la proteccion, gestion y ordenacién de los paisajes.

El paisaje debe integrarse en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanisticos y, en general, ser tenido en

cuenta en todas las politicas sectoriales en aras de la consecucion de los objetivos de calidad paisajistica. Estos

instrumentos incorporaran un diagnoéstico del paisaje del ambito de referencia que, sin perjuicio de lo que

reglamentariamente se establezca, tendran el siguiente contenido minimo:

a) La identificacion de los recursos de interés paisajistico para su preservacion y puesta en valor.

b) Criterios generales o zonales de integracion paisajistica.

c¢) Identificacion de actuaciones de intervencion, dirigidas a dotar de accesibilidad a los recursos, a la regeneracion, en
su caso, de areas degradadas y a la mejora de la visibilidad o integracion visual.

Articulo 32. Catdlogos de Paisaje.

L.

Los Catalogos de Paisaje son documentos de caracter descriptivo, analitico y prospectivo que identifican los paisajes,
analizan sus caracteristicas y las fuerzas y presiones que los transforman, identifican sus valores y estado de
conservacion y proponen los objetivos de calidad paisajistica que deben cumplir.

Los Catalogos de Paisaje son instrumentos de referencia para incorporar la politica de paisaje de la comunidad
autonoma a los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, orientando los objetivos, criterios y medidas de
calidad e integracion paisajistica que deben incorporar dichos instrumentos.

El contenido y documentacién de los Catalogos de Paisaje, asi como el procedimiento para su elaboracion y
tramitacion, se determinaran reglamentariamente.

CAPITULO Il
Usos y actividades en suelo rustico

Articulo 33. Actuaciones de naturaleza urbanistica en suelo rustico.

Las actuaciones de naturaleza urbanistica consistentes en actos de segregacion, edificaciéon, construccion, obras,
instalaciones, infraestructuras o uso del suelo que se realicen sobre suelo rustico deberan cumplir las siguientes
condiciones, sin perjuicio del régimen particular que les corresponda por su caracter ordinario o extraordinario:

a)

b)

c)

Deberan ser compatibles con el régimen del suelo rustico, con la ordenacion territorial y urbanistica y no podran estar
prohibidas por la legislacion sectorial que resulte de aplicacion.

No podran inducir con caracter general a la formacion de nuevos asentamientos, de acuerdo con los parametros
objetivos que se establezcan reglamentariamente y, en su caso, conforme a lo establecido en los instrumentos de
ordenacidn territorial o urbanistica general de aplicacion, salvo las actuaciones de transformacion urbanisticas previstas
en el Articulo 24.

Quedaran vinculadas al uso que justifica su implantacién, debiendo ser proporcionadas a dicho uso y adecuadas al
entorno rural donde se ubican.

Articulo 34. Actuaciones ordinarias en suelo rustico.
1. En suelo rustico se consideraran actuaciones ordinarias:

a) Las obras, construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras, instalaciones y servicios técnicos que sean
necesarios para el normal funcionamiento y desarrollo de los usos propios del suelo rustico, incluyendo aquellas que
demanden las actividades complementarias de primera transformacién y comercializacion de las materias primas
generadas en la misma finca que contribuyan al sostenimiento de la actividad principal.

b) Las edificaciones destinadas a uso residencial que sean necesarias para el desarrollo de los usos propios del suelo
rustico, entre los que se incluyen los alojamientos para temporeros.

c) La ejecucion de infraestructuras, instalaciones y servicios técnicos de caracter permanente, no previstos en el
planeamiento, y que necesariamente deban discurrir o localizarse en esta clase de suelo.

d) La realizacion de las actuaciones en los asentamientos delimitados como habitat rural diseminado para la
conservacion, mantenimiento y desarrollo de estos ambitos, las cuales deberan estar expresamente previstas en el
instrumento de ordenacion urbanistica correspondiente.

Las actuaciones ordinarias, sin perjuicio del resto de autorizaciones que exija la legislacion sectorial, requeriran de

licencia urbanistica municipal.
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Articulo 35. Actuaciones extraordinarias en suelo rustico.

L.

En suelo rustico podran implantarse, con caracter extraordinario y siempre que no estén expresamente prohibidas por

la legislacion o el planeamiento territorial o urbanistico, las siguientes actuaciones:

a) Las que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacién en suelo urbano.

b) Las que contribuyan a la ordenacién y desarrollo sostenible del medio rural.

c) Las que sean declaradas de interés publico o social teniendo como objeto la implantaciéon de equipamientos, asi
como usos industriales, terciarios o turisticos, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios,
infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo. Asimismo, vinculadas a estas actuaciones,
podran autorizarse conjuntamente edificaciones destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la
proporcionalidad entre éstas y aquellos.

d) Las viviendas unifamiliares aisladas, siempre que se respeten las condiciones que se establezcan
reglamentariamente para evitar la formacion de asentamientos y siempre que no impidan la normal implantacion de
los usos ordinarios.

Las actuaciones extraordinarias sobre suelo rustico requieren, para ser legitimadas, de una autorizacion que cualifique

los terrenos donde pretenda implantarse de forma previa a la concesién de la licencia municipal, a través del

procedimiento y con los criterios que se determinen reglamentariamente.

Durante el procedimiento de autorizacion previa, se sometera la actuacion a informacién publica y audiencia de los

titulares de los terrenos colindantes y de las Administraciones publicas que tutelan intereses publicos afectados, por

plazo no inferior a un mes. El plazo maximo para notificar la resolucion del procedimiento sera de seis meses y el
silencio tendra efecto desestimatorio.

La resolucion del procedimiento correspondera a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y

urbanismo cuando afecte al suelo rustico especialmente protegido, o al preservado por la ordenacion territorial o

cuando la actuacion pretendida tenga incidencia sobre intereses supralocales, por asentarse sobre mas de un término

municipal o cuando, asentandose en uno solo, su incidencia trascienda del &ambito municipal por su magnitud, impacto
regional o subregional, o su caracter estructurante y vertebrador del territorio, en los términos que se establezcan
reglamentariamente.

En el resto de los casos, la resolucion del procedimiento correspondera al Ayuntamiento

Reglamentariamente, y para concretos y determinados usos o actividades, se podra establecer una duracién limitada,

con la obligacién de restitucion de los terrenos finalizada la actuacion.

Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y aprovechamiento de caracter extraordinario

del suelo, se establece una prestacion compensatoria que gestionara el municipio y que se destinara al Patrimonio

Municipal de Suelo con una cuantia de entre el diez y el quince por ciento del presupuesto de ejecucion material de las

obras que hayan de realizarse, excluido el coste correspondiente a maquinaria y equipos. Estaran obligados al pago de

la prestacion compensatoria los promotores de las actuaciones y se devengara con motivo de la licencia urbanistica.

Esta cuantia podra modularse mediante ordenanza municipal segun el tipo de actuaciéon y las condiciones de

implantacion.

Articulo 36. Actuaciones sobre habitat rural diseminado.

L.

Sobre los dmbitos delimitados por los instrumentos de ordenaciéon urbanistica como habitat rural diseminado podran
desarrollarse las actuaciones urbanisticas que contribuyan a su conservacion, proteccién y mejora que sean
compatibles con el régimen de proteccion de la categoria de suelo rustico donde se localicen.

Los titulares de los terrenos y edificaciones comprendidos en estos asentamientos tienen el deber de costear las obras
de mejora de las infraestructuras que sean necesarias y de ceder los terrenos destinados a las dotaciones publicas que
se definan en el instrumento de ordenacion urbanistica que los ordene.

Reglamentariamente se estableceran determinaciones para la ordenacion de estos ambitos y las condiciones de
implantacién de nuevas edificaciones.

CAPIiTULO 1lI
Los instrumentos de ordenacion territorial

SECCION 1? EI PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA

Articulo 37. Bases o estrategias territoriales.

L.

El Consejo de Gobierno podra acordar la elaboracion de bases o estrategias territoriales, con ambito general o para
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zonas o sectores determinados. La aprobacion de estos documentos tendra caracter preparatorio del Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia y su procedimiento de elaboracion y tramitacion se desarrollara
reglamentariamente.

2. Las bases o estrategias territoriales constituyen el conjunto de directrices o lineas de actuacion sobre la ordenacién
fisica del territorio, sus recursos naturales y culturales, las grandes infraestructuras y equipamientos, las actividades
econoémicas y la estructura y desarrollo de los nucleos urbanos.

Articulo 38. Objeto y finalidad
1. El Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia establece los elementos basicos para la organizacién y estructura del
territorio de la comunidad auténoma, siendo el marco de referencia territorial para los demas planes regulados en esta
ley y para las Actuaciones con Incidencia en la Ordenacion del Territorio, asi como para la accion publica en general.
2. El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia tiene por objeto y finalidad:
a) La cohesion social y econédmica del territorio y la mejora de la competitividad para el desarrollo econdémico y de la
calidad de vida de los ciudadanos.
b) La utilizacion racional de los recursos naturales.
c) La integracion coordinada de las politicas de desarrollo territorial de la Union Europea y del Estado, y la puesta de
manifiesto de las determinaciones que deban ser referentes para dichas politicas.
d) Propiciar la coordinacion y cooperacion con las regiones del entorno geopolitico proximo y con las pertenecientes a
los mismos organismos de ambito europeo.
e) Establecer el marco para la cooperacién interadministrativa de la Administracion Autonémica con las corporaciones
locales, y de estas entre si, asi como con las entidades representativas de los intereses sociales, econémicos y
sectoriales, para disefiar politicas de interés sectorial dirigidas al interés general de los ciudadanos.

Articulo 39. Contenido.
1. El Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia tendra el siguiente contenido:

a) El diagnostico de las oportunidades y problemas territoriales, los objetivos especificos a alcanzar y la definicion de
las propuestas de actuacion durante el periodo de vigencia del plan.

b) El esquema de articulacién territorial, integrado por el sistema de ciudades y sus areas de influencia, los principales
ejes de comunicacién del territorio, los criterios para la mejora de la accesibilidad y las infraestructuras basicas del
sistema de transportes, hidraulicas, de las telecomunicaciones, de la energia y otras analogas.

c) Los criterios territoriales basicos para la delimitacion y seleccion de areas de ordenacién territorial, ambiental,
economica y sectorial.

d) Los criterios territoriales basicos para la localizacion de las infraestructuras, espacios libres, equipamientos y
servicios de ambito o caracter supralocal y para la localizacién de actuaciones publicas de fomento al desarrollo
econémico, asi como la distribucion de viviendas sometidas a algtin régimen de proteccién publica.

e) Los criterios territoriales basicos para la gestion sostenible del agua y de los demas recursos naturales, asi como
para la preservacion y puesta en valor del patrimonio cultural, natural y paisajistico.

f) La indicacién de las zonas afectadas por procesos naturales o actividades antrdpicas susceptibles de generar
riesgos catastroficos y la definicion de las determinaciones territoriales de actuacién a contemplar para su
prevencion.

g) La indicacion de las areas o sectores que deban ser objeto de Planes de Ordenacion del Territorio de ambito
subregional o de Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio, asi como los programas coordinados
destinados a desarrollar las estrategias y directrices territoriales del Plan.

h) Las determinaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional y de los Planes con Incidencia
en la Ordenacion del Territorio que deban ser objeto de adaptacion.

i) La concrecion de aquellas determinaciones del plan cuya alteracidn precisara su revision a los efectos del Articulo
57.2.

j) La estimacion econdémica de las acciones comprendidas en el Plan y sus prioridades de ejecucion.

k) Las previsiones para el desarrollo, seguimiento y ejecucion del plan.

[) Los criterios de periodicidad y contenido necesario para la elaboracion de memorias de gestién en las que se analice
el grado de cumplimiento del plan.

m) Los demas aspectos que el Consejo de Gobierno considere necesario incluir para la consecucion de los objetivos del
plan.

Articulo 40. Procedimiento de elaboracion y aprobacion
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. Corresponde al Consejo de Gobierno, a propuesta de la persona titular de la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, acordar la formulacién del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

. El acuerdo de formulacién establecera los objetivos generales que habran de orientar su redaccion, la composicion y
funciones de la comision de redaccién y el procedimiento y plazo para su elaboracion.

. En el procedimiento de elaboracion del plan se garantizara la participacién de las Corporaciones Locales y de las
Administraciones y Entidades publicas afectadas por razon de su competencia, asi como de los distintos actores
interesados mediante procesos de gobernanza. Se habilitara un proceso de informacion publica por un plazo no inferior
a dos meses y se solicitaran los informes preceptivos.

. Durante el periodo de informacién publica, el plan debera ser informado por el Consejo Andaluz de Ordenacién del
Territorio y por las Comisiones Territoriales de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

. El plan, una vez aprobado por el Consejo de Gobierno, se remitira al Parlamento para su aprobacion, siguiéndose la
tramitacion prevista para los planes en los articulos 106.11 del Estatuto de Autonomia y 149 del Reglamento del
Parlamento de Andalucia.

. Una vez aprobado el Plan por el Parlamento y efectuadas por el Consejo de Gobierno las adaptaciones que vengan
requeridas por las Resoluciones de la Camara, se publicard en el «Boletin Oficial de la Junta de Andalucia» para su
efectividad.

rticulo 41. Instrumentos para el desarrollo del POTA
| Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia se desarrolla a través de los siguientes instrumentos:

a) Los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional.
b) Las actividades de planificacion de la Junta de Andalucia que, en aplicacion de esta ley, tienen la consideracion de

planes con incidencia en la ordenacién del territorio.

c) Programas coordinados para el desarrollo de las estrategias y directrices territoriales, que deben impulsarse y

A
1

elaborarse con la accién conjunta de los organismos responsables del ejercicio de las politicas publicas con incidencia
en la ordenacion del territorio. La regulacion del contenido, alcance y tramitacion de estos programas se desarrollara
reglamentariamente.

SECCION 2* LOS PLANES DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE AMBITO SUBREGIONAL

rticulo 42. Definicion y ambito

. Los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional establecen los elementos basicos para la organizacion y

estructura del territorio en su ambito y tienen los siguientes objetivos basicos:

a) Propiciar en su ambito la utilizacion adecuada, racional y equilibrada del territorio, tanto por parte de las
Administraciones y Entidades publicas, como por los agentes privados.

b) Constituir el marco de referencia territorial para la formulacién, desarrollo y coordinacién de las politicas, planes,
programas y proyectos de las Administraciones y Entidades publicas, asi como para el desarrollo de las actividades
de los particulares con incidencia en el territorio.

El ambito de los planes abarcara necesariamente el conjunto de términos municipales, completos y contiguos, que por

sus caracteristicas fisicas, funcionales y socioecondmicas conformen un area coherente de ordenacion territorial. Su

delimitacién se llevara a cabo atendiendo a las determinaciones establecidas en el Plan de Ordenacion del Territorio de

Andalucia, de acuerdo con lo previsto en el Articulo 3.3.

Articulo 43. Contenido y documentacion

1

. Los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional contendran las siguientes determinaciones:

a) Los objetivos territoriales a alcanzar y las propuestas a desarrollar durante la vigencia del plan.

b) Estructura funcional basica del territorio objeto de ordenacion, con indicacion del sistema de infraestructuras
basicas, el sistema de asentamientos y los equipamientos y servicios de caracter supralocal necesarios para el
desarrollo de los objetivos propuestos.

c) Determinaciones relativas a la compatibilidad de usos en el territorio:
1°. Objetivos y criterios para la preservacion, ordenacion y gestion del paisaje del ambito.
2°. Directrices y normas de preservacion del suelo rustico atendiendo a los valores naturales, productivos y

paisajisticos, asi como a otros recursos de interés presentes en el ambito del Plan.
3°. Delimitaciéon de las zonas afectadas por procesos naturales o actividades antropicas susceptibles de generar
riesgos de cualquier tipo, estableciendo directrices y normas de aplicacién en las mismas.
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4°, Afecciones sectoriales delimitadas por la Administracion competente segin la materia, asi como el inventario de
los dominios publicos y sus servidumbres.
d) Determinaciones relativas al sistema de asentamientos, que incluiran, entre otras:
1°. Definicion de los elementos integrantes del sistema de asentamientos y caracterizacion de los municipios a los
efectos de determinar la figura de planeamiento urbanistico exigible en el marco de lo establecido en esta ley.

2°. Directrices y recomendaciones para el desarrollo y crecimiento de los nucleos urbanos.

3°. Prevision y criterios de localizacién e implantacion de equipamientos y servicios de caracter supralocal, asi como
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

4°. Prevision y criterios de localizacién y desarrollo de areas estratégicas para el sistema econémico y productivo del
ambito.

e) Determinaciones relativas al sistema de infraestructuras basicas:
1°. Esquema del sistema de comunicaciones y transportes, y previsiones y criterios para la mejora de la movilidad

sostenible del ambito.
2°. Previsiones y criterios de localizacién e implantacion para las infraestructuras del ciclo integral del agua,
tratamiento y eliminacion de residuos, de telecomunicacion, energéticas y otras analogas.

f) Las determinaciones de los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio y de los Planes Urbanisticos
vigentes en su ambito que deban ser objeto de adaptacion, justificando las alteraciones propuestas para ellos.

g) La concrecion de aquellas determinaciones del plan cuya alteracion precisara su revision a los efectos de lo previsto
en esta ley.

h) Las previsiones para el desarrollo, seguimiento y ejecucion del plan.

i) Los demas aspectos que el Consejo de Gobierno considere necesario incluir para la consecucion de los objetivos del
plan.

2. Sin perjuicio de lo que reglamentariamente se establezca, los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional
deberan incorporar los siguientes documentos:

a) Memoria informativa, que contendra el analisis y diagndstico de las oportunidades y problemas para la ordenacion
del territorio en el momento de la elaboracion del plan, asi como la informaciéon sobre los dominios publicos
existentes.

b) Memoria de ordenacion, que contendra la definicion de los objetivos y directrices de la ordenacion, las propuestas y
medidas y, en su caso, las determinaciones objeto de adaptacion de los planes a que se hace referencia en el
apartado 1.1).

c) Memoria economica, con la estimacion de las acciones comprendidas en el plan y su orden de prioridad de
ejecucion.

d) Normativa, que contendra las determinaciones de ordenacion y de gestion del plan y su naturaleza, de acuerdo con
lo establecido en esta ley.

e) Documentacion grafica, con planos de informacién y propuesta, a escala adecuada para la correcta comprension de
su contenido, que incluira la delimitacion de los dominios publicos existentes con sus servidumbres y afecciones.

Articulo 44. Procedimiento y tramitacion.

1. Corresponde al Consejo de Gobierno acordar la formulacion de los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito
subregional, a propuesta de la persona titular de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo, de oficio o a instancia de las Corporaciones Locales.

2. Cuando las Corporaciones Locales insten la formulacién de Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional,
la iniciativa debera estar refrendada por los acuerdos plenarios de los Ayuntamientos de, al menos, los tres quintos de
los municipios incluidos en el ambito del plan, siempre que estos municipios agrupen al menos la mitad de la poblacion
de dicho ambito.

3. Con caracter previo a elevar su propuesta, la persona titular de la Consejeria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo dara audiencia a las Corporaciones Locales afectadas por el ambito del Plan.

4. El acuerdo de formulacion establecera el ambito, los objetivos generales que habran de orientar su redaccion, la
composicién y funciones de la comisién de redaccion y el procedimiento y plazo para su elaboracion.

5. En la comision de redaccion participara una representacion de los municipios afectados.

6. Con anterioridad a la elaboracion del Plan, se elaborara un Diagnéstico Territorial Propositivo o Borrador del Plan, que
se remitira a las Corporaciones Locales afectadas, para que en el plazo de un mes puedan formular sus observaciones,
sugerencias, alternativas y propuestas. Asimismo, se promovera la participacion de los distintos actores interesados
mediante procesos de gobernanza.
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7. Redactado el plan, se sometera a informacién publica y audiencia a las Administraciones y Entidades publicas afectadas
por razén de su competencia, por un plazo no inferior a dos meses y se solicitaran los informes preceptivos.

8. Durante el periodo de informacion publica, los planes deberan ser informados por el Consejo Andaluz de Ordenacién del
Territorio y por la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo correspondiente.

9. El plan sera aprobado por Decreto del Consejo de Gobierno, dando cuenta al Parlamento y publicandose en el «Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia» para su efectividad.

SECCION 3* INSTRUMENTOS DE GESTION TERRITORIAL

Articulo 45. Programas de gestion territorial.

1. Los programas de gestion territorial son instrumentos de gestion y ejecucién de las propuestas de los planes de
ordenacién del territorio, y tienen como finalidad la concrecion, coordinacién y programacion de las actuaciones
concretas a realizar en un determinado marco temporal y territorial.

2. Son objetivos especificos de los programas de gestion territorial:

a) Coordinar y programar en el marco presupuestario de la comunidad auténoma el desarrollo de las actuaciones
propuestas por los planes de ordenacion del territorio.

b) Definir, programar y valorar acciones publicas orientadas a corregir disfuncionalidades territoriales, a los efectos de
la creacion, en su caso, de un fondo de cohesién territorial.

3. Los Programas de Gestion Territorial seran elaborados y aprobados por la Consejeria competente en materia de
ordenaciéon del territorio y urbanismo, conforme al procedimiento que reglamentariamente se establezca, y en
coordinacién y con la participacion del resto de Consejerias afectadas.

4. Sin perjuicio de la documentacion y determinaciones que reglamentariamente se establezcan, los Programas de Gestion
Territorial incorporaran, al menos, el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa y de descripcién pormenorizada de las actuaciones.

b) Medidas para garantizar la coherencia de las actuaciones del Programa con otras actuaciones ejecutadas o previstas
por las Administraciones publicas.

c) Evaluacion economica de las actuaciones y su programacion temporal en el marco de los presupuestos de la
comunidad auténoma.

d) Analisis de las afecciones sectoriales y del planeamiento urbanistico vigente en los ambitos afectados por las
actuaciones propuestas.

e) Prevision de los instrumentos y mecanismos de desarrollo, gestién y ejecucion de las actuaciones propuestas.

f) Medidas de seguimiento y control del cumplimiento del programa.

Articulo 46. Instrumentos de desarrollo y ejecucion.

Las actuaciones propuestas por los planes de ordenacion del territorio y, en su caso, concretadas y programadas por el

Programa de Gestion Territorial, podran desarrollarse a través de los siguientes instrumentos:

a) Declaracion de interés autondmico y, en su caso, Proyectos de Actuacion Autondmicos, en los términos regulados por
los articulos 49 y 50.

b) Planes especiales de iniciativa autondmica.

c) Planeamiento urbanistico municipal y sus instrumentos de desarrollo, gestion y ejecucion.

d) Proyectos de obras y urbanizacion.

CAPITULO IV
Planes y actuaciones con incidencia en la ordenacion del territorio

SECCION 1 LOS PLANES CON INCIDENCIA EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO

Articulo 47. Planes con incidencia en la Ordenacion del Territotio

1. Se consideran Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio los instrumentos de planificacion sectorial de la
Junta de Andalucia que, por razén de su contenido y alcance, y de conformidad con la legislacién especifica de
aplicacion, tienen una repercusion directa sobre las relaciones y actividades que se desarrollan en el territorio y, por
ello, su elaboracion y tramitacion deben llevarse a cabo de conformidad con lo establecido en esta ley.

2. Los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio, sin perjuicio de los contenidos especificos establecidos por la
correspondiente legislacion sectorial o por el acuerdo que disponga su formulacién, incluiran las siguientes
determinaciones:

37



Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia _BORRADOR 1 (18/05/2020)

a) La expresion territorial del analisis y diagnostico del sector.

b) La especificacién de los objetivos territoriales a conseguir, de acuerdo con las necesidades sectoriales y las
directrices establecidas por los planes de ordenacion del territorio para la planificacion sectorial.

c) La justificacion de la coherencia de sus contenidos con el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y con las
determinaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional que les afecten.

Articulo 48. Elaboracion y tramitacion

L.

Corresponde al Consejo de Gobierno, a propuesta de la persona titular de la Consejeria competente en la materia,
acordar la formulacion de los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio.

La elaboracién de los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio se regira por la correspondiente legislacion
sectorial y por el acuerdo de formulacion.

. A fin de garantizar desde el primer momento la correcta insercion de los Planes con Incidencia en la Ordenacion del

Territorio en el marco territorial definido por los instrumentos de ordenacion territorial, el érgano competente para su
elaboracién consultara previamente con la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo
la adecuacién de las alternativas propuestas a las directrices y determinaciones establecidas por la ordenacion territorial
vigente.

Una vez redactado el plan, el érgano competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo emitira informe
sobre la incidencia territorial de sus determinaciones en el plazo de dos meses. Transcurrido este periodo sin
pronunciamiento expreso, se considerara que dicho informe tiene caracter favorable.

El plan sera aprobado por Decreto del Consejo de Gobierno.

Las modificaciones de los Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio que supongan una alteracion de sus
objetivos territoriales, se someteran a informe sobre la incidencia territorial en los mismos términos que los planes de
nueva formulacion.

SECCION 2° DE LAS ACTUACIONES DE INTERES AUTONOMICO

Articulo 49. Declaracion de Interés Autondmico.
1. El Consejo de Gobierno podra declarar de Interés Autonodmico, por su especial relevancia derivada de su magnitud, su

proyeccion social y econémica o su importancia para la estructuracion territorial de Andalucia:

a) Las actuaciones de caracter publico contempladas en planes de ordenacion del territorio y en planes con incidencia
territorial.

b) Las actividades de intervencién singular, publicas o privadas, relativas a los ambitos sectoriales que tengan
incidencia supralocal, en los términos establecidos en esta ley.

¢) Las inversiones empresariales declaradas de interés estratégico para Andalucia por la Comisién Delegada para
Asuntos Economicos.

2. La declaracion de Interés Autondmico se ajustara al siguiente procedimiento:

a) La propuesta de la declaracion correspondera a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, previa iniciativa de la Consejeria competente en razén a la actuacion. En el caso de inversiones
empresariales, la iniciativa correspondera a la Comisién Delegada para Asuntos Econdmicos, previa declaracién de
interés estratégico de la actuacion.

b) Para la declaracién se aportara estudio previo, anteproyecto u otro documento de analogo alcance, a los que se
acompafara memoria justificativa en la que se acredite su especial relevancia para el desarrollo social, territorial y
econémico de Andalucia.

En caso de que la actuacion suponga la modificacion del planeamiento urbanistico del municipio o municipios
afectados, se aportara la documentacién necesaria para justificar su viabilidad.

c) Se dara tramite de audiencia previa por dos meses al Ayuntamiento o Ayuntamientos de los municipios en cuyo
término municipal se ubique la actuacién, asi como a las administraciones gestoras de intereses publicas afectados,
a las que se requeriran los informes o pronunciamientos preceptivos, cuyos plazos de emision quedaran reducidos a
la mitad.

d) En el acuerdo de declaracion de Interés Autonomico, el Consejo de Gobierno determinara su alcance y las
condiciones para su desarrollo.

En el acuerdo se podran adoptar cuantas medidas se precisen para la construccion y explotacion de las obras de
titularidad publica, por la Administracion de la Junta de Andalucia o, en su caso, mediante la intervencién de sus
empresas publicas.
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Para actuaciones privadas y, en particular, para las inversiones empresariales declaradas de interés estratégico, el
Consejo de Gobierno establecera, ademas, las obligaciones que deberd asumir la persona promotora de la
actuacion o inversion objeto de la declaracion.

3. Lo previsto en los apartados anteriores no se aplicara en aquellos supuestos en los que la legislacion sectorial de

aplicacion contenga normas especificas sobre la declaracion de interés autondmico de determinadas obras de
titularidad publica, asi como en aquellos casos en los que la declaracion esté regulada con tal caracter en los planes de
ordenacion del territorio o en los planes con incidencia territorial.

4. La declaracion de Interés Autondmico legitima directamente el desarrollo y ejecucion de la actuacion y, en consecuencia:

a) Afectara y comprendera todas las obras correspondientes a las actuaciones objeto de la declaracién.

b) Implica la modificacién directa de los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional cuando sus
determinaciones supongan una alteracion de dichos planes.

c) Sin perjuicio de sus efectos directos, segun lo dispuesto en los apartados siguientes, sus determinaciones vincularan
directamente al planeamiento del municipio o municipios afectados, que deberan incorporarlas mediante su
innovacion.

5. La aprobacién por la Administracién de la Junta de Andalucia de los estudios, planes y proyectos necesarios para el

desarrollo y ejecucion de las actuaciones objeto de la declaracion de Interés Autonomico, incluidos, en su caso, los

proyectos de actuacion autondmicos, tendra, de acuerdo con su alcance concreto, los siguientes efectos, ademas de los

que pudiera prever la legislacion sectorial de aplicacion:

a) Llevara implicita la declaracién de la utilidad publica y la necesidad de urgente ocupacién a los efectos de la
expropiacion forzosa de los bienes y derechos necesarios para la ejecucién de la actuacion y para su conexion a las
redes generales.

En las actuaciones de caracter privado, llevara implicita la declaracion de la utilidad publica y la necesidad de
urgente ocupacion a los efectos de la expropiacion forzosa de los terrenos necesarios para las conexiones a las
redes generales.

b) En actuaciones de caracter publico, la construccion y puesta en funcionamiento de las obras no estaran sujetas a
licencias ni a actos de control preventivo municipal.

En consecuencia, la declaracion legitimara inmediatamente la ejecucion de las actuaciones de caracter publico,
siendo sus determinaciones directamente aplicables, salvo que requiera desarrollo urbanistico mediante proyecto de
actuacion autonomico.

c) En el caso de actuaciones de caracter privado, la declaracién legitimara inmediatamente su ejecucion, siendo sus
determinaciones directamente aplicables, salvo que se requiera desarrollo urbanistico mediante proyecto de
actuacion autonoémico.

Los plazos para el otorgamiento de las licencias y autorizaciones, o en su caso declaraciones responsables, que
resulten preceptivas para la ejecucion y puesta en funcionamiento de las actuaciones quedaran reducidos a la
mitad-

6. El incumplimiento de los requisitos y condiciones establecidos en la declaracion de interés autonomico para las

actuaciones de caracter privado determinard, previa tramitacion del oportuno expediente, su revocacion por el Consejo
de Gobierno, sin perjuicio de las responsabilidades en que hubiera podido incurrirse de acuerdo con la normativa que
sea de aplicacion.

Articulo 50. Proyecto de Actuacion Autondmico.

L.

Cuando las actuaciones objeto de la declaracién de Interés Autondmico supongan la implantacién de usos productivos,
dotaciones o cualesquiera otros que precisen desarrollo urbanistico, la ordenacion del ambito se efectuara mediante la
aprobacién por la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo de un proyecto de
actuacion autonomico.

El proyecto de actuacion autondmico debera justificar la concreta ubicacion y delimitacion de la actuacion, su incidencia
territorial y ambiental y su grado de integracion con la planificacion y ordenacion vigente, asi como asegurar el
adecuado funcionamiento de las obras e instalaciones que constituyan su objeto.

El proyecto de actuacion autondmico contendra todas las determinaciones de ordenacion y ejecucion que se precisen
para su realizacion efectiva. A estos efectos, debera prever la distincién entre los espacios de dominio publico y otros
espacios de titularidad publica o privada.

Podra considerarse proyecto de actuacion autonomico a los efectos de este articulo cualquier documento previsto, con
analogo alcance, en la legislacion sectorial aplicable a la actuacién de que se trate.
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4. La aprobacion del proyecto de actuacion autonémico requerird de informacion publica por plazo no inferior a un mes,
con requerimiento de los informes y dictdmenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y entidades
administrativas gestoras de los intereses publicos afectados que sean legalmente preceptivos.

Se dard audiencia a las Administraciones publicas afectadas por plazo no inferior a dos meses, teniendo tal
consideracion, en cualquier caso, el Ayuntamiento o Ayuntamientos de los términos municipales en que aquel se
ubique.

5. La ejecucion del proyecto de actuacion autonémico podra incluir la delimitacion de unidades de ejecucién y la
determinacion del sistema de actuacion de cada unidad y se efectuara de conformidad con lo dispuesto en la presente
ley.

6. La aprobacion de todos los instrumentos y documentos que se precisen para el desarrollo y completa ejecucion del
proyecto de actuacioén, incluidos los proyectos de urbanizacion que procedieren, correspondera en todo caso a la
Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

7. Para el desarrollo de las actuaciones a que se refiere el presente articulo podran celebrarse convenios de colaboracion
con el municipio o municipios afectados, en los que podran concertarse los términos de la actuacién y su ejecucion.

SECCION 32 DE LAS ACTIVIDADES DE INTERVENCION SINGULAR

Articulo 51. Actuaciones con incidencia en la ordenacion del territorio.

1. Tendran la consideracion de Actuaciones con Incidencia en la Ordenacion del Territorio a efectos de esta ley y se
someteran a informe vinculante de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo las
actividades de intervencion singular que se asienten en mas de un término municipal o cuando, asentandose en uno
solo, su incidencia trascienda del ambito municipal por su magnitud, impacto regional o subregional o su caracter
estructurante y vertebrador del territorio; aquellas que tengan incidencia supralocal en los términos que se establezca
reglamentariamente, y que se efectlien en ausencia de plan de los previstos en esta ley o no estén contempladas en
ellos.

2. El informe a que hace referencia el apartado 1 versara sobre la coherencia territorial de la actuacion en virtud de sus
efectos en la ordenacion del territorio y sefialara, en su caso, las medidas correctoras, preventivas o compensatorias
que deban adoptarse. A estos efectos, el 6rgano promotor de la actuaciéon remitira la documentacion que permita
valorar las incidencias previsibles en la ordenacién del territorio, considerando, segun los casos, las que puedan tener
en:

a) El sistema de asentamientos.

b) Los principales ejes de comunicaciones y las infraestructuras basicas del sistema de transportes, de las
telecomunicaciones y de la energia.

c) Los equipamientos y servicios de interés supralocal.

d) Los usos del suelo y la localizacién de las actividades econdmicas.

e) El uso, aprovechamiento y conservacion de los recursos naturales basicos.

f) El paisaje del ambito afectado por la actuacion.

3. El plazo para la emision del informe sera de dos meses, contados desde la fecha en que la documentacion a que se
refiere el apartado 2 haya tenido entrada en el registro electronico de la Administracion u Organismo competente para
su tramitacion. Transcurrido este plazo sin pronunciamiento expreso se considerara que el informe tiene caracter
favorable, si bien no podran adquirirse por silencio administrativo facultades o derechos contrarios a la ordenacion
territorial y urbanistica.

4. En las actuaciones promovidas por la Administracién de la Junta de Andalucia, las discrepancias que pudieran surgir
respecto al contenido del informe seran resueltas por el Consejo de Gobierno.

CAPITULO V
Vigencia y revision de los instrumentos de ordenacion territorial

SECCION 1 EFECTOS DE LOS PLANES DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Articulo 52. Suspension cautelar de las modificaciones del planeamiento municipal.
1. El Consejo de Gobierno, previa audiencia del municipio o municipios afectados, podra acordar, simultdneamente o con

posterioridad a la formulacion del Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional, la suspension de la
tramitacion de las modificaciones del planeamiento urbanistico que tengan incidencia o interés supralocal.
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El acuerdo del Consejo de Gobierno deberad 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 modificaciones del planeamiento urbanistico no se computara a los
efectos del plazo maximo de la suspension de las aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas que esta ley
prevé en el procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

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 ordenacion que
contravengan las determinaciones propuestas en aquel plan. Esta medida tendra una vigencia maxima de un afo desde
la resolucién citada.

Articulo 53. Efectos generales de la aprobacion de los Planes de Ordenacion del Territorio.

L.

Los planes de ordenacién del territorio seran publicos y vinculantes. El grado de vinculacién dependera de la naturaleza
de sus determinaciones, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 27.2.

La aprobacion de planes de ordenacion del territorio implicara la declaracion de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion de los bienes y adquisicion de derechos correspondientes, a los fines de expropiacion, de ocupacion
temporal o de imposicién o modificacién de servidumbres.

La declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion se referira a los proyectos que se realicen en ejecucion
directa de los planes de ordenacion del territorio y también a los bienes y derechos comprendidos en los replanteos de
los proyectos y en las modificaciones de obras que puedan aprobarse posteriormente.

A los efectos indicados en el apartado anterior, los proyectos de obras y sus modificaciones deberan comprender la
definicion de su localizacion y la determinacion concreta e individualizada de los terrenos, construcciones u otros bienes
o derechos que se estime preciso ocupar o adquirir, para la construccion, defensa, seguridad o servicio de aquéllas.

La incorporacion al planeamiento urbanistico de las actuaciones urbanizadoras provenientes de los planes de
ordenacion del territorio, asi como de las derivadas de las declaraciones de Interés Autonoémico, implicara la innovacion
del planeamiento municipal vigente en aquellas determinaciones que se vean afectadas por ellas.

Articulo 54. Efectos de la aprobacion del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

L.

El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia sera vinculante para el resto de los instrumentos de ordenacién
territorial, para los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio y para el planeamiento urbanistico. Sus normas
prevaleceran desde su entrada en vigor sobre las determinaciones de estos ultimos.

El Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia determinara los plazos para la adaptacion de los Planes de
Ordenacion del Territorio de ambito subregional y de los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio que
estuvieran vigentes.

Articulo 55. Efectos de la aprobacion de los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional.

L.

Los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional seran vinculantes para los Planes con Incidencia en la
Ordenacion del Territorio, para los instrumentos de ordenacién urbanistica y para las Actividades de Intervencion
Singular.

En el decreto de aprobacién de los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional se determinaran los
plazos para la adaptacion de los Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio y de los instrumentos de
ordenacion urbanistica. Si transcurridos dichos plazos no se hubieran adaptado, se aplicaran directamente sus
determinaciones, sea cual fuere su naturaleza.

Las propuestas de adaptacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica general deberan ser tramitadas de
acuerdo con el procedimiento establecido en esta ley para su revision o modificacion.

Las determinaciones de los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional que sean de aplicacion directa
prevaleceran desde su entrada en vigor sobre las determinaciones que estuvieran vigentes de los planes citados en el
apartado 1.

Articulo 56. Efectos de la Declaracion de Interés Autondmico.

L.

La declaracion de interés autonomico de una actuacion, sin perjuicio de su régimen especifico, tiene los efectos
recogidos en esta ley para los instrumentos urbanisticos. En particular, los proyectos de actuacion incorporaran
aquellas determinaciones propias del instrumento de ordenacién urbanistica que, conforme a esta ley, sean necesarias
para permitir la actuacion urbanizadora que se pretenda llevar a cabo.
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En las actuaciones de Interés Autonémico que conlleven desarrollo urbanistico, las funciones que esta ley atribuye a la
Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo implicaran su ejercicio como Administracion
actuante.

Los proyectos y planes relativos a las actuaciones declaradas de interés autonomico contendran las determinaciones
que garanticen su integracion en el planeamiento urbanistico del municipio o municipios afectados.

SECCION 22 DE LA VIGENCIA DE LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

Articulo 57. Vigencia, revision y modificacion.

1.
2.

3.

Los Planes de Ordenacion del Territorio previstos en esta ley tendran vigencia indefinida.

A los efectos de esta ley, se entiende por revision de los instrumentos de ordenacion territorial la innovacion que incida
en los supuestos expresamente determinados por los mismos, y, en todo caso, la alteracién de sus objetivos y
principios generales de ordenacién, motivada por la eleccion de un modelo territorial sustancialmente distinto o por la
aparicion de circunstancias sobrevenidas que incidan decisivamente sobre la ordenacidn o puedan alterar la
consecucion de los objetivos establecidos.

Se entiende por modificacion de los instrumentos de ordenacidn territorial cualquier otra alteracién de sus
determinaciones que no incida en los supuestos del apartado 2.

Articulo 58. Procedimiento de revision y de modificacion.

L.

La revision de los planes de ordenacion del territorio se someterd a las mismas disposiciones establecidas para su
elaboracion.

. Corresponde al Consejo de Gobierno, a propuesta de la persona titular de la Consejeria competente en materia de

ordenacion del territorio y urbanismo, acordar la formulacién de las modificaciones del Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia que, previa informacién publica, seran aprobadas por decreto, dando cuenta al Parlamento de Andalucia.

. Corresponde a la persona titular de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo la

formulacion y aprobacion de las modificaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional, previa
informacion publica y audiencia de las Corporaciones Locales afectadas.

TiTULO IV
LA ORDENACION URBANISTICA

CAPITULO |
La ordenacion urbanistica

SECCION 1 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 59. Instrumentos de ordenacion urbanistica y complementarios.
La ordenacion urbanistica se llevara a cabo mediante los siguientes instrumentos:

L.

Instrumentos de ordenacion urbanistica general:
a) El Plan de Ordenacion Municipal.

b) El Plan de Ordenacién Intermunicipal.

c) El Plan de Delimitacion Urbana.

Instrumentos de ordenacion urbanistica detallada:
a) Los Planes de Ordenacién Urbana.

b) Los Planes Parciales de Ordenacion.

¢) Los Planes de Reforma Interior.

d) Los Estudios de Ordenacion.

. Instrumentos de ordenacion urbanistica especifica:

a) Los Planes Especiales.

b) Los Estudios de Detalle.

c) Los Proyectos de Actuacion Municipales.

Instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica:

a) Los Catalogos.

b) Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacion.
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¢) Las Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica.

Articulo 60. Directrices para la ordenacion urbanistica.

1. Con el fin de procurar un desarrollo urbano y territorial sostenible, la ordenacion urbanistica promovera una ocupacion
racional y eficiente del suelo y, a tal fin, establecera directrices y estrategias que permitan evitar la dispersion urbana y
revitalizar la ciudad existente. Para ello:

a) Priorizara la consolidacion de los nucleos urbanos existentes, mediante actuaciones de rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbanas, frente a la generacion de nueva urbanizacion o extension de los nucleos.

b) Solo planteard nuevos crecimientos fuera del suelo urbano cuando existan necesidades reales, previstas o
sobrevenidas, que no sean atendibles en el interior de la ciudad consolidada, justificandolo mediante parametros
objetivos, que tengan en cuenta las capacidades reales del suelo urbano y, en su caso, las previsiones contenidas
en los planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional y siempre que se justifique su viabilidad
economica.

2. Los criterios y directrices que establezcan los Planes de Ordenacion Urbana deberan garantizar, en todo caso, una
adecuada equidistribucién de cargas y beneficios entre las diferentes actuaciones de nueva urbanizacion que se
prevean o se posibilite delimitar en suelo rastico comun, en la forma que se determine reglamentariamente

3. Los instrumentos que establezcan la ordenacién urbanistica detallada respetaran los criterios que, respecto a
estandares y reservas dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenacion general, de conformidad con lo que se
disponga reglamentariamente. Dichos criterios deberan propiciar una aplicacién flexible de usos en los suelos
destinados a equipamientos, respetando el uso global. En cualquier caso, para las actuaciones de nueva urbanizacion
en suelo rastico comdn de los Planes de Ordenacién Urbana, se reservara, como minimo, un 10 por ciento de la
superficie total de cada ambito para zonas verdes.

Articulo 61. Contenido documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar, en funcién de su alcance y determinaciones, los
siguientes documentos:

a) Memoria, que debera contemplar los siguientes apartados:
1° Memoria de informacién y de diagnostico, que contendra el analisis de la situacion actual y problemas
detectados. Ademas, contendra el analisis de las afecciones derivadas de la legislacién sectorial.
2° Memoria de participacion e informacién publica, que contendra las medidas y actuaciones realizadas para el
fomento de la participacion ciudadana, el resultado de éstas y de la informacion publica.
3° Memoria de ordenacion, que contendra la descripcion de las distintas alternativas de ordenacion y la justificacion
de la propuesta adoptada. Cuando proceda, incluira la valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la
ordenacion territorial.
4° Memoria econdmica, que contendra un estudio econémico financiero, un informe de sostenibilidad econdmica v,
cuando se prevean actuaciones de transformacion urbanistica, una memoria de viabilidad econémica, conforme
a lo establecido en la legislacion basica estatal.
5° Memoria de adecuacion a principios generales de ordenacion, contemplados en el Articulo 3.
b) Normas Urbanisticas, que deberan contener las determinaciones de ordenacién y, en su caso, de prevision de
programacion y gestion.
c) Planos, distinguiéndose los de:
1° Informacion, que contendran la documentacion grafica necesaria para la comprension de la Memoria de
informacion y de diagnéstico.
2° Ordenacion, que contendran las determinaciones graficas de la ordenacién urbanistica.
d) Anexos, que incluirdan cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos por la legislacién sectorial
aplicable.
e) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacién establecida en la legislacién vigente, al objeto de facilitar la
participacion y consulta por la ciudadania.

2. En caso de discrepancias entre los distintos documentos, la Memoria de Ordenacion sera el documento a partir del cual
deberan interpretarse las discrepancias. Si estas persisten, la prevalencia entre ellos serd la siguiente: Normas
Urbanisticas, Planos de Ordenacion, Memoria y, finalmente, el resto de los documentos.

3. Los instrumentos de ordenacion urbanistica se someteran a evaluacion ambiental estratégica, en los casos y con las
condiciones que establezca la legislacion en materia de medio ambiente.
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SECCION 2* INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA GENERAL

Articulo 62. El Plan de Ordenacion Municipal.

L.

El Plan de Ordenacién Municipal establece, en el marco de la ordenacion territorial, el modelo general de ordenacion

del municipio que comprende:

a) La clasificacion del suelo con la delimitacion del suelo urbano y del suelo rustico

b) La delimitacion y la normativa de las categorias de suelo rustico

c) El esquema de los elementos estructurantes del futuro desarrollo urbano que comprendera, entre otros, los
sistemas generales de comunicaciones, equipamientos, espacios libres e infraestructuras conforme a los estandares
que se establezcan reglamentariamente.

d) Los criterios y directrices para la intervencion en la ciudad existente y para los nuevos desarrollos en el suelo rustico,
seglin se establezcan reglamentariamente.

e) La delimitacion de la actuacién o actuaciones de transformacion de nueva urbanizacion que se estimen
convenientes o necesarias.

Las determinaciones del Plan de Ordenacion Municipal tendran caracter normativo en el suelo rustico. Para el resto de

los suelos, y salvo que el Plan disponga otra cosa, caracter de directriz.

El Plan de Ordenacion Municipal es el marco para coordinar las politicas sectoriales sobre su ambito de conformidad

con lo dispuesto en la ordenacion territorial

Articulo 63. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal.

L.

Los Planes de Ordenacién Intermunicipal tienen por objeto establecer la ordenacion de areas concretas, integradas por
terrenos situados en dos o mas términos municipales colindantes, que deban ser objeto de una actuacion urbanistica
conjunta. 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 ordenacién establecida en los municipios correspondientes.

. El contenido de los Planes de Ordenacion Intermunicipal comprendera las determinaciones propias de los Planes de

Ordenacion Urbana que sean adecuadas para el cumplimiento de su objeto especifico.

Articulo 64. Los Planes de Delimitacion Urbana para pequefios municipios

L.

Los Planes de Delimitacion Urbana para pequefios municipios tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion del
suelo urbano, flexibilizando y simplificando la planificacion urbanistica en aquellos municipios que, por su poblacién o
por sus especificas condiciones, no requieran un desarrollo complejo.

. Con caracter general y sin perjuicio de lo que se establezca reglamentariamente o dispongan los planes de ordenacion

del territorio, podran elaborar el Plan de Delimitacién Urbana los municipios que tengan una poblacion inferior a 10.000
habitantes, dispongan o no de instrumento de ordenacién urbanistica general (Plan General de Ordenacion Urbanistica,
Normas Subsidiarias Municipales o Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano) aprobado definitivamente y siempre que
no sean litorales o formen parte de la aglomeracion urbana de un centro regional.

Los Planes de Delimitacién Urbana:

a) Delimitaran y clasificaran el suelo urbano, estableciendo su ordenacion detallada, pudiendo contener, ademas, las
actuaciones urbanisticas o de transformacion urbanistica en suelo urbano que se consideren necesarias.

b) Podran delimitar una o varias actuaciones de nueva urbanizacion en suelo ristico comun, que deberan ajustarse a
los criterios que se establezcan reglamentariamente, no pudiendo contradecir las determinaciones de los
instrumentos de ordenacion territorial.

El resto de los terrenos del término municipal no clasificados como suelo urbano por el plan tendran la consideracion

de suelo rustico, con las categorias que establece la presente ley.

SECCION 3* LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA DETALLADA

Articulo 65. Los Planes de Ordenacion Urbana.

L.

Los Planes de Ordenacién Urbana establecen la ordenacién del suelo urbano, mediante todas o algunas de las

siguientes determinaciones:

a) La division de su ambito en diferentes zonas, en funcién de sus usos globales y pormenorizados.

b) La distincién, dentro de cada zona, de los terrenos que deben destinarse a equipamientos y zonas verdes de
caracter publico, con cumplimiento de los criterios que se establezcan reglamentariamente.

c) Las alineaciones y rasantes de la red viaria, salvo los terrenos en los que se prevean actuaciones urbanisticas o de
transformacién urbanistica.
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d) Las ordenanzas de edificacién y urbanizacion, en su caso.

e) La delimitacién de las actuaciones urbanisticas y de transformacién urbanistica que se estimen convenientes o
necesarias.

Todo el suelo urbano debera ser ordenado. En cada municipio se podra definir un Plan de Ordenacién Urbana para todo

el suelo urbano o varios planes de ordenacién urbana que ordenen las diferentes partes en que se pueda dividir el suelo

urbano.

Las determinaciones de los Planes de Ordenacién Urbana tendran caracter normativo o de directrices no pudiendo

contradecir las determinaciones, previsiones o directrices del Plan de Ordenacion Municipal.

Articulo 66. Plan Parcial de Ordenacion.

L.

El Plan Parcial de Ordenacién tiene por objeto establecer el ambito, si no estuviera delimitado en el Plan de Ordenacion
Municipal o Plan de Ordenacién Urbana, la ordenacion detallada y la programacién de actuaciones de transformacion
de nueva urbanizacion en suelo rustico.

Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las determinaciones precisas en funcion de su objeto, segun se
determine reglamentariamente, debiendo respetar las normas y directrices establecidas por el Plan de Ordenacidn
Municipal.

Articulo 67. Plan de Reforma Interior.

L.

El Plan de Reforma Interior tiene por objeto establecer el ambito si no estuviera delimitado en el Plan de Ordenacion
Municipal o Plan de Ordenacion Urbana, la ordenacion detallada y la programacién de actuaciones en el ambito para el
que sea necesario una actuacion de reforma o renovacion de la urbanizacién en suelo urbano.

Los Planes de Reforma Interior contendran las determinaciones precisas para su objeto segun se determine
reglamentariamente, debiendo respetar las normas y directrices establecidas por el Plan de Ordenacién Municipal o por
los Planes de Ordenacion Urbana.

Articulo 68. Estudio de Ordenacion.

L.

Los Estudios de Ordenacidén tienen por objeto establecer el ambito, si no estuviera delimitado en el Plan de Ordenacion
Municipal o Plan de Ordenacién Urbana, la ordenacién detallada y la programacion de una actuacion de incremento de
aprovechamiento o de dotaciones en suelo urbano en el ambito de un area homogénea.

Los Estudios de Ordenacién deberan respetar las normas y directrices establecidas por el Plan de Ordenacién Municipal
0 por los Planes de Ordenacion Urbana.

SECCION 4 OTROS INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA DETALLADA

Articulo 69. Planes Especiales.

L.

Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones de los restantes instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica. Podran formularse en ausencia de dichos instrumentos o de prevision expresa en los mismos,
no pudiendo contradecir sus determinaciones, previsiones o directrices.

Su ambito o incidencia podra ser municipal, supramunicipal o de caracter supralocal, de acuerdo con su objeto y
finalidad.

. En ningun caso podran los Planes Especiales sustituir a los restantes instrumentos de ordenacién en sus funciones

propias, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecer.

Los Planes Especiales podran tener alguno o algunos de los siguientes objetos:

a) Establecer determinaciones complementarias para conservar, proteger y mejorar el patrimonio histérico, cultural,
urbanistico y arquitectdnico, el medio ambiente y el paisaje en ambitos definidos sobre cualquier clase de suelo.

b) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger servicios, infraestructuras o equipamientos,
debiendo valorar y justificar de manera expresa la incidencia de sus determinaciones con las que, en su caso,
establezcan los planes territoriales, sectoriales y ambientales, garantizando la accesibilidad universal.

c) Establecer reservas de terrenos para la constitucién o ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

d) Delimitar areas del ejercicio del derecho de tanteo y retracto para controlar los asentamientos irregulares en suelo
rustico.

e) Regenerar ambitos urbanos consolidados degradados en su situacion fisica, social y ambiental.

f) Establecer medidas de adecuacién ambiental y territorial para agrupaciones de edificaciones irregulares.

g) Cualquier otro objeto que se establezca reglamentariamente o por los instrumentos de ordenacion urbanistica.
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Articulo 70. Estudio de Detalle.

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar cualquiera de las determinaciones de la
ordenacién detallada establecidas en los instrumentos de ordenacién sin que, en ningun caso, puedan incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

SECCION 5 LOS INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS

Articulo 71. Los Proyectos de Actuacion Municipales.
Los Proyectos de Actuacion Municipales tienen por objetfo la regulacion de usos en los terrenos en los que se propongan
actuaciones extraordinarias en suelo rustico.

Articulo 72. Los Catalogos.

Los Catalogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica relativas
a la conservacion, proteccién, puesta en valor o mejora de elementos del patrimonio histdrico, cultural, urbanistico,
arquitectonico, natural o paisajistico. A dichos efectos, los Catalogos contendran la relacién detallada y la identificacion
precisa de los bienes o espacios que, por su valor, hayan de ser objeto de proteccidn.

Articulo 73. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacion.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de Urbanizacion tienen por objeto establecer las condiciones de
edificaciéon y urbanizacion de forma coherente y compatible con las correspondientes Normativas Directoras para la
Ordenacion Urbanistica, si las hubiera.

2. Las ordenanzas podran regular las condiciones de las actividades susceptibles de implantacion y autorizacion por
cualquier medio de intervencion administrativa en los inmuebles, no pudiendo contradecir las determinaciones,
previsiones o directrices de los instrumentos de ordenacion.

3. Las ordenanzas atenderan a los criterios de sostenibilidad urbanistica y seran conformes con las regulaciones en
materia de calidad de las construcciones y accesibilidad universal. Se procurara que se incluyan criterios de eficacia y
eficiencia energética, de reduccion de emisiones contaminantes y de arquitectura bioclimatica, favoreciendo su
implantacién. En ningun caso se perjudicaran las medidas establecidas para la proteccion del medio ambiente, del
paisaje natural o urbano y de los bienes catalogados de interés cultural o histérico.

4. Su formulacién y aprobacion correspondera a los municipios, conforme a lo previsto en la legislacién de régimen local,
salvo que se opte por su inclusion en los Planes de Delimitacion Urbana o Planes de Ordenacion Urbana.

Articulo 74. Las Normas Directoras.

1. Las Normas Directoras tienen por objeto contribuir a la correcta integracion de la ordenacion urbanistica, estableciendo
un marco regulatorio normalizado para los instrumentos de ordenacién, pudiendo contener recomendaciones de
caracter indicativo y orientativo, asi como directrices para la accion municipal en materia de urbanismo.

2. Su formulacién y aprobacién correspondera a la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo.

CAPITULO Il
Tramitacion, aprobacion y vigencia de los instrumentos de ordenacion urbanistica

SECCION 1* COMPETENCIAS

Articulo 75. Competencias en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Las competencias relativas a la formulacion, tramitacién y aprobacién de todos los instrumentos de ordenacion
urbanistica y sus modificaciones corresponden a los municipios, salvo lo establecido en el apartado siguiente.

2. Corresponde a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo:

a) Aprobar definitivamente los instrumentos de ordenacion urbanistica general y sus modificaciones en los municipios que
no dispongan de un Plan de Ordenacién del Territorio de ambito subregional adaptado a lo previsto en esta ley.

b) Emitir informe sobre los instrumentos de ordenacion urbanistica y sus modificaciones en la fase de aprobacion inicial,
salvo en el caso de los Estudios de Detalle. El informe, cuyo contenido se regulara reglamentariamente, se emitira en el
plazo de tres meses y tendra caracter vinculante en los instrumentos de ordenacién urbanistica general cuya
aprobacién definitiva corresponda al municipio.

c) Formular, tramitar y aprobar los Planes Especiales que tengan incidencia supralocal o ambito supramunicipal y sus
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modificaciones.

d) Formular, tramitar y aprobar las Normas Directoras para la Ordenacion Urbanistica y de sus modificaciones y
revisiones.

3. Las competencias urbanisticas y sectoriales atribuidas, por la legislacion vigente y por esta ley, a las Administraciones
publicas, referidas a la solicitud y remision de los distintos informes, declaraciones, consultas y demas
pronunciamientos que dicha tramitacion requiera, podran ejercerse a través del 6rgano colegiado que
reglamentariamente se determine.

4. Los instrumentos de ordenacion urbanistica se someteran a Evaluacion Ambiental Estratégica en los supuestos previstos
en la legislacién ambiental.

SECCION 2* ACTOS PREPARATORIOS

Articulo 76. Formulacion.

1. Los instrumentos de ordenacién urbanistica seran formulados mediante acuerdo de la Administracion competente para
la tramitacion, a iniciativa propia o de cualquier Administracion o entidad adscrita o dependiente de la misma.

2. El acuerdo de formulacion identificara, al menos, el objeto, alcance y ambito del instrumento de ordenacién urbanistica y
justificara la necesidad y oportunidad de proceder a su aprobacién.

3. Una vez formulado el instrumento de planeamiento, podra solicitarse a las Administraciones con competencia sectorial
la informacién disponible sobre las protecciones, servidumbres, deslindes y demas afecciones que pudieran tener
incidencia en la elaboracion, redaccién y tramitacion del instrumento. Esta informacion debera facilitarse a la
Administracién peticionaria en el plazo maximo de un mes, pudiendo ampliarse, justificadamente, por otro mes
adicional a la vista de la complejidad de la informacion solicitada. La carencia de respuesta a tal solicitud facultara a la
Administracién peticionaria para continuar con la tramitacion 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.

Articulo 77. Avance.

1. El Avance del instrumento de ordenacion urbanistica 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 econdémicamente viables planteadas.

2. Sera preceptiva la elaboracién del Avance en los instrumentos sometidos a evaluacién ambiental estratégica conforme a
lo dispuesto en la legislacién ambiental. El documento aprobado en estos casos tendra la consideracion de borrador de
plan a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente.

SECCION 32 FASES DE LA TRAMITACION

Articulo 78. Aprobacion inicial.

1. La aprobacion inicial del instrumento de ordenacion urbanistica obligara al sometimiento de éste a informacion publica
por plazo no inferior a veinte dias y al requerimiento de los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos en
esta fase de la tramitacion, que deberan ser emitidos en los plazos establecidos en su regulacion especifica, o, en su
defecto, en el plazo méaximo de tres meses.

La solicitud y remisién de los informes sectoriales durante la tramitacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica
cuya aprobacion definitiva corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo, se sustanciara a través de la
Comision Provincial de Coordinacién Urbanistica, a quien corresponde coordinar el contenido y alcance de los diferentes
pronunciamientos, dentro de los limites establecidos por la legislacion sectorial que regula su emision y conforme a la
disposicién reglamentaria que regule la organizacién y funcionamiento del 6rgano colegiado.

2. Durante el periodo de informacién publica, en funcién de la naturaleza y alcance del instrumento de ordenacion
urbanistica, se practicaran, ademas, los siguientes tramites.

a) Audiencia a los municipios afectados por la ordenacion y, en todo caso, a los municipios colindantes en la tramitacion de
los Planes de Ordenacion Municipal.

b) Comunicacién a los érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos con relevancia o incidencia
territorial para que puedan comparecer en el procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses en
la tramitacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica general y en los Planes Especiales de ambito o incidencia
supralocal.

¢) Llamamiento al tramite de informaciéon publica a las personas propietarias comprendidas en los ambitos de Planes
Parciales de Ordenacion, Planes de Reforma Interior, Estudios de Ordenacion y Estudios de Detalle.
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3. Sera preceptiva nueva informacién publica y solicitud de informes sectoriales siempre que la Administracién competente
para la tramitacién del instrumento, ejerciendo la potestad de planeamiento que le corresponde, introduzca en el mismo
modificaciones sustanciales que no se deriven de los tramites previstos en los apartados anteriores.

4. Cuando los instrumentos de ordenacion urbanistica deban someterse a evaluacion ambiental estratégica conforme a la
legislacion ambiental el documento de aprobacion inicial tendran la consideraciéon de versién preliminar del plan y se
acompanfara del estudio ambiental correspondiente. Ambos documentos se someteran a informacion publica por plazo no
inferior a cuarenta y cinco dias.

Articulo 79. Aprobacion provisional.

1. La Administracién responsable de la tramitacién, a la vista del resultado de los tramites previstos en el articulo anterior,
acordara la aprobacion provisional del instrumento de planeamiento o, cuando sea competente para ella, sobre la
definitiva.

2. La fase de aprobacion provisional sera preceptiva en los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion
ambiental estratégica ordinaria. En este caso, el documento de aprobaciéon provisional tendra la consideracion de
propuesta final de plan y se acompafara del estudio ambiental correspondiente.

Articulo 80. Aprobacion definitiva.

1. El organo competente que deba resolver sobre la aprobacién definitiva examinara el expediente y, en particular, el
documento del instrumento de ordenacion urbanistica. Cuando no aprecie la existencia de deficiencia documental o
procedimental alguna resolvera sobre la aprobacién definitiva.

2. A la vista de las deficiencias que presente el instrumento de ordenacion urbanistica, el acuerdo de aprobacion podra
adoptar motivadamente algunas de las siguientes decisiones: aprobarlo definitivamente, de forma completa o a reserva
de la subsanacién de meras deficiencias, suspenderlo o denegarlo, total o parcialmente. La aprobacién definitiva parcial
podra adoptarse si con ello no se desvirtia el modelo de ordenacion propuesto por el instrumento de ordenacion
urbanistica.

3. Cuando la aprobacion definitiva corresponda a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, el plazo para resolver y notificar la resolucion del procedimiento sera de tres meses, a contar desde el dia
siguiente a la presentacion del expediente completo en el 6rgano competente para adoptar la resolucién. Dentro del
primer mes del plazo maximo para resolver podra formularse, por una sola vez, requerimiento para que se subsanen
las deficiencias o insuficiencias que presente el instrumento aportado. El requerimiento suspendera el transcurso del
plazo maximo para resolver y notificar.

4. El transcurso del plazo fijado en el parrafo anterior sin que se haya notificado la resolucién expresa determinara la
aprobacién definitiva del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica en los mismos términos de su
aprobacioén provisional. La eficacia de la aprobacién definitiva por silencio administrativo, que sélo podra hacerse valer
por el municipio interesado, quedara condicionada a su publicacién por éste en la forma determinada por esta ley.

Articulo 81. Tramitacion a iniciativa privada.

Las personas titulares del derecho de iniciativa en las actuaciones de transformacion urbanistica podran impulsar la
aprobacién de los instrumentos de ordenacion urbanistica que las desarrollan, conforme a la tramitacion recogida en
esta seccion y a las siguientes particularidades:

a) Antes de proceder a la formulacion, la Administracion debera decidir sobre la admisién a tramite de la solicitud de
iniciacién del procedimiento en el plazo maximo de dos meses, a contar desde su la entrada en el registro del 6rgano
competente. Salvo que decida no admitir la solicitud mediante resolucion motivada, podra requerir a la persona
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcion de aquélla, para que subsane la documentacion o, en su caso,
mejore la solicitud. Este requerimiento suspendera el transcurso del plazo maximo para dictar y notificar la resolucion
sobre la admision a tramite.

b) El acuerdo sobre la aprobacion inicial, o del Avance cuando sea preceptivo, debera notificarse en el plazo de tres
meses. Transcurrido el referido plazo sin haberse notificado la resolucién expresa, los particulares podran instar el
sometimiento a informacién e impulsar el resto de tramites preceptivos de la tramitacién, acompafando a las
solicitudes que se realicen ante las Administraciones publicas la certificacion del silencio administrativo.

c) Los particulares, en el supuesto previsto en la letra anterior, y concluida la fase de aprobacion inicial o, en su caso, la
fase de aprobacion provisional, podran solicitar la aprobacion definitiva del instrumento de ordenaciéon urbanistica al
organo competente para adoptar el acuerdo correspondiente. El plazo maximo para resolver el procedimiento sera de
tres meses, a contar desde el dia siguiente a la presentacion de la solicitud, que deberd acompafarse del instrumento
de ordenacion urbanistica completo y de los documentos que acrediten la realizacion de los tramites preceptivos de
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cada fase. Transcurrido el referido plazo sin notificacién de la resolucion expresa del procedimiento podra entenderse
estimada la solicitud, salvo que el instrumento para el que se solicita la aprobacion definitiva cuente con algin informe
preceptivo y vinculante en sentido desfavorable.

Articulo 82. Tramitacion de los instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.
Reglamentariamente se regulara el procedimiento de tramitacién, aprobacion y la vigencia de los instrumentos
complementarios de la ordenacién urbanistica.

SECCION 42 PUBLICIDAD, VIGENCIA Y ENTRADA EN VIGOR

Articulo 83. Acceso a la informacion.

L.

Para garantizar a la ciudadania el acceso a la informacion, el Ayuntamiento y, en su caso, la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo deberan publicar en la sede electrénica de su titularidad al menos la
resolucion de aprobacion definitiva, el instrumento de ordenacion completo y el estudio ambiental estratégico.

. A los efectos de garantizar la publicidad de los instrumentos, existira en los municipios y en la citada Consejeria un

registro administrativo donde se deben depositar todos los instrumentos de ordenacién urbanistica y, en todo caso,
aquellos cuya aprobacion definitiva les corresponda. Dicho registro sera accesible a través de la sede electronica de la
Administracion correspondiente, quien adoptara las medidas necesarias que garanticen a la ciudadania la consulta de
la documentacion depositada en el registro y la obtencion de copias. Las copias de los documentos expedidas por el
registro acreditaran el contenido de los instrumentos de ordenacion urbanistica a todos los efectos.

Articulo 84. Publicacion.

L.

Los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenaciéon urbanistica que correspondan a la
Administracién de la Comunidad Auténoma, asi como el contenido del articulado de sus normas, se publicaran en el
«Boletin Oficial de la Junta de Andalucia» por disposicién del 6rgano que los haya adoptado. Respecto a los
instrumentos de planeamiento cuya aprobacion corresponda a los municipios, es de aplicacion lo establecido en la
legislacion de régimen local.

La publicacién llevara la indicacion de haberse procedido previamente al deposito en el registro del Ayuntamiento y, en
su caso, de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

La entrada en vigor del instrumento de ordenacion urbanistica se producira a partir del dia siguiente al de la publicacién
de la normativa urbanistica, salvo que el acuerdo de aprobacion establezca un plazo superior.

Articulo 85. Efectos de la entrada en vigor.

1.
a)

b)

c)
d)

e)

f)

a)

La entrada en vigor de los instrumentos de ordenacion urbanistica producird, de conformidad con su contenido
material, los siguientes efectos:

La vinculacion de los terrenos, los equipamientos, las construcciones y las edificaciones al destino que resulte de su
clasificacion y calificacion y al régimen urbanistico que consecuentemente les sea de aplicacion.

La declaracion en situacion de fuera de ordenacion de las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones erigidas
con anterioridad, que resulten disconformes con la nueva ordenacion, en los términos que se establezcan
reglamentariamente.

La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los sujetos, publicos y privados, siendo nulas
cualesquiera reservas de dispensacion.

La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicaciéon por la Administracion publica de cualesquiera
medios de ejecucion forzosa.

La declaracién de utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos, las infraestructuras, las construcciones y
las edificaciones correspondientes, a los fines de expropiacién o imposicion de servidumbres, cuando se prevean obras
publicas ordinarias o se delimiten unidades de ejecucién para cuya ejecucion sea precisa la expropiacion. Se
entenderan incluidos, en todo caso, los terrenos precisos para las conexiones exteriores con las infraestructuras y
servicios técnicos.

El derecho de cualquier persona al acceso y consulta de su contenido.

En relacion con la declaracion en situacion de fuera de ordenacion se estara a lo siguiente:

A los efectos de la declaracion en situacion de fuera de ordenacion, el instrumento de ordenacion urbanistica, debera
distinguir entre:

49



Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia _BORRADOR 1 (18/05/2020)

1°) Las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones que sean totalmente incompatibles con la nueva ordenacion. A
estos efectos, las que ocupen suelo dotacional publico o, en caso del viario, impidan la efectividad de su destino son
siempre incompatibles con la nueva ordenacion y deben ser identificadas en el instrumento de ordenacion urbanistica.

2°) Las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones que sean solo parcialmente incompatibles con la nueva
ordenacion.

b) El instrumento de ordenacién urbanistica definira, teniendo en cuenta la modulacién anterior, los actos constructivos y
los usos de los que puedan ser susceptibles las correspondientes instalaciones, construcciones, obras y edificaciones.

¢) En defecto de las determinaciones a que se refiere el apartado anterior, se aplicaran a las instalaciones, construcciones,
obras y edificaciones en situacion de fuera de ordenacién las siguientes reglas:

1°) Con caracter general solo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la estricta conservacion de
la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. 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.

2°) Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion, cuando no estuviera prevista
la expropiacién 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 expropiacién.

Articulo 86. Vigencia y suspension.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica general tendran vigencia indefinida.

2. Durante la tramitacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica la Administracion competente para la formulacién
0, en su caso, para la aprobacién inicial podra acordar la suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones,
autorizaciones y licencias urbanisticas para areas o usos determinados. El plazo maximo de la suspension que se
establezca no podra ser superior a un afio en el acuerdo de formulacién ni a dos afos en el acuerdo de aprobacion de
aprobacion inicial. En todo caso, la suspension acordada se extinguira con la publicacion de la aprobacion definitiva del
instrumento de ordenacion urbanistica.

3. 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, o a peticion razonada, segln el caso, del municipio
0 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 ordenacion urbanistica general, concretando el
ambito y los efectos de dicha suspension, por un plazo de hasta dos afios, plazo durante el cual debera producirse su
innovacion.

4. La entrada en vigor sobrevenida de los instrumentos de ordenacion territorial de ambito subregional comportara:

a) La prevalencia de sus normas de aplicacién directa cuando estas sean contrarias o incompatibles con las
determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica.

b) La adaptacién de las normas del instrumento de ordenacién urbanistica general en la forma que establezcan sus
directrices.

c) La obligacién del municipio o municipios afectados de proceder a la innovacion de sus instrumentos de ordenacién
urbanistica general para la adaptacion de sus determinaciones a las de la ordenacion territorial en los términos
previstos en estas.

Articulo 87. Innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. La innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica general se podra llevar a cabo mediante su revision o
modificacién. Reglamentariamente se estableceran las determinaciones, documentacion y procedimiento que hayan de
observarse en la innovacion de los instrumentos de planeamiento.

En todo caso, la nueva ordenacion debera fundarse en la mejora del bienestar de la poblacion y en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica.

2. Se entiende por revision del Plan de Ordenacion Municipal el cambio del modelo de ordenacion establecido por el
mismo. Estos instrumentos se revisaran en los plazos que ellos mismos establezcan y cuando se produzcan los
supuestos o circunstancias que legal o reglamentariamente se prevean.

3. Toda alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de ordenacion urbanistica general no contemplada en
el apartado anterior se entendera como modificacion. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento,
siempre motivada y justificadamente. Toda modificacion que tenga por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de los espacios libres publicos requerira el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

4. La correccion de errores aritméticos, materiales o de hecho no tendra en ninglin caso la consideracién de modificacion
del instrumento de ordenacion urbanistica y se tramitara de conformidad con lo dispuesto en la legislacién sobre

50



Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia _BORRADOR 1 (18/05/2020)

procedimiento administrativo comun.

Articulo 88. Textos refundidos.

Los municipios deberan redactar y aprobar textos refundidos de los instrumentos de ordenacion urbanistica general
vigentes que hayan sido objeto de modificaciones que se encuentren igualmente en vigor, para facilitar su aplicacion y
conocimiento. Los textos refundidos no podran modificar las determinaciones urbanisticas contenidas en los instrumentos
de ordenacién urbanistica y su eficacia quedara supeditada a la inscripcidn en los registros correspondientes.

TiTULOV
LA EJECUCION URBANISTICA

CAPITULO |
Disposiciones generales

SECCION 1 DEFINICIONES Y CRITERIOS GENERALES

Articulo 89. La ejecucion urbanistica. Alcance y principios.

1. La ejecucién urbanistica tiene por objeto el desarrollo de las actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica, a
través de la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacién y su conservacion, la obtencién de los terrenos
calificados como dotaciones publicas, la participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas y la
equidistribucién de cargas y beneficios, conforme al régimen que resulte aplicable en cada caso. Corresponde,
asimismo, a la ejecucién urbanistica la determinacién del caracter publico o privado de estas actuaciones.

2. La ejecucion de las actuaciones urbanisticas se desarrollara de modo directo, sin necesidad de instrumento de gestion.
Para las actuaciones sobre el habitat rural diseminado se podran emplear las modalidades de ejecucion previstas en el
Capitulo Ill, cuando fuera necesario para alcanzar los objetivos de conservacion, proteccién y mejora establecidos en el
instrumento de ordenacion urbanistica.

3. La ejecucion de las actuaciones de trasformacion urbanistica se desarrollara por alguno de los siguientes modos:

a) Ejecucion sistematica, para las actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rustico y, cuando sea factible la
delimitacién de unidades de ejecucién, para las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacién en suelo
urbano.

b) Ejecucion asistematica, para las actuaciones de dotacion o de incremento de aprovechamiento y, cuando no sea
factible la delimitacion de unidades de ejecucién, para las actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacién,
ambas en suelo urbano. Esta modalidad sera directa cuando se ejecute el planeamiento sin necesidad de ningun
instrumento de gestion.

Articulo 90. Esferas de actuacion publica y privada.

1. Corresponde a las Administraciones publicas, dentro de sus respectivos ambitos de competencia, la direccion,
inspeccion y control de toda actividad de ejecucion urbanistica, con la participacion, en los términos de esta ley, de los
particulares, sean o no propietarios de los terrenos.

2. Las Administraciones publicas podran utilizar, para el desarrollo de la actividad de ejecucion en régimen de gestion
publica, todas las modalidades de gestion directa e indirecta admitidas por la legislacion de régimen juridico, de
contratacién del sector publico y de régimen local.

3. En caso de gestion privada, quedaran legitimados por la Administracion actuante para realizar los actos de ejecucion
correspondientes a las actuaciones de transformacion urbanistica los siguientes sujetos:

a) Los propietarios incluidos en la unidad de ejecucién, que representen mas del cincuenta por ciento de la superficie,
mediante la creacién de entidades urbanisticas colaboradoras. Las entidades urbanisticas colaboradoras tendran
caracter administrativo, dependeran de la Administracion actuante y adquiriran personalidad juridica a partir del
momento de la aprobacion de sus estatutos por esta Administracion.

b) La persona fisica o juridica que, no siendo propietaria de suelo en la unidad de ejecucion o con una participacion
insuficiente, asuma a su riesgo y ventura la responsabilidad de la ejecucién, al resultar legitimada por la
Administracién como agente urbanizador en publica concurrencia, segun lo dispuesto en esta ley y, supletoriamente,
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en la legislacion de contratacion del sector publico aportando su actividad empresarial de promocion urbanistica.
4. En todo caso, y sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, los propietarios interesados podran participar,
en los supuestos y conforme a lo establecido en esta ley, en la ejecucion del planeamiento urbanistico.

Articulo 91. Presupuestos de la actividad de ejecucion.

1. La ejecucion del planeamiento urbanistico requerira la aprobacién del instrumento de ordenacion que corresponda, y la
delimitacién, en su caso, de la correspondiente unidad de ejecucion.

Como excepcidn, la ejecucion de los sistemas generales podra llevarse a cabo directamente cuando no se opte por
desarrollo mediante planes especiales ni se incluyan en unidades de ejecucion. De igual modo, podra llevarse a cabo de
manera directa, aun en el supuesto de concurrir dichas circunstancias, cuando se opte por su obtencion anticipada.

2. Podran efectuarse actos juridicos dirigidos a la ejecucion del planeamiento antes de la aprobacion del instrumento de
ordenacién urbanistica, siempre que se hubiera delimitado el &mbito de transformacion urbanistica y establecido las
bases orientativas para la ejecucion.

3. Es preceptiva la ejecucion de las obras de urbanizacion, previa o simultanea a la edificacion, cuando el instrumento de
ordenacién urbanistica prevea la nueva urbanizacion de terrenos o la reforma, renovacion, mejora o rehabilitacion de la
urbanizacion existente, asi como cuando los servicios con los que cuenten sean insuficientes o inadecuados.

SECCION 22 PARCELACION Y REPARCELACION

Articulo 92. Parcelacion urbanistica.

Se considera parcelacion urbanistica:

a) En terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano, toda division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas,
parcelas o solares.

b) En terrenos que tengan el régimen del suelo rustico, la divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en
dos o0 mas lotes que, con independencia de lo establecido en esta ley y en la legislacion agraria, forestal o de similar
naturaleza, pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, conforme a lo establecido reglamentariamente.

Articulo 93. Reparcelacion.

1. La reparcelacion es la operacion urbanistica consistente en la agrupacién o reestructuracion de las fincas, parcelas o
solares aportados incluidos en el ambito de una unidad de ejecucion, para su nueva division ajustada a los
instrumentos urbanisticos de aplicacion, con adjudicaciéon del aprovechamiento lucrativo, de edificabilidad o de solares
resultantes a las personas interesadas, en proporcion a sus respectivos derechos.

2. Los proyectos de reparcelacion deberan garantizar la justa distribucion de beneficios y cargas y ajustarse a los criterios
que se establezcan reglamentariamente.

3. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion producira, entre otros efectos, los siguientes:

a) Transmitir al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, los terrenos de cesion obligatoria.
b) Definir y adjudicar las fincas que resultasen de la actuacién urbanistica.

c) Distribuir cargas y beneficios entre los propietarios.

d) Afectar registralmente las fincas resultantes al pago de los gastos de urbanizacion.

4. Cuando circunstancias derivadas de las edificaciones o construcciones existentes o de indole similar hagan
impracticable o de muy dificil realizacion la redistribucion de terrenos, en todo o parte del ambito, la reparcelacion se
podra limitar a establecer, para dichos terrenos, las correspondientes indemnizaciones econémicas sustitutorias, con
las rectificaciones de configuracion y linderos que procedan.

5. Cuando la Administracién actuante sea la competente, el plazo méximo para la aprobacion del proyecto de
reparcelacion sera de dos meses desde la presentacién de la solicitud junto con la documentacion exigible completa. El
vencimiento del plazo maximo sin haberse notificado resolucién expresa sobre la aprobacién del proyecto de
reparcelacion, legitima al interesado o interesados para entenderla estimada por silencio administrativo.

Articulo 94. Equidistribucion de cargas y beneficios en las actuaciones de transformacion urbanistica.

1. La distribucion de cargas y beneficios dentro de cada sector o area de reforma interior se ajustara a los criterios que se
establezcan reglamentariamente.

2. Podran efectuarse, conforme a esta ley, reservas de aprovechamiento para la obtencion por la Administracién de
terrenos con destino a sistemas generales o locales. Igualmente, los municipios podran transmitir, directamente y por
precio a satisfacer en metalico, la totalidad o parte del aprovechamiento objetivo que excedan del correspondiente a su
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propietario o propietarios. Los acuerdos de reserva, transmisién o cesion de aprovechamiento se inscribirdn en un
registro municipal de aprovechamientos.

SECCION 32 LAS OBRAS DE URBANIZACION

Articulo 95. Gastos de urbanizacion.

La inclusién en el proceso urbanizador y edificatorio impone legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, la carga
del levantamiento de la parte proporcional de todos los gastos de urbanizacion correspondientes, en los términos
desarrollados reglamentariamente.

Articulo 96. Proyecto de urbanizacion.

1. El proyecto de urbanizacion es un proyecto técnico de obras que tiene por finalidad llevar a la practica las actuaciones
urbanisticas y las previsiones y determinaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica, sin que pueda contener
determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion.

En los términos previstos en el Articulo 98.2, el proyecto de urbanizacion podra delimitar y modificar las fases
establecidas en los planes para la recepcion parcial de la urbanizacién.

2. El proyecto de urbanizacién definira los contenidos técnicos de las obras de vialidad, accesibilidad, de infraestructuras de
agua, saneamiento y telecomunicaciones, y las necesarias para el funcionamiento de los servicios publicos, asi como el
ajardinamiento, arbolado y amueblamiento urbano.

3. Reglamentariamente se regulara el contenido y el procedimiento de aprobacion del proyecto de urbanizacion.

Articulo 97. Deber de conservacion de las obras de urbanizacion.

1. Con caracter general, salvo lo dispuesto en el apartado 4, compete al Ayuntamiento la conservacion de las obras de
urbanizacion, incluyendo el mantenimiento del espacio publico urbano y las infraestructuras y servicios técnicos
correspondientes.

2. La asuncion por el Ayuntamiento de la conservacion de las obras de urbanizacién realizadas por los particulares se
producira tras su recepcion. Hasta ese momento, el deber de conservacion correspondera, en todo caso, a la persona o
entidad ejecutora de la urbanizacién, teniendo los costes correspondientes la consideracion de gastos de urbanizacion.

3. Las obras de urbanizacién, una vez recepcionadas conforme a lo dispuesto en el Articulo 98., son bienes de titularidad
municipal.

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 ejecucion o ambitos delimitados a este solo efecto, si el
planeamiento urbanistico asi lo dispone de forma motivada.

5. Las entidades urbanisticas de conservacion son entes de derecho publico y personalidad juridica propia para el
cumplimiento de sus fines urbanisticos. Asimismo, tienen la consideracién de entidad urbanistica colaboradora y estan
sujetas a la tutela del Ayuntamiento, pudiendo solicitar y obtener de este la aplicacién del procedimiento de apremio
para la exigencia de las cuotas de conservacion que corresponda satisfacer a los propietarios.

Articulo 98. Recepcion de las obras de urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizacion correspondera al Ayuntamiento, de oficio 0 a instancia de la persona
responsable de su ejecucion, 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, segin lo establecido en el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica o en el proyecto de urbanizacién, y el régimen de garantias que se establezcan.

3. A la solicitud de recepcion de las obras se acompafara la certificacion expedida por la direccion técnica de las obras
que acredite su finalizacion y que se han ejecutado conforme al proyecto de urbanizaciéon o titulo administrativo
habilitante. Transcurrido el plazo de tres meses desde la solicitud de la recepcion de las obras de urbanizacién de la
forma establecida, sin que esta haya tenido lugar, se entendera producida por ministerio de la ley, quedando relevada la
persona solicitante de su deber de conservacion.
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CAPITULO Il
La ejecucion de las actuaciones sistematicas

SECCION 1 DEFINICIONES GENERALES

Articulo 99. Unidades de Ejecucion.

1. Corresponde al instrumento de ordenacién urbanistica que establezca la ordenacién detallada de los terrenos objeto de
una actuacion de transformacion urbanistica, la delimitacién de la unidad o unidades de ejecucion dentro de su ambito
y la eleccion del sistema de actuacion de cada unidad.

2. La delimitacién de las unidades de ejecucién debera asegurar su idoneidad técnica y viabilidad econoémica, y permitir en
todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucién de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacién urbanistica.

3. En las actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rustico todos los terrenos salvo, en su caso, los destinados a
sistemas generales, deberan quedar incluidos dentro de unidades de ejecucion. La no inclusion de los sistemas
generales en unidades de ejecuciéon no impedird su adscripcion a estas a los efectos de su obtencién y, en su caso,
ejecucion.

4. En ausencia de prevision en los instrumentos urbanisticos correspondientes, la delimitacion de la unidad o unidades de
ejecucion y la eleccion del sistema de actuacion de cada unidad se aprobara por el Ayuntamiento, previa informacion
publica y audiencia a los propietarios afectados por plazo de veinte dias, debiéndose publicar en el Boletin Oficial de la
Provincia. Igual procedimiento se seguira en caso de madificacién o division de la delimitacion de la unidad de
ejecucion o de cambio o sustitucion del sistema de actuacion.

5. La delimitacién de la unidad de ejecucion implica la afectacion de las fincas, parcelas o solares a la operacion
reparcelatoria, con prohibicién de otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion, salvo las dirigidas a facilitar la
ejecucion del planeamiento, hasta la firmeza en via administrativa de dicha operacion.

Articulo 100. 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 actuacién privada y los de cooperacién y expropiacion son de actuacién publica.

3. La Administracion actuante podra acordar el cambio o sustitucion del sistema de actuacion en cualquier momento, de
manera justificada. Para la sustitucion del sistema de compensacion, una vez establecido, habra de estarse a lo
previsto en el Articulo 106.

Articulo 101. Agente urbanizador.

1. El agente urbanizador es la persona legitimada por la Administracion para asumir la responsabilidad frente a esta de la
ejecucion del planeamiento urbanistico, aportando su actividad empresarial de promocién urbanistica.

2. La condicion de agente urbanizador puede ser asumida por cualquier persona fisica o juridica, publica o privada,
propietaria o no del suelo, que quedara legitimada para la ejecucion, tras su selecciéon en publica concurrencia, segun
lo dispuesto en esta ley o, en su caso, en la legislacién de contratacion del sector publico.

SECCION 22 EL SISTEMA DE COMPENSACION

Articulo 102. Caracteristicas del sistema de actuacion de compensacion.

1. En el sistema de compensacion, las personas responsables de su ejecucion aportan los terrenos de cesion obligatoria y
gratuita, y realizan a su costa la urbanizacion de la unidad de ejecucién, conforme a las determinaciones del
instrumento urbanistico aplicable.

2. Para llevar a cabo la actividad de ejecucion, la Administracion actuante y las personas responsables de la ejecucion se
constituyen en Junta de Compensacion, en los términos previstos en el Articulo 104..

3. El sistema de compensacion comporta la reparcelacion, que puede ser forzosa, para la justa distribucién de beneficios y
cargas. Los propietarios que no lo hubiesen hecho con antelacion, deberan decidir entre:

a) Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacion, optando entre abonar las cantidades
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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 debian 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 gestion del ambito o
unidad de ejecucion de que se trate.

Se seguira el régimen de reparcelacion forzosa respecto de los propietarios que no efectiien opcion alguna, los cuales

compensaran los costes de urbanizacion imputables mediante cesion de parte del aprovechamiento lucrativo, de la

edificabilidad o de las fincas resultantes de valor equivalente.

El mismo régimen podra seguirse respecto de los propietarios incorporados que incumplan las obligaciones inherentes

al sistema, salvo que soliciten la expropiacion.

Articulo 103. [Iniciativa para el establecimiento del sistema y sus efectos.
1. La iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacién por compensacion correspondera a:

a) La persona propietaria Unica o la totalidad de las personas propietarias, iniciando el expediente de reparcelacion vy,
en su caso, mediante 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,
que se constituiran 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.

El sistema de compensacién quedara establecido con la aprobacion de la iniciativa formulada por la persona propietaria

Unica, con la suscripcion de un convenio urbanistico con la totalidad de las personas propietarias o con el otorgamiento

de la escritura de constitucion de la Junta de Compensacion.

El plazo maximo para aprobar la iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacién por compensacion sera de

tres meses desde la presentacion de la solicitud. El vencimiento del plazo maximo sin haberse notificado resolucion

expresa, legitima al interesado o interesados para entenderla estimada por silencio administrativo.

El establecimiento del sistema de actuacién por compensacion y, en su caso, la aprobacion de los estatutos y las bases

de actuacion de la Junta de Compensacion determinaran la afectacién real de la totalidad de los terrenos incluidos en el

ambito o, en su caso, unidad de ejecucion, al cumplimiento de los deberes legales y las obligaciones inherentes a dicho
sistema, con inscripcion en el Registro de la Propiedad mediante nota marginal.

Articulo 104. La Junta de Compensacion.

L.

La Junta de Compensacion es un ente corporativo de derecho publico, con personalidad juridica propia y plena
capacidad de obrar, 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.

La Junta de Compensacion tiene la consideracion de entidad urbanistica colaboradora y de su maximo érgano de
gobierno formara parte un representante del Ayuntamiento que, en dicha condicién, tendra voz, pero no voto.

No sera preceptiva la constitucion de Junta de Compensacion cuando la gestién corresponda al propietario unico o
cuando el sistema sea iniciado por la totalidad de los propietarios y se lleve a cabo mediante convenio urbanistico. En
los supuestos de gestién por agente urbanizador no cabra la constitucion de Junta de Compensacion.

En cualquier momento podréa incorporarse a la Junta de Compensacion una empresa urbanizadora que asuma la
ejecucion de las obras de urbanizacién.

Los acuerdos de la Junta de Compensacion podran ser recurridos, en todo caso, ante el Ayuntamiento, cuya resolucion
agotara la via administrativa.

En el procedimiento de aprobacién del proyecto de reparcelacion en el seno de la Junta de Compensacion, se
garantizaran los tramites de informacién publica y audiencia a los propietarios y demas personas interesadas. La
aprobacién del proyecto de reparcelacion en el seno de la Junta de Compensacién, con el quorum cualificado que a tal
efecto se regule, habilitara para su remision al Ayuntamiento, a los meros efectos de su ratificacién, que sélo podra
denegarse por razones de estricta legalidad. Transcurridos dos meses desde la presentacidn del proyecto de
reparcelacion en el Ayuntamiento sin que se haya notificado la adopcion de acuerdo alguno, se entendera, sin mas
tramite, otorgada la ratificacion por ministerio de la ley. La ratificacién 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.

Las transmisiones de terrenos que se realicen entre los miembros de la Junta de Compensacion con ocasion del
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desarrollo del sistema de ejecucién gozaran de las exenciones y, en su caso, bonificaciones fiscales previstas en la
legislacion aplicable.

7. No podra acordarse la disolucion de la Junta de Compensacién hasta que haya cumplido todos sus compromisos de
gestidon 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
terminacion de la totalidad de la urbanizacion, puedan quedar exoneradas de la afeccién urbanistica.

Articulo 105. Modalidad simplificada del sistema de compensacion.

1. La constitucion de la Junta de Compensacion a que se refiere el articulo anterior no es obligada en los supuestos
siguientes:

a) Si hay una persona propietaria Unica o la totalidad de las personas propietarias suscriben la iniciativa.

b) Si lo acuerda la Administracion actuante, correspondiendo su iniciativa a las personas propietarias que representen
mas del cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de ejecucion, siempre que el proyecto de reparcelacion
cumpla los requisitos y los criterios de representacion y de actuacion establecidos mediante desarrollo
reglamentario. No obstante, podran constituirse en cualquier momento en Junta de Compensacion.

2. La iniciativa debe formalizarse por escrito ante la Administracion actuante y tiene que incorporar un proyecto de bases
que cumpla los términos desarrollados reglamentariamente, que serd sometido a informacién publica por un plazo
minimo de un mes; simultaneamente debe concederse audiencia a las personas propietarias del ambito mediante
notificacion personal.

3. La modalidad simplificada de compensacion permitira la tramitacién simultanea del instrumento de ordenacién de las
actuaciones de trasformacion o complementario, del proyecto de reparcelacion y del proyecto de urbanizacién, en los
términos establecidos reglamentariamente. Sin perjuicio de que pueda presentarse el instrumento de ordenacion con
anterioridad a la iniciativa del sistema.

Articulo 106. Incumplimiento de los plazos.

1. Mientras no esté establecido el sistema de compensacion, y siempre que no exista iniciativa para su establecimiento, la
Administracion actuante podra sustituir, de forma motivada, el sistema de compensacion por un sistema publico de
actuacion, mediante el procedimiento de delimitacién de unidades de ejecucion.

2. Establecido el sistema de compensacion, el incumplimiento de los plazos previstos legitimara a la Administracion
actuante para su sustitucion 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 se establezca reglamentariamente,
dirigido a la declaracion de dicho incumplimiento y en el que habra de oirse a todos los propietarios afectados.

3. El plazo maximo para resolver el procedimiento de sustitucion del sistema de actuacion por compensacion sera de seis
meses. La falta de notificacion de la resolucion expresa dentro del plazo maximo indicado tendra efecto desestimatorio
si el procedimiento se inicia a instancia de persona interesada y producira su caducidad cuando se inicie de oficio.

SECCION 32 EL SISTEMA DE EXPROPIACION

Articulo 107. Caracteristicas del sistema de actuacion por expropiacion.

1. En el sistema de actuacién 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
gestidn permitidas por la ley.

2. En el sistema de actuaciéon por expropiacién se aplicaran las determinaciones de los articulos 122, 125 y 126 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 urbanistico.

3. El sistema de expropiacion quedara establecido con la aprobacién de la relacion de propietarios y descripcion de bienes
y derechos que se consideren de necesaria expropiacion o con la resoluciéon aprobatoria del expediente de tasacion
conjunta, o, en su caso, con la adjudicacion de la concesion al agente urbanizador.

4. Reglamentariamente se regulara el régimen de gestion indirecta por concesion del sistema a iniciativa de un aspirante a
agente urbanizador o de la propia Administracion actuante.

SECCION 42 EL SISTEMA DE COOPERACION

Articulo 108. Caracteristicas del sistema de actuacion por cooperacion.
1. En el sistema de actuacion por cooperacion:
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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
urbanizacion y otorgan a la Administraciéon 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, la parte del
aprovechamiento lucrativo, de la edificabilidad o de los solares resultantes que corresponda.
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 ejecucién al agente urbanizador mediante la
convocatoria del correspondiente concurso.

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 gestién del sistema de actuacion por cooperacién, integrandose en la asociacion

administrativa que, con caracter consultivo, de auxilio y control meramente informativo, pueda constituirse como
entidad urbanistica colaboradora.

4. El sistema de cooperacion quedara establecido con el acuerdo de la iniciacion del sistema.

Articulo 109. Pago de los gastos de urbanizacion por los propietarios.

L.

Reglamentariamente se regulara el procedimiento al que habran de ajustarse los propietarios para abonar los gastos de

urbanizacion que les correspondan, bien en metalico, bien en especie, mediante la aportacion de la parte del

aprovechamiento lucrativo, edificabilidad o solares resultantes de la actuacion que correspondan.

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 aportacion forzosa mediante reparcelacion.

Los gastos de gestion del sistema de actuacidén por cooperacion no podran exceder del 10 por ciento del total de los

gastos de urbanizacion previstos en el Articulo 95.

La Administracion 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 urbanizacién 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 110. Disposicidn de los bienes y derechos en el sistema de actuacion por cooperacion.
1. La aprobacién del proyecto de reparcelacion habilitara a la Administracion actuante para el desarrollo de los siguientes

actos de disposicion:

a) La ocupacion inmediata de todos o parte de los bienes incluidos en el ambito de actuacion, con el correlativo derecho
de disposicion de estos con caracter fiduciario, bien de oficio o a propuesta del agente urbanizador o entidad que
asuma la gestion indirecta de la actuacion y a su favor.

b) La inscripcién en el Registro de la Propiedad del suelo de cesion obligatoria y gratuita a favor de la Administracion
actuante, en los términos previstos en la legislacion general y de conformidad con lo que establezca el proyecto de
reparcelacion.

c) La enajenacion, o autorizacién al agente urbanizador o entidad que asuma la gestién indirecta de la actuacién para la
enajenacion, de suelo edificable reservado para sufragar los gastos de urbanizacion de la actuacion hasta su
liquidacién 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 actuacion puedan convenir el pago en especie de las obras
de urbanizacion a favor de la empresa constructora.

Articulo 111. Liquidacion de la actuacion.

El procedimiento y los requisitos para la liquidacion de la actuacion urbanizadora, una vez se haya completado su
ejecucion, garantizara en todo caso el derecho de los propietarios afectados a ser oidos previamente y a formular las
reclamaciones que a su derecho convengan.
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CAPITULO Il La ejecucion de las actuaciones asistematicas
SECCION 1° LAS ACTUACIONES ASISTEMATICAS

Articulo 112. Delimitacion del ambito de la actuacion asistematica.

1. El ambito de una actuacion asistematica coincidird con el de la parcela o parcelas definidas en el instrumento
urbanistico que establezca la nueva ordenacion y, en su caso, los suelos dotacionales y la mejora de la urbanizacion
necesaria para que los terrenos adquieran la condicion de solar.

2. Para ejecutar las actuaciones de mejora de la urbanizacion se podran delimitar, mediante procedimiento analogo al
establecido para la delimitacion de las unidades de ejecucion regulado en esta ley, el ambito de sujecion al pago de
cuotas de urbanizacion para la asuncion por los propietarios del coste de las infraestructuras y los servicios previstos
por el planeamiento. En el supuesto de que la actividad de ejecucion se lleve a cabo en régimen de gestion publica,
dicho coste operara como referencia para la fijacién de la base imponible de las contribuciones especiales, de acuerdo
con la legislacion reguladora de las Haciendas Locales, aplicandose como modulos de reparto, conjuntamente, la
superficie de las fincas o parcelas y su valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles.

SECCION 22 OBTENCION Y EJECUCION DE TERRENOS DOTACIONALES

Articulo 113. Actuaciones directas para obtencion de terrenos dotacionales.
Son actuaciones urbanisticas directas aquellas actuaciones publicas que tienen por objeto exclusivo mejorar o completar
las dotaciones del suelo urbano mediante la obtencion de terrenos dotacionales.

Articulo 114. Formas de obtencion y ejecucion material del suelo destinado a sistemas generales y locales.

1. El suelo destinado a sistemas generales y locales se obtiene:

a) Cuando estén incluidos o adscritos a ambitos o unidades de ejecucion, 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, cuando exista necesidad urgente de anticipar su adquisicion.

b) En los restantes supuestos, en virtud del correspondiente acuerdo de cesion, venta o distribucion de
aprovechamientos o mediante transferencias de aprovechamiento o mediante la constituciéon de un complejo
inmobiliario de caracter urbanistico, cuando asi esté previsto en el instrumento urbanistico y, en su defecto,
mediante reserva de aprovechamiento, expropiacién u ocupacién directa.

2. Reglamentariamente se determinara el régimen de obtencion de terrenos destinados a sistemas generales y locales
cuando la cesion de suelo sea sustituida, de manera motivada, total o parcialmente, por su equivalente en metalico.

3. Las obras de urbanizacion correspondientes a los sistemas generales y locales se realizaran conforme a las
determinaciones del instrumento de ordenacién urbanistica, conjuntamente con las restantes obras de urbanizacion,
mediante el desarrollo de la modalidad sistematica o asistematica que prevea dicho instrumento.

Reglamentariamente se estableceran los mecanismos de participacion de cada ambito en la ejecucion material de los

sistemas generales y locales comunes que requieran una integra ejecucién ya sea previa, simultanea o posterior al

desarrollo de algiin ambito, asi como los de ejecucion por el Ayuntamiento, sin perjuicio de su repercusién a cada
ambito.

4. Cuando no estén incluidos o adscritos a ambitos o unidades de ejecucion ni se prevea su ejecucion mediante
modalidad asistematica, se ejecutaran como obras publicas ordinarias, en cuyo caso, el Ayuntamiento podra imponer
cuotas de urbanizacién en el ambito al efecto acotado como beneficiario en el propio proyecto de obras a ejecutar.

Articulo 115. Ocupacion y expropiacion de los terrenos destinados a sistemas generales y locales.

1. La expropiacién u ocupacion directa de los terrenos destinados a sistemas generales y locales no incluidos ni adscritos
a un ambito o unidad de ejecucion debera tener lugar dentro de los cuatro afios siguientes a la aprobacion del
instrumento de ordenacion urbanistica que legitime la actividad de ejecucién.

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 incoacion se produzca.

Incoado el procedimiento, el propietario interesado podra formular hoja de aprecio. Transcurridos dos meses sin
notificacion de resolucion alguna, se dirigira a la Comisién Provincial de Valoraciones a los efectos de la fijacién
definitiva del justiprecio.

La valoracion debera referirse al momento de formulacién de la hoja de aprecio, desde cuya fecha se determinara el
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devengo de intereses.

2. En el supuesto de sistemas generales y locales, incluidos o adscritos a ambitos o unidades de ejecucién, la
Administracién expropiante que anticipe su adquisicidn por necesidad urgente se incorporara a la comunidad de
referencia para la distribucién de beneficios y cargas que corresponda y por la superficie expropiada.

Articulo 116. Obtencion de terrenos destinados a sistemas generales y locales mediante ocupacion directa. Indemnizacion

por ocupacion temporal.

1. Los terrenos destinados a sistemas generales y locales podran obtenerse mediante su ocupacion directa a cambio del
reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion con exceso de aprovechamiento
urbanistico objetivo.

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. No obstante lo anterior, cuando los terrenos destinados a sistemas generales y locales estén incluidos en una actuacion
sistematica sobre suelo urbano no sera preciso el consentimiento del propietario, siempre que el aprovechamiento
urbanistico que le corresponda se localice en la misma unidad de ejecucion.

4. Los propietarios cuyos terrenos sean objeto de ocupacién directa tendran derecho, en los términos de la legislacion en
materia de expropiacion forzosa, a la indemnizacion que proceda por el tiempo que medie entre el levantamiento del
acta de ocupacién y la aprobacion del instrumento de equidistribucion de beneficios y cargas de la unidad de ejecucion
en la que deban hacer efectivos sus derechos.

5. El tiempo de la ocupacion temporal no podra exceder de cuatro afos. Transcurrido este plazo, sera de aplicacién lo
dispuesto en el parrafo segundo y siguientes del Articulo 115.1, sustituyendo la Administracion actuante al propietario
expropiado en los derechos y deberes que le correspondan en la correspondiente unidad de ejecucion.

SECCION 32 LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Articulo 117. Actuaciones para mejorar o completar la urbanizacion.

En suelo urbano se podran prever aquellas actuaciones urbanisticas que tengan por objeto mejorar o completar la
urbanizacion sobre suelo publico existente, y siempre que no impliguen nueva ordenacion, las cuales se llevaran a cabo
segun lo previsto en el Titulo VI.

Articulo 118. Entidad de urbanizacion.

1. En el supuesto de que la actividad de ejecucidn se lleve a cabo en régimen de gestion privada y hubiera una pluralidad
de propietarios, se constituira una entidad de urbanizaciéon, que tendra la consideracion de entidad urbanistica
colaboradora, con el proposito de acometer los gastos que correspondan en régimen de justa distribucion cargas.

2. Las entidades de urbanizacion se regiran por 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 fecha de la solicitud, siendo sus acuerdos susceptibles de recurso de alzada ante el Ayuntamiento.

3. En el seno de la entidad de urbanizacion se elaborara, tramitara y aprobara, por la mayoria de las cuotas
representadas, un proyecto de distribucién de cargas de urbanizacion.

4. Con la entidad de urbanizacién podra colaborar una empresa urbanizadora, que asuma la financiacion de la actuacion y
la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Articulo 119. Proyecto de distribucion de cargas de urbanizacion.

1. El proyecto de distribucion de cargas de urbanizacion tiene por objeto distribuir equitativamente los gastos de
urbanizacion entre las personas propietarias o titulares de derechos reales de las parcelas beneficiadas por dichas
obras y podra incluir el coste de obtencién de los terrenos necesarios para ejecutar dichas obras.

2. Reglamentariamente, se podra regular el procedimiento, contenido y efectos del citado instrumento.

SECCION 42 LAS AREAS DE GESTION INTEGRADA

Articulo 120. La ejecucion en dreas de gestion integrada.

1. El Ayuntamiento, mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion, o en el Plan de Ordenacion
Urbana, podra establecer areas de gestion integrada, atendiendo a sus caracteristicas, objetivos urbanisticos y
complejidad de gestion.

2. Cuando el objetivo del area de gestion integrada sea la de regenerar ambitos urbanos degradados en su situacion fisica,
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social, ambiental o econdémica, sera necesaria la redaccion de un Plan Especial de Regeneracién Urbana Integral.

3. El establecimiento de un area de gestion integrada comportara la coordinacion e integracion de las acciones de la
Comunidad Autonoma y los Ayuntamientos, asi como, en su caso, las restantes Administraciones con incidencia en los
objetivos perseguidos con dichas areas.

4. Reglamentariamente se concretaran los supuestos en los que proceda el establecimiento de las areas de gestion
integrada, asi como sus efectos, formas de actuacién y la posibilidad de su organizacion consorcial.

CAPITULO IV
La expropiacion forzosa por razén de urbanismo

Articulo 121. Supuestos expropiatorios por razon de urbanismo.
1. La expropiacién forzosa por razon de urbanismo procedera en cualquiera de los siguientes supuestos:
a) La determinacion de este sistema para la unidad de ejecucién correspondiente.
b) El destino de los terrenos, por su calificacion urbanistica, sistemas generales y locales y, en general, al dominio
publico de uso o servicio publicos, siempre que deban ser adquiridos forzosamente por la Administracion actuante,
bien por no ser objeto del deber legal de cesidn obligatoria y gratuita, bien por existir necesidad urgente de anticipar
su adquisicion. A los efectos de la expropiacion, 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 los
sistemas generales y locales previstos en el instrumento urbanistico o que resulten especialmente beneficiados por
tales obras o servicios y se delimiten a tal fin.
c) La adquisicion de bienes para su incorporacion a los patrimonios publicos de suelo o para su constitucion y
ampliacién.
d) La realizacion de actos de parcelacion o reparcelaciéon, uso de suelo o edificacion constitutivos legalmente de
infraccion urbanistica grave o muy grave.
e) Por incumplimiento de la funcion social de la propiedad, en los siguientes supuestos:
1°. Inobservancia de los plazos fijados para la formulaciéon o tramitacion del instrumento urbanistico 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 urbanistico 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 situacién legal de fuera de ordenacion y se prevea
expresamente en el instrumento urbanistico su adaptacion a la ordenacién 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.

h) La obtencion de terrenos destinados en el instrumento territorial o urbanistico a la construccién de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica, asi como a usos de utilidad publica o de interés social.

i) La obtencion de terrenos previstos en declaraciones de interés autonomico.

j) La obtencion de los terrenos precisos para conectar las obras de urbanizacion con las infraestructuras y servicios
técnicos, cuando sean necesarios.

k) La obtencién de los terrenos necesarios para mejorar las condiciones de accesibilidad universal en las dotaciones
publicas y en los espacios urbanos de uso colectivo.

) Otros previstos por la legislacion 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 relacién de titulares y descripcién concreta e individualizada de los bienes y
derechos objeto de expropiacién en los restantes supuestos enumerados en el apartado 1, determinaran la declaracion
de la necesidad de ocupacién y el inicio de los correspondientes expedientes expropiatorios.

3. La aplicacion de alguno de los supuestos del apartado 1 de este articulo determinara la declaracion de la utilidad
publica.

Articulo 122. Procedimientos a seguir para la expropiacion forzosa por razon de urbanismo.

En todas las expropiaciones derivadas de esta ley, incluidas las realizadas en el contexto de los sistemas de actuacion, la
Administracién actuante podra optar por aplicar el procedimiento de tasacién conjunta o la expropiacion de forma
individualizada, ordinaria o urgente, conforme a los procedimientos establecidos en la legislacion en materia de
expropiacion forzosa.
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Articulo 123. Aprobacion y efectos de la tasacion conjunta.

1. La resolucion aprobatoria del expediente tramitado por el procedimiento de tasacién conjunta, que debera notificarse en
el plazo maximo de seis meses desde la incoacion, implicara la declaracién de urgencia de la ocupacién de los bienes y
derechos afectados.

2. Tras el pago o deposito del importe de la valoracion establecida por el érgano competente al aprobar el proyecto de
expropiacion por tasacion conjunta, la Administracién podra proceder a la inmediata ocupacién del bien, sin perjuicio de
que puedan seguir tramitandose los oportunos procedimientos respecto a la fijacion del justiprecio.

Articulo 124. 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 urbanistico aplicable,
debera aprobarse por la Administracion actuante una relacién 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 132. Se aplicara lo previsto en la legislacién estatal cuando, en la superficie objeto
de expropiacion, existan bienes de dominio publico y su destino, segun el instrumento de ordenacidén, sea distinto del
que motivd su afectacion o adscripcién al uso general o a los servicios publicos, asi como respecto del régimen
regulado en la misma para las vias rurales y urbanas.

Articulo 125. Justiprecio y pago en especie, drgano competente para su fijacion y bonificacion por avenencia.

1. Eljustiprecio de los bienes y derechos se determinara mediante aplicacién de los criterios establecidos por la legislacion
general que resulte de aplicacion.

2. El pago del justiprecio podra producirse, de acuerdo con la persona expropiada, en especie. En particular, podra
acordarse la entrega o permuta de otras fincas, parcelas o solares, o adjudicacion de determinado aprovechamiento no
necesariamente localizados en la misma unidad de ejecucion, 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 aplicacién la bonificacion por avenencia prevista en el
apartado 6.

3. No obstante lo establecido en el apartado anterior, en las expropiaciones realizadas en actuaciones asistematicas en
suelo urbano, no sera preciso el consentimiento de la persona expropiada para abonar el justiprecio en especie,
siempre que el bien que se entregue como justiprecio se localice dentro del propio ambito de actuacion 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 la persona expropiada 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 comision
se abonara siempre en metalico.

5. El justiprecio se fijarda por mutuo acuerdo o, con caracter definitivo, por decision de la Comisién Provincial de
Valoraciones. EI mutuo acuerdo sera posible en cualquier momento anterior a la fijacién definitiva en via administrativa
del justiprecio y debera respetar los criterios de valoracién a que se refiere el apartado 1.

6. En todo caso, la aceptacion por la persona expropiada 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 10 por
ciento en concepto de bonificacién por avenencia.

Articulo 126. Liberacion de la expropiacion.

A solicitud de la persona interesada y con la conformidad, en su caso, de la persona concesionaria de la actividad de
ejecucion, la Administracion actuante podra, de forma motivada, liberar de la expropiacién determinados bienes o
derechos, mediante la imposicién a la persona propietaria de las condiciones urbanisticas que procedan para asegurar la
ejecucion del instrumento urbanistico, siempre que este aporte garantias suficientes para asegurar el cumplimiento de los
deberes que le correspondan.

Articulo 127. La reversion y retasacion de los bienes y derechos expropiados por razon de urbanismo.
Para la determinacion de los supuestos en los que proceda la reversion y retasacion de los bienes y derechos expropiados
por razon de urbanismo se estara a lo establecido en la legislacion estatal.

Articulo 128. Los beneficiarios de la expropiacion forzosa por razon de urbanismo.
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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 ejecucién del planeamiento urbanistico.

2. En particular, se reconoce la condicion de beneficiarios de la expropiacién por razon de urbanismo, para el
cumplimiento de sus fines, a las Juntas de Compensacion, a las Entidades de Urbanizacién y al agente urbanizador, en
concordancia con lo previsto en la legislacion estatal de expropiacion forzosa.

CAPITULO V
Instrumentos de intervencion del mercado de suelo

SECCION 12 LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO

Articulo 129. Clases y constitucion de los patrimonios publicos de suelo.

1. La Comunidad Auténoma de Andalucia y los municipios, por si 0 mediante organismos y entidades de Derecho Publico,
deben constituir y ejercer la titularidad del Patrimonio Autondmico 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 la ordenacion territorial y urbanistica.

¢) Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo, con la finalidad de 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 Administracién titular no haya procedido aun a la
constitucion formal del correspondiente patrimonio.

Articulo 130. Bienes y recursos integrantes de los patrimonios publicos de suelo.
Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) 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. Dicha incorporacién 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, de las sanciones urbanisticas, una
vez descontado el importe destinado a la actividad inspectora conforme al Articulo 173.5, asi como cualesquiera
otros expresamente previstos en esta ley.

e) Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicacion de tales recursos.

f) Los ingresos procedentes de la concesion de los bienes dotacionales, arrendamiento o intereses bancarios y los

bienes permutados incluidos dentro del Patrimonio Municipal de Suelo o el producto de su enajenacion.

Articulo 131. Destino y disposicion 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 algin régimen de proteccion publica.
Excepcionalmente, y previa declaracion motivada de la Administracion titular, se podran enajenar estos bienes para
la construccién 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 disposicion normativa o por planeamiento territorial y urbanistico,
bien por decisién del érgano competente de la Administracion que corresponda.

c) A cualesquiera de los usos admitidos por el planeamiento, cuando asi sea conveniente para la ejecucién de este, tal
destino redunde en una mejor gestién 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 gestién de los patrimonios publicos de suelo, se destinaran
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Con caracter preferente, la adquisicién de suelo destinado a viviendas protegidas y a actuaciones habitacionales
urgentes para paliar los efectos de emergencias sanitarias.

La conservacidon, mejora, ampliacion, urbanizacién y, en general, gestion urbanistica de los propios bienes del
correspondiente patrimonio publico de suelo.

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 urbanisticos, dirigidos a la mejora, conservacion,
mantenimiento y rehabilitacion de la ciudad existente, fomento de la conversion de las construcciones existentes en
edificios de energia cero y de la lucha contra el cambio climatico, contribuyendo a su viabilidad econémica, asi
como a sistemas generales o locales 0 mejoras de espacios naturales o bienes inmuebles del patrimonio cultural.

d) Creacion y promocion de suelo para el ejercicio de actividades empresariales que generen empleo, vinculadas a

operaciones de regeneracion y renovacion urbana, cuando se articulen medidas sociales, ambientales y
economicas, enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria.

Asimismo, se destinaran a los fines previstos en la legislacion general del Estado sobre suelo.

La obligacion de reinvertir los ingresos supondra la obligacién de consignar partidas de gastos con arreglo a los fines del
Patrimonio Municipal de Suelo. A tal efecto, los Ayuntamientos deberan consignar, como minimo, una cantidad
equivalente al cinco por ciento del presupuesto ordinario con destino al Patrimonio Municipal de Suelo durante el
numero de anualidades que exige el desarrollo del Plan.

Los bienes de los patrimonios publicos del suelo podran ser:

a)

Enajenados mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislacién aplicable a la Administracion
titular, salvo el de adjudicacion directa, y preceptivamente mediante concurso cuando se destinen a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica y a los usos previstos en el apartado 1.b). Los pliegos
contendran al menos los plazos para la realizacion de la edificacion, y urbanizacion en su caso, asi como los precios
maximos de venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes. El precio a satisfacer por el adjudicatario no
podra ser nunca inferior al que corresponda, por aplicacion de los criterios establecidos en la legislacion general del
Estado sobre suelo, al aprovechamiento urbanistico que tenga ya atribuido el terreno.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico o mediante cualquier otra

d)

contraprestacion urbanistica cuando se destinen a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica y a los usos previstos en el apartado 1.b), directamente o mediante convenio establecido a tal fin, a
cualquiera de las otras Administraciones publicas territoriales, y a entidades o sociedades de capital integramente
publico.

Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico, para el fomento de viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica, a entidades sin animo de lucro, bien cooperativas o de
caracter benéfico o social, mediante concurso.

Permutados por viviendas privadas, para su venta o alquiler social, como vivienda sometida a alglin régimen de
proteccion publica. Esta permuta debera realizarse tras la seleccion de las viviendas que se van a permutar
mediante procedimiento de concurrencia competitiva, de acuerdo con la legislacion de patrimonio.

Enajenados mediante adjudicacion directa dentro del afio siguiente a la resolucion de los procedimientos a que se
refiere la letra a) o de la celebracion de los concursos previstos en la letra c), cuando unos y otros hayan quedado
desiertos, con sujecion en todo caso a los pliegos o bases por los que éstos se hayan regido.

4. Los Ayuntamientos podran decidir, en funcion de sus necesidades, bien en el instrumento de ordenacion urbanistica, o

posteriormente, si las circunstancias lo justifican, el orden de prioridades en cuanto a la disposicién del Patrimonio
Municipal del Suelo.

5. Por razones de interés general, podra ser desafectado el subsuelo para aparcamientos u otro tipo de dotaciones privadas

y mantener en superficie el uso dotacional. A estos efectos, podran también utilizarse formulas de colaboracion juridico-
privadas, tales como la concesion demanial o la concesion de obra publica, siempre que se acredite un mejor
funcionamiento en términos sociales y econdmicos de la red de servicios y equipamientos publicos y privados.

a)

Articulo 132. Reservas de terrenos.

1. Los instrumentos de ordenacioén territorial y urbanistica podran establecer, en cualquier clase de suelo, reservas de
terrenos de posible adquisicion para la constitucién o ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

2. El objeto de estas reservas sera, de acuerdo con la clasificacion de los suelos, el siguiente:

En suelo urbano, garantizar una oferta de suelo e inmuebles suficientes con destino a la ejecucion o rehabilitacion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, asi como los sistemas generales o locales que
correspondieren, y a la consecucion de cualesquiera de los fines establecidos en el Articulo 131., para usos
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residenciales, industriales, terciarios y de equipamientos. En caso de uso residencial, el destino predominante de los
terrenos reservados sera el de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica.

¢) 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 proteccion
publica, o para otros usos de interés social, asi como industriales, terciarios o turisticos, salvo que la finalidad de la
reserva sea la de contribuir a la proteccion o preservacion de las caracteristicas del suelo rustico o de cumplir
determinadas funciones estratégicas de ordenacion o vertebracion territorial o de contencién de formaciéon de
nuevos asentamientos.

En ausencia de los planes a que se refiere el apartado 1 o de prevision en ellos de las reservas de terrenos para los

patrimonios publicos de suelo, podran proceder a su delimitacién y por procedimiento analogo al previsto para la

delimitacién de las unidades de ejecucion, los municipios en cualquier clase de suelo, o la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo, en suelo rustico. En este Gltimo caso, previo informe favorable del
municipio.

El establecimiento o la delimitacién de las reservas de terrenos con la finalidad expresada en los apartados anteriores

comporta:

a) La declaracion 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 Administraciéon 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 sujeto a actuacién de transformacion
urbanistica en suelo rustico, implicara, ademas, en su caso, la sustitucion o fijacion del sistema de actuacion
previsto para la ejecucion de la unidad de ejecucion por expropiacion.

b) La sujecién de todas las transmisiones que se efectlien en las reservas de terrenos a los derechos de tanteo y
retracto previstos en esta ley en favor de la Administracion que proceda.

Mediante convenio de colaboracion, los municipios y la Administracion de la Comunidad Auténoma, asi como los

organismos publicos y entidades de derecho publico vinculados o dependientes de unos y otra, podran acordar la

gestion concertada de las reservas de suelo, pudiendo adquirirse bienes en reservas delimitadas por cualquiera de
estas Administraciones.

De conformidad con la legislacion estatal del suelo, los municipios pueden excepcionalmente destinar el patrimonio

publico del suelo a reducir la deuda comercial y financiera del Ayuntamiento, siempre que se cumplan los requisitos

previstos en el marco estatal, entre otros, que exista un Acuerdo del Pleno de la Corporacion Local en el que se
justifique que no es necesario dedicar esas cantidades a los fines propios del patrimonio publico del suelo y que se van

a destinar a la reduccién de la deuda de la Corporacion Local, indicando el modo en que se procedera a su devolucion.

SECCION 2* DERECHOS DE SUPERFICIE Y DE TANTEO Y RETRACTO

Articulo 133. Derecho de superficie.

L.

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.

En cuanto a su régimen juridico, se estara a lo dispuesto en la legislacion estatal.

El procedimiento de constitucion del derecho de superficie sobre suelos pertenecientes a los patrimonios publicos de
suelo se regird por lo dispuesto en la legislacion para la disposicion del patrimonio publico de suelo en los diversos
supuestos.

Articulo 134. Derechos de tanteo y retracto. Delimitacion de areas.

L.

A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del instrumento de ordenacion territorial o urbanistica,
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 Administracién de la Comunidad Auténoma 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.

. 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 condicién de solares, o se incluyen también las de los terrenos con
edificacién en construccion, ruinosa o disconforme con la ordenacion aplicable.
Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo o en parte, como area de gestion integrada, en
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el correspondiente acuerdo podra establecerse que el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto abarque incluso a
las fincas edificadas conforme a la ordenacion 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 o formacion de nuevos nucleos de poblacion en dicho suelo.

5. lgualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre precios maximos de venta de las viviendas
sujetas a algiin 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 afios,
salvo que al delimitarse el area se hubiese fijado otro menor.

TiTULO VI
LA ACTIVIDAD DE EDIFICACION

CAPITULO |
La ejecucion de las obras de edificacion

Articulo 135. Actuaciones edificatorias en suelo urbano.

Se consideran actuaciones edificatorias:

a) Las de nueva edificacion y de sustitucion de la edificacién existente.

b) Las de rehabilitacién edificatoria, que incluye la realizacion de las obras y trabajos de mantenimiento o intervencién en
los edificios existentes, sus instalaciones y espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

Articulo 136. Edlficacion de parcelas y solares.

1. En los términos previstos en el Articulo 91, la ejecucion urbanistica comprende, asimismo, la directa realizacion, en las
correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la materializacién del aprovechamiento
objetivo previsto.

2. Las parcelas y los solares deberan edificarse en los plazos maximos que fije el instrumento urbanistico u ordenanza
municipal de edificacion.

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.

Articulo 137. Presupuestos de la edificacion.
La edificacion de unidades aptas al efecto, parcelas o solares, requiere:
a) El establecimiento de la ordenacién detallada del suelo y el cumplimiento de los deberes legales de la propiedad de
este.
b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacién o, en su caso, el cumplimiento de las garantias que se establezcan
reglamentariamente para simultanear aquellas y las de edificacion, en el caso de parcelas y solares.

Articulo 138. 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
edificacion deficiente o inadecuada, comporta, previa audiencia a las personas propietarias, la inclusién de la parcela o
solar en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

2. La inclusion en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas dara lugar al inicio del computo del plazo de un
afo para el comienzo de las obras o, en su caso, la acreditacion de las causas de la imposibilidad de la obtencién de la
licencia necesaria. Transcurrido este plazo se determinara, por ministerio de la ley, la colocacién de la parcela o el solar
correspondiente en situacion de ejecucion por sustitucion.

3. La situacién de ejecucién por sustitucién habilitara al Ayuntamiento, salvo que acuerde la expropiacion, para convocar y
resolver, de oficio o a solicitud de cualquier persona, un concurso para la sustituciéon de la persona propietaria
incumplidora.

4. Reglamentariamente se regularan los distintos procedimientos recogidos en el presente articulo y los efectos de estos,
asi como la retribucion de quien ejecute las obras en sustitucion.
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CAPITULO Il
Medios de intervencion administrativa sobre la actividad de edificacion

Articulo 139. Actos sujetos a licencia urbanistica municipal.

L.

Estan sujetos a previa licencia urbanistica municipal las obras, construcciones, edificaciones, instalaciones,
infraestructuras y uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, sin perjuicio de las concesiones, autorizaciones o
informes que sean procedentes con arreglo a esta ley o a la legislacion sectorial aplicable, salvo los sujetos a
declaracion responsable o comunicacién y, en particular, los que disponga la legislacién estatal y los que
reglamentariamente se determinen.

No estan sujetos a previa licencia las obras que sean objeto de las ordenes de ejecucion, ni los actos de las
Administraciones publicas necesarios para la ejecucion de resoluciones administrativas o jurisdiccionales dirigidas al
restablecimiento de la legalidad urbanistica. Tampoco requieren licencia los actos de urbanizacion comprendidos en
proyectos de urbanizacién debidamente aprobados, ni aquellos actos que estén sujetos a declaracion responsable o
comunicacion, segun lo dispuesto en el Articulo 140.

Seran nulas de pleno derecho las licencias, ordenes de ejecucion, declaraciones de fuera de ordenacién o asimiladas, u
otras autorizaciones o aprobaciones municipales 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 155..2.

Seran anulables las licencias que incurran en otras infracciones del ordenamiento, salvo que constituyan irregularidades
no invalidantes conforme a la legislacion general.

Las empresas comercializadoras o instaladoras de edificaciones prefabricadas susceptibles de albergar un uso
residencial, cuya implantacion esté sometida a licencia o declaracion responsable, exigiran para su venta, alquiler o
cesiéon de su uso la acreditacion de la previa obtencion de licencia o de la presentacion en el Ayuntamiento de la
declaracion responsable, debiendo conservar copia de dichos documentos durante un plazo de cuatro de afios desde la
fecha del acto juridico.

Articulo 140. Actos sujetos a declaracion responsable o comunicacion previa.

L.

Estan sometidas a declaracion responsable ante el Ayuntamiento correspondiente todas aquellas actuaciones que,

conforme a esta ley y a la legislacion estatal, no requieran autorizacion expresa y, en particular, las siguientes:

a) La realizacion de obras de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no requieran proyecto de acuerdo con
la legislacion vigente.

b) Las obras en edificaciones o instalaciones existentes en suelo urbano no sometido a actuaciones de transformacion
urbanistica y conformes con la ordenacion urbanistica, que no alteren los parametros de ocupacién y altura, ni
conlleven incrementos en la edificabilidad ni el nimero de viviendas.

¢) La ocupacion o utilizacion en los supuestos de los apartados anteriores, siempre que las edificaciones e
instalaciones se encuentren terminadas y su destino sea conforme a la normativa de aplicacién.

d) La primera ocupacion y utilizacién de nuevas edificaciones, siempre que se encuentren terminadas, y su destino sea
conforme a la normativa de aplicacién y con licencia de obras concedida.

e) Los cambios de uso en edificaciones, o parte de ellas, situadas en suelo urbano no sometido a actuaciones de
transformacién urbanistica y conformes con la ordenacién territorial y urbanistica.

Esta declaracion responsable sustitutiva de la licencia de obra ira unida al proyecto de edificacion, visado, y la

declaracion del cumplimiento de la normativa técnica y sectorial exigible y obligatoria en funcion del tipo de edificacion,

uso y actividad.

Cuando las actuaciones del apartado anterior requieran de alguna autorizacién o informe administrativo previo para el

ejercicio del derecho, conforme a la normativa sectorial de aplicacion, la declaracién responsable debera acompanarse

de dichos informes o autorizaciones o, en su caso, del certificado administrativo del silencio producido. En todo caso,
sera exigible certificado final de obras suscrito por técnico competente para la primera ocupacion y utilizacion de nuevas
edificaciones.

La declaracion responsable faculta para realizar la actuacion urbanistica pretendida en la solicitud desde el dia de su

presentacion, siempre que vaya acompafada de la documentacién requerida en cada caso, y sin perjuicio de las

facultades de comprobacion, control e inspeccidn posterior que correspondan.

4. Conforme a la legislacion basica en materia de suelo, en ninglin caso se entenderan adquiridas por declaracion

responsable o comunicacion previa facultades en contra de la legislacion o el planeamiento urbanistico de aplicacion.
Las actuaciones sujetas a declaracion responsable que se realicen sin que se haya presentado, cuando sea preceptiva,
0 que excedan de lo declarado, se consideraran como actuaciones sin licencia a todos los efectos, siéndoles de
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aplicacion el mismo régimen de proteccion de la legalidad y sancionador que a las obras y usos sin licencia.

5. Por resolucion de la Administracién publica competente se declarara la imposibilidad de continuar la actuacion
solicitada, o el cese de la ocupacion o utilizacién, en su caso, sin perjuicio de las responsabilidades penales, civiles o
administrativas a que hubiere lugar, desde el momento en que se tenga constancia de alguna de las siguientes
circunstancias:

a) La inexactitud, falsedad u omision de caracter esencial en cualquier dato, manifestacién o documento que se
acompafie o incorpore a la declaracion responsable.

b) La no presentacion de la documentacion requerida, en su caso, para acreditar el cumplimiento de lo declarado.

¢) Lainobservancia de los requisitos impuestos por la normativa aplicable.

d) Elincumplimiento de los requisitos necesarios para el uso previsto. En este caso, si la Administracion no adopta las
medidas necesarias para el cese en el plazo de 6 meses, serd responsable de los perjuicios que puedan
ocasionarse a terceros de buena fe por la omisiéon de tales medidas.

6. Sera objeto de comunicacién previa a la Administracion cualquier dato identificativo que deba ponerse en su
conocimiento para el ejercicio de un derecho, y en particular los siguientes:

a) Los cambios de titularidad de las licencias y declaraciones responsables. La falta de presentacién de dicha
comunicacién implicara que los titulares quedaran sujetos, con caracter solidario, a las responsabilidades que
pudieran derivarse de la actuacion que se realice al amparo de dicha licencia

b) Elinicio de las obras.

c) Las prérrogas del plazo para el inicio y terminacion de las obras con licencia o declaracién responsable en vigor.

Articulo 141. Actos promovidos por Administraciones ptiblicas.

1. Los actos a que se refieren los articulos 139 y 140, que sean promovidos por una Administracién publica o sus
entidades adscritas o dependientes de esta, distinta de la municipal, estan sujetos igualmente a licencia urbanistica,
declaracion responsable o comunicacion previa, seglin proceda.

2. Cuando dichos actos sean promovidos por los Ayuntamientos en su propio termino municipal, el acuerdo municipal que
los autorice o apruebe estara sujeto a los mismos requisitos y producira los mismos efectos que la licencia urbanistica,
declaracion responsable o comunicacién, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de régimen local.

3. Se exceptlan de la regla establecida en el apartado 1 anterior los actos de ejecucion, realizacién o desarrollo de las
siguientes obras, instalaciones y usos:

a) Las obras de implantacion de infraestructuras y servicios técnicos, cuando la legislacién sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacién o compatibilizacién con la ordenacion urbanistica.

b) Las 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 las Administraciones a procurar la definicion acordada de los términos de ejecucion, realizaciéon o

implantacién de las obras, instalaciones o usos contenidos en el proyecto.

Una vez acordados los términos de la ejecucién, el inicio de las obras e instalaciones o la implantacién de los usos

deberan comunicarse con caracter previo a los municipios interesados.

4. Se exceptuan igualmente de la regla prevista en el apartado 1 los actos promovidos por una Administracion publica en

los que concurra un excepcional o urgente interés publico. La Administracion promotora del proyecto técnico debera
acordar su remisién al municipio correspondiente para que, en el plazo de un mes, comunique a aquella la
conformidad o disconformidad del proyecto con el instrumento urbanistico de aplicacion.
Cuando estos actos sean promovidos por la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia o entidades
adscritas o dependientes de esta, en caso de que el municipio correspondiente comunique su disconformidad, se
deberan remitir las actuaciones a la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y 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 iniciacion del procedimiento de innovacion del instrumento de ordenacién urbanistica.

Articulo 142. 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 érgano municipal que determine la normativa de aplicacion en materia de régimen local.

2. La Administracién estara obligada a dictar resolucion expresa en el procedimiento de otorgamiento de licencias, que
sera notificada en el plazo maximo de tres meses desde que se presente la documentacion completa en el registro
municipal, transcurrido el cual se entendera otorgada por silencio administrativo, salvo los supuestos previstos en la
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legislacion estatal. No obstante, en ninglin caso podran adquirirse por silencio administrativo facultades o derechos
contrarios a la normativa territorial o urbanistica.

Sin perjuicio de la regulacién que, en el marco de sus competencias, puedan establecer los municipios mediante las
correspondientes ordenanzas, en el procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas 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. Igualmente, deberan constar las autorizaciones o informes que la legislacion
sectorial o la presente ley exijan con caracter previo al otorgamiento de licencia y, en su caso, la autorizacién o
concesion de ocupacion o utilizacion del dominio publico.

Articulo 143. Eficacia temporal y caducidad de los medios de intervencion administrativa.

L.

Las licencias se otorgaran por un plazo determinado, tanto para iniciar como para terminar los actos amparados por
ella, salvo para las actuaciones que, por su naturaleza, tengan una vigencia indefinida. 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 terminacién de éstas. El dia inicial del computo sera el siguiente a la notificacién del otorgamiento de
la licencia.

Los municipios podran conceder prérrogas de los referidos plazos de la licencia por motivos justificados y por un nuevo
plazo no superior al inicialmente acordado, previa comunicacion expresa formulada antes de la conclusion 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 plazo de eficacia quedarad interrumpido si no puede ejecutarse por causa de la
Administracion.

El érgano competente para otorgar la licencia declarara, de oficio o a instancia de cualquier persona, su caducidad,
previa audiencia del interesado, una vez transcurridos e incumplidos cualesquiera de los plazos a que se refieren los
apartados 1 y 2. La declaracién 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, procedera
declarar la constitucion de la parcela o solar correspondiente en la situacién de ejecucion por sustitucién, en los
términos del Articulo 138., o bien, en su caso, el inicio del procedimiento de disciplina urbanistica que corresponda.

La declaracién responsable autoriza para realizar los actos objeto de la misma por un plazo que no podra ser superior a
seis meses para iniciar las actuaciones y de dos afios para la terminacion de éstas, salvo para las actuaciones que, por
su naturaleza, tengan una vigencia indefinida. El dia inicial del computo sera el siguiente a la presentacién de la
declaracion responsable en el Ayuntamiento correspondiente, pudiéndose solicitar prorroga, mediante comunicacion,
por motivos justificados y por un nuevo plazo no superior a la mitad del inicialmente establecido, antes de la conclusidn
de los plazos determinados, siempre que la actuacion objeto de la declaracién responsable sea conforme con la
ordenacién urbanistica vigente en el momento de la solicitud de la prérroga. Transcurridos los plazos sefialados, el
organo competente para comprobar las actuaciones objeto de declaracién responsable declarara la caducidad de sus
efectos, requiriendo la presentacion de nueva declaracién responsable, sin perjuicio, en su caso, del inicio del
procedimiento de disciplina urbanistica que corresponda. El plazo de eficacia quedara interrumpido si no puede
ejecutarse por causa de la Administracion

Articulo 144. Acceso a los servicios por las empresas suministradoras.

L.

Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y servicios de telecomunicaciones exigiran, para la
contratacién provisional de los respectivos servicios, la acreditacion de la licencia de obras u orden de ejecucion o de la
presentacion en el municipio de la declaracién responsable o comunicacién cuando esta proceda, fijando como plazo
maximo de duracién del contrato el establecido en el titulo habilitante para la terminacién de las obras. Transcurrido
este plazo no podra continuar prestandose el servicio, salvo que se acredite la concesion por parte del municipio de la
correspondiente prorroga.

Las empresas citadas en el apartado anterior exigiran para la contratacién definitiva de los servicios respectivos la
licencia de ocupacion o utilizacion, declaracion responsable o comunicacién, en los casos en que conforme a esta ley
proceda, acompafiada de la documentacion indisociable de la ocupacién o utilizacion antes sefalada. Igual efecto
surtird la resolucion administrativa relativa a la declaracion de situacion legal de fuera de ordenacién o de la situacién
de asimilado a la de fuera de ordenacion o la certificacion administrativa del régimen aplicable a edificaciones
terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, y de aquellas para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del
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Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

3. Las compaiiias suministradoras permitiran la contratacion de los suministros durante la ejecucion de las obras de
urbanizacion en las agrupaciones de edificaciones irregulares incluidas como actuaciones de transformacion urbanistica
en suelo rustico, para aquellas edificaciones que acrediten la autorizacion para su uso provisional, hasta la recepcion
total o parcial de las restantes obras de urbanizacion.

Articulo 145. Informacion y publicidad en obras.

1. Sera obligatoria la exhibicion en el lugar de la obra de un cartel informativo del titulo habilitante de la actuacion y la
identificacién de la persona promotora, y los agentes intervinientes en el proceso edificador, en su caso, asi como el
caracter y plazo temporal de ejecucidn de la actuacién. Reglamentariamente se determinara el medio, las
caracteristicas y el alcance de la informacion necesaria que se ha de contener en las respectivas obras, en orden a
garantizar el efectivo y preciso reconocimiento por la ciudadania en general y las Administraciones competentes de que
dichas obras cuentan con la preceptiva aprobacién, autorizacién o licencia, asi como el ejercicio de sus derechos por
las personas consumidoras y usuarias.

2. La publicidad que se haga de las obras y, en general, de cualquier acto y uso del suelo, por cualquier medio, incluidas
las nuevas tecnologias, no podra contener indicacién alguna disconforme con la ordenacion urbanistica ni ser
susceptible de inducir a error a los adquirentes sobre las condiciones urbanisticas de las citadas obras, actos o usos del
suelo.

CAPITULO I
La conservacion y rehabilitacion de las edificaciones

Articulo 146. Deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificaciones tienen el deber de mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad, funcionalidad, 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, estando condicionado, asimismo, por el alcance de las obras autorizables en virtud del concreto régimen
juridico en que se encuentren.

2. 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. El incumplimiento de los deberes de conservacién y
rehabilitacién facultara al Ayuntamiento para la ejecucion subsidiaria de las correspondientes obras.

3. Cuando las obras de conservacién y rehabilitacion rebasen el contenido normal del deber de conservacién, 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.

4. El contenido normal del deber de conservacion podra ser elevado hasta el setenta y cinco por ciento del coste de
reposicion de la construccion o el edificio correspondiente, en los casos de inejecucion de las obras ordenadas.

Articulo 147. Inspeccion técnica de construcciones y edificaciones.

El' municipio, mediante la correspondiente ordenanza, podra delimitar 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
diez afios, una inspeccion dirigida a determinar su estado de conservacion, el cumplimiento de la normativa vigente sobre
accesibilidad universal, asi como sobre su grado de eficiencia energética.

Articulo 148. Situacion legal de ruina urbanistica.
1. Procedera la declaracién de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion o edificacion en los siguientes
supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructural a la construccion o edificacion que esté en situacion de manifiesto deterioro supere el limite del deber
normal de conservacion al que se refiere el Articulo 146.

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 periddicas, 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 apartado anterior, supere el limite del deber normal de conservacion, con comprobacion de una
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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, de oficio o a instancia de parte interesada, previa tramitacién del correspondiente
procedimiento, en el que, en todo caso, debera darse audiencia al propietario y demas titulares de derechos
afectados, salvo inminente peligro que lo impidiera. El plazo maximo de notificacion de la resolucién expresa sera de
tres meses desde la fecha del acuerdo de iniciacion.

b) Debera disponer las medidas necesarias para evitar dafios a personas y bienes, y pronunciarse sobre el
incumplimiento o no del deber de conservacién de la construccién o edificacion. En ninglin 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.

Cuando el concreto régimen juridico en que se encuentre la edificacion no permita obras de rehabilitacion, la
resolucion finalizadora del procedimiento debera ordenar la demolicion de la edificacion declarada en situacion legal
de ruina urbanistica.

3. La declaracién de la situacion legal de ruina constituira al propietario en las obligaciones de:

a) Optar por la demolicién o, en su caso, por la completa rehabilitacion del inmueble.

No procedera la demolicion cuando se trate de una construccion o edificacion catalogada, protegida o sujeta a
procedimiento dirigido a la catalogacién o al establecimiento de un régimen de proteccion integral.

b) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para mantener y, en su caso, recuperar la
estabilidad y la seguridad, cuando hubiera optado por la rehabilitacion. En este caso, el Ayuntamiento podra
convenir con el propietario los términos de la rehabilitacion definitiva.

TiTULO VI
LA DISCIPLINA TERRITORIAL Y URBANISTICA

CAPITULO |
Potestades administrativas

Articulo 149. Potestades publicas.

1. Las Administraciones publicas aseguran el cumplimiento de la legislacion y ordenacion territorial y urbanistica
mediante el ejercicio de las siguientes potestades:

a) La intervencion administrativa sobre la actividad urbanistica de ejecucién, en las formas dispuestas en esta ley.

b) La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a intervencidén administrativa.

c) El restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica.

d) La sancién de las infracciones urbanisticas.

e) El ejercicio de acciones administrativas y judiciales frente a actos o acuerdos administrativos que infrinjan el
ordenamiento juridico.

2. La disciplina territorial y 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, planificacién y programacion, proporcionalidad, seguridad juridica, oficialidad y atencion al
principio de desarrollo urbanistico sostenible.

3. Las medidas de restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica 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.

Con independencia de que las medidas para la ejecucion se dirijan contra quien sea titular en ese momento, de los
gastos que genere la ejecucion forzosa sera responsable solidario ante la Administracion el transmitente que incurrié en
la ilegalidad, que debe ser parte en el procedimiento de restablecimiento de la legalidad.

CAPITULO Il
La potestad inspectora

Articulo 150. Naturaleza y funciones de la inspeccion.
1. La inspeccion para la proteccion de la ordenacion territorial y urbanistica constituye el ejercicio de una potestad dirigida
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a comprobar que los actos de parcelacion urbanistica, urbanizacién, construccion, edificacion, instalacion y uso del
suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, se ajustan a la legislacion y ordenacion territorial y urbanistica y, en particular, a
lo dispuesto en esta ley.

2. Los municipios y la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo deben desarrollar las
funciones inspectoras, sancionadoras y de restablecimiento de la legalidad en el ambito de sus respectivas
competencias, en el marco de su planificacion y programacion y de conformidad con los principios de cooperacion y
colaboracion interadministrativas. Para ello elaboraran y aprobaran Planes de Inspeccién Urbanistica.

De conformidad con lo previsto en la legislacién 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.

A estos efectos, Comunidad Autonoma, Diputaciones y Ayuntamientos podran suscribir convenios en el marco de sus

competencias, en materia de disciplina territorial y urbanistica.

3. En el ejercicio de sus funciones, el personal inspector gozara de plena autonomia y tendra, a todos los efectos, la
condicion de agentes de la autoridad. Estan facultados para requerir y examinar toda clase de documentos relativos al
instrumento urbanistico y su ejecucién, comprobar la adecuacion de los actos en relacion con la legislacion y
ordenacidn territorial y urbanistica aplicables y obtener la informacién necesaria para el cumplimiento de su cometido,
incluida la de caracter reservado con trascendencia tributaria y la que se contenga en toda clase de Registros Publicos.
Tanto las Administraciones publicas como los particulares estan obligados a prestarles la colaboracion que precisen. El
personal inspector ejercera sus funciones provisto de un documento oficial que acredite su condicién.

4. La inspeccion tiene como fines prioritarios:

a) Velar por el cumplimiento de la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Vigilar, investigar y controlar la actuacién de todas las personas implicadas en la actividad de ejecuciéon y de
edificacién y uso del suelo regulada en esta ley, e informarles y asesorarles 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 aplicacion o desarrollo de los instrumentos territoriales y urbanisticos, de
conformidad con la planificacion y programacion.

d) Informar a las Administraciones y autoridades competentes sobre la adecuacién a la legalidad de las actuaciones y
la adopcion de las medidas cautelares y definitivas que juzgue convenientes para el cumplimiento de la ordenacién
urbanistica,

e) Colaborar con las Administraciones competentes, asi como hacer cumplir efectivamente las medidas cautelares y
definitivas que, para el cumplimiento de la ordenacién urbanistica, aquéllas hayan acordado.

f) Desempefiar cuantas otras funciones asesoras, inspectoras y de control le sean encomendadas, y aquellas que le
sean asignadas reglamentariamente.

Articulo 151. Visitas y actas de inspeccion.

1. Toda parcelacién, urbanizacién, construccion, edificacion e infraestructuras, o cualquier actuacion de transformacién o
uso del suelo, del vuelo o del subsuelo podra ser visitada a efectos de su inspeccién en las ocasiones que resulte
necesario, de conformidad con la planificacién y programacién de la actividad inspectora. En caso de apreciacion de
indicios de la comision de una posible infraccion territorial y urbanistica, el inspector se lo advertira a la persona
responsable, en su caso, dejando constancia de dicha advertencia en el acta, y formulara propuesta de adopcion de
cuantas medidas resulten pertinentes, pudiendo adoptar las medidas provisionales que proceda en los términos
previstos en el Articulo 150.

2. Las actas de la inspeccién gozan de presuncién de veracidad en cuanto a los hechos contenidos en ellas.

3. En 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.

Articulo 152. Inspeccion Autondmica.

El desempefio de las funciones inspectoras y de disciplina urbanistica que sean competencia de la Junta de Andalucia
corresponde al personal funcionario del Cuerpo de Inspeccién y Subinspeccion de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Vivienda, cuya organizacién y funciones se regulara por lo previsto en su normativa especifica.
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CAPITULO I
Restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica

Articulo 153. Restablecimiento de la legalidad ante actuaciones sin titulo habilitante preceptivo.

L.

Ante actuaciones realizadas sin licencia o titulo habilitante exigido por esta ley o contraviniendo sus términos, la
Administracién acordara su legalizacion o impondra las medidas necesarias para adecuar la realidad a la ordenacién
territorial y urbanistica, segun resulten o no conformes con ella. Reglamentariamente se desarrollaran los supuestos y
condiciones en los que, con caracter excepcional y en aplicacién del principio de proporcionalidad, quepa la
legalizacion, aun existiendo elementos de disconformidad no sustanciales con la ordenacion urbanistica aplicable,
cuando las medidas necesarias para la adecuacion de la realidad a la ordenacion territorial y urbanistica resulten
imposibles o sean de muy dificil ejecucidn.

La legalizacion de la actuacion, en los términos en que se produzca, equivaldra al otorgamiento de las licencias y titulos
exigidos por esta ley para lo ya realizado y, en todo caso, requerira la previa obtencion de las autorizaciones e informes
administrativos que resulten necesarios conforme a las leyes sectoriales que resulten de aplicacion.

Las medidas para adecuar la realidad a la ordenacion urbanistica consistiran en la prohibicién de iniciar o de continuar
la actuacion en curso, cese de suministros, desmantelamiento de servicios, infraestructuras o instalaciones analogas,
demolicién total o parcial, desmonte, reconstruccion, reagrupacion de parcelas, y cuantas sean necesarias en funcion
del contenido y el alcance de la ilegalidad. Reglamentariamente se concretaran las medidas pertinentes.

Articulo 154. Procedimiento para restablecer la legalidad territorial y urbanistica.

L.

El procedimiento para restablecer la legalidad se ajustara a lo dispuesto en la normativa de procedimiento
administrativo comun, en los siguientes apartados y en lo que se establezca en el desarrollo reglamentario.

El plazo maximo en el que debe notificarse la resolucién expresa que recaiga sera de un afo a contar desde la fecha de
su iniciacion.

Cuando se trate de actos en ejecucién, la Administracion competente para iniciar el procedimiento ordenara su
inmediata paralizacion y la interrupcion del suministro de los servicios, incluso con caracter previo al acuerdo de inicio
en los casos de urgencia inaplazable, y de forma motivada. Asimismo, se podran acordar otras medidas provisionales
imprescindibles de acuerdo con la normativa de procedimiento administrativo comun.

En todo caso, de forma previa al inicio del procedimiento, deberan emitirse los correspondientes informes técnico y
juridico. El acuerdo de inicio debe notificarse a los interesados, sefialando motivadamente si, a la vista de dichos
informes, las obras o usos son compatibles o no con la ordenacion vigente, asi como las medidas cautelares adoptadas,
en su caso.

5. Cuando de los informes técnico y juridico previos resulte la total imposibilidad de legalizacién, en el acuerdo de inicio se

concedera a los interesados un tramite de audiencia no inferior a diez dias ni superior a quince para formular las
alegaciones que estime oportunas.

6. Si de dichos informes se infiere que las obras o usos pudieran ser compatibles con la ordenacion vigente, se concedera

a los interesados un plazo de dos meses para que insten la legalizacion mediante la solicitud del correspondiente titulo
habilitante preceptivo o procedan a ajustar las obras o usos al titulo otorgado. En el caso de que se inste dicha
legalizacion, el procedimiento de proteccién de legalidad se suspenderd en los términos establecidos
reglamentariamente.

Si del procedimiento de legalizacién se concluye que las obras no son compatibles con la ordenacién aplicable, se
continuara el procedimiento de restablecimiento, ordenando las medidas para adecuar la realidad a la ordenacion
territorial y urbanistica. Podra procederse del mismo modo si el interesado no insta en plazo la legalizacion con la
documentacién necesaria.

Articulo 155. Plazo para restablecer la legalidad territorial y urbanistica.

L.

Las medidas, cautelares o definitivas, para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica previstas en este
capitulo so6lo podran adoptarse validamente mientras los actos o usos estén en curso de ejecucion, realizacion o
desarrollo y dentro de los seis afios siguientes a su completa terminacion o, si es posterior, desde la aparicién de signos
externos que permitan conocerlos. Si de un uso se trata, los seis afios se contaran desde su implantacion.

Las realizadas en suelo rustico de especial proteccién por legislacion sectorial se someteran al plazo establecido en el
apartado anterior, sin perjuicio de los plazos que dicha legislacion establezca.

Se exceptuan de la anterior regla, de modo que podran adoptarse dichas medidas en todo momento, las siguientes
actuaciones:

a) Las realizadas sobre dominio publico y servidumbres de proteccion.
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b) Las realizadas en suelo rustico con riesgos ciertos de desprendimientos, corrimientos, inundaciones o similares o
que los generen o incrementen, mientras subsistan dichos riesgos.

c) Las realizadas en suelo rustico en zona de influencia del litoral.

d) Las que afecten a bienes o espacios catalogados incluidos en los catalogos previstos en el Articulo 72.

e) Las que afecten a parques, jardines y espacios libres.

f) las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico, salvo las que afecten a parcelas sobre las que existan edificaciones
para las que haya transcurrido la limitacion temporal del apartado 1. La excepcion anterior, en relacién con
limitacién temporal Unicamente sera de aplicacion a la parcela concreta sobre la que se encuentre la edificacion en
la que concurran los citados requisitos, no comprendiendo al resto de la parcela o parcelas objeto de la parcelacion.

La legalizacion de las actuaciones, cuando se compruebe que se dan las condiciones para ello, podra acordarse en todo

momento, de oficio o a solicitud del interesado.

Si no procede la legalizacion, pero se comprueba que ha transcurrido el plazo del apartado 1, asi se declarara en la

resolucion conforme a lo dispuesto en el Articulo 175. Esta declaracion también podra efectuarse a solicitud del

interesado.

Articulo 156. Ejecucion forzosa de las medidas de adecuacion de la realidad a la ordenacion territorial y urbanistica.

L.

En caso de incumplimiento de las medidas provisionales o definitivas, la Administracion procedera a la ejecucion
forzosa, de acuerdo con la normativa de procedimiento administrativo comun, por los medios alli previstos, y con los
apartados siguientes, incluidas las multas coercitivas, cuyo importe debera ser destinado a la actividad inspectora.

En caso de desobediencia a la orden de paralizacion de obras en curso se adoptaran de inmediato las medidas
necesarias para su efectividad, incluidos el precinto, la retirada de maquinaria y materiales, y la prohibicién de acceso;
todo ello, si fuera imprescindible, con compulsion sobre las personas. Asimismo, cabra imponer multas coercitivas de
entre seiscientos y mil euros por periodos minimos de diez dias.

El incumplimiento de la resolucién que ordene las medidas para adecuar la realidad a la ordenacion territorial y
urbanistica dara lugar a la ejecucion subsidiaria. No obstante, la Administracién podra acordar previamente la
imposicién sucesiva de hasta doce multas coercitivas mensuales. Su importe, que podra ser progresivo, se fijara en el
acto que las acuerde entre seiscientos y cinco mil euros mensuales en funcién de la entidad de las obras de reposicion.
Si las compaiiias prestadoras de los servicios incumplen las 6érdenes provisionales o definitivas de cesar en el
suministro, se les impondran sucesivas multas coercitivas de entre seiscientos y mil euros por periodos minimos de
diez dias.

El plazo para ejecutar la resolucion finalizadora del procedimiento sera de cinco afios desde que termine el periodo de
cumplimiento voluntario, plazo que se interrumpira por la actuacion del obligado tendente a su cumplimiento, por la
notificacion de actos administrativos para la ejecucion forzosa y por las suspensiones del acuerdo adoptadas en via
administrativa o judicial.

Articulo 157. Imposibilidad de ejecucion.

L.

4.

Si se entendiera que concurren causas de imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucion en sus propios
términos, los interesados lo pondran en conocimiento del érgano que la haya adoptado, a fin de que se pronuncie sobre
tal imposibilidad y, en su caso, adopte las medidas que aseguren su mayor efectividad.

El procedimiento, que incluira informe técnico y juridico y audiencia a los afectados, tendra una duracion maxima de
tres meses transcurridos los cuales el silencio administrativo tendra efectos desestimatorios. Tras su iniciacion, la
Administraciéon podra acordar la suspension de la ejecucion.

En los casos de imposibilidad material, se estableceran las medidas alternativas compensatorias, correctoras e
indemnizatorias tendentes a minimizar los dafios que deriven del mantenimiento de la actuacion y a asegurar en todo
caso que no se obtenga un enriquecimiento ilicito. La resolucion declarara, ademas, las limitaciones a que queda sujeta
la edificacion ilegal subsistente, que seran, en la parte afectada y con las adaptaciones apropiadas, las del Articulo 176.
En los casos en que la imposibilidad legal derive de una innovacién de la ordenacion, se podra declarar la legalizacion
una vez que se cumplan los deberes y cargas que la ejecucion de tales planes imponga a los titulares.

5. Reglamentariamente se desarrollaran las causas de imposibilidad legal o material y el procedimiento que lo regule.

Articulo 158. Restablecimiento de la legalidad frente a actuaciones con titulo habilitante ilegal.

L.

La Administracién que haya otorgado una licencia u otro titulo habilitante, contrario a la normativa y ordenacién
territorial o urbanistica, declarara su nulidad mediante su revision de oficio. En el caso de que sea meramente anulable
podra proceder a su declaracion de lesividad y a su impugnacién ante la jurisdiccion contencioso-administrativa. Todo
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa de procedimiento administrativo comun.
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2. En los procedimientos para la revision de oficio y declaracion de lesividad se podran tomar las medidas provisionales
imprescindibles, de acuerdo con la normativa de procedimiento administrativo comun.

3. La Administracion iniciara el procedimiento previsto para restablecer la legalidad ante actuaciones sin titulo habilitante
preceptivo, con la limitacion temporal del Articulo 155., en todos los casos en que el titulo existente sea declarado nulo,
salvo que la misma resolucion se pronuncie en favor de la adecuacién de la realidad a la ordenacion urbanistica y
concrete las medidas necesarias para lograrla.

Articulo 159. Restablecimiento de la legalidad ante actuaciones no necesitadas de titulo habilitante.

1. Cuando se haya presentado una declaracién responsable o comunicacién previa y la Administracion entienda que la
actuacion declarada es contraria a la ordenacion territorial o urbanistica, procedera conforme a las siguientes reglas:

a) Incoara de oficio procedimiento, que incluira al menos audiencia al interesado y cuya resolucion debera notificarse
en el plazo de tres meses.

b) Si se trata de actuaciones no iniciadas o en curso, como medida provisional se ordenara en el acto de incoacion la
prohibicién de iniciarlas o su inmediata paralizacién, asi como, en su caso, la interrupcion del suministro de los
servicios de agua y electricidad. Tales medidas podran acordarse antes de iniciar el procedimiento, de conformidad
con lo previsto en la normativa de procedimiento administrativo comun.

c) En la resolucion se ordenaran las medidas imprescindibles para adecuar la realidad a la ordenacion territorial y
urbanistica.

d) En cuanto a plazos y ejecucion, sera de aplicacion el Articulo 155.

2. Cuando se realice una actuaciéon sin la preceptiva declaracion responsable o presentandola con inexactitudes,
falsedades u omisiones esenciales, la Administracion ordenara su presentacion correcta en diez dias y que, entretanto,
no se inicie la actuacion o se cese de inmediato en ella. Si no se presenta correctamente la declaracion en ese plazo o
si, a la vista de la presentada, resulta que la actuacion es ilegal, la Administracion procedera de acuerdo con el
apartado 1. Asimismo, si de antemano cuenta con elementos de juicio suficientes para entender que la actuacion es
ilegal, procedera directamente conforme a lo dispuesto en el apartado 1.

3. Se entendera por inexactitudes, falsedades u omisiones esenciales aquellas relativas a manifestaciones obligatorias que
impidan a la Administracion el control de lo realmente realizado. Si la Administracion detecta en la declaracion
presentada inexactitudes u omisiones no esenciales, pero juzga necesaria su correccion, requerira al declarante para
que las corrija en diez dias.

4. Cuando quien haya presentado una declaracion responsable sea requerido para que aporte los documentos a que esta
obligado y no cumpla en plazo, la Administracion podra acordar motivadamente las medidas necesarias incluida, en su
caso, la de ordenar el cese de la actividad.

5. Cuando se haya presentado declaracion responsable, pese a que se requiera para la actividad declarada licencia u otro
titulo habilitante, la Administracion actuara conforme a lo previsto en esta ley para las actuaciones sin el titulo
habilitante necesario.

Articulo 160. Competencias de los Municipios y de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

1. La Comunidad Auténoma de Andalucia ostenta competencia directa para el restablecimiento de la legalidad ante
actuaciones que vulneren la ordenacion territorial. Sin perjuicio del desarrollo reglamentario, se entiende que inciden en
la ordenacion territorial al menos las actuaciones que afecten a:

a) Suelos de especial proteccion.

b) Suelos preservados por los instrumentos de ordenacion territorial previstos en esta ley.

c) El sistema de asentamientos, a través de la realizacién de actos que puedan inducir a la formacion de nuevos
asentamientos en suelo rustico o a un incremento de la superficie ocupada por los preexistentes, de acuerdo con los
parametros objetivos que se establezcan reglamentariamente y, en su caso, conforme a lo establecido en los
instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica general de aplicacion.

d) Equipamientos, espacios libres y servicios de ambito o caracter supralocal.

2. Silas actuaciones a que se hace referencia en el apartado anterior inciden igualmente en las competencias municipales
sobre restablecimiento de la legalidad, tendra preferencia la Administracion que primero inicie el procedimiento, que
debera comunicarlo de inmediato a la otra para que se abstenga.

3. La comunidad auténoma podra subrogarse en el ejercicio de las acciones declarativas y ejecutivas municipales para el
ejercicio de la potestad de restablecimiento de la legalidad, cuando los actos y usos del suelo tengan incidencia
supralocal en los términos establecidos en la legislacion estatal.

4. La comunidad auténoma podra impugnar e instar la suspension de los actos o acuerdos municipales que considere que
infringen el ordenamiento juridico conforme a lo previsto en la legislacion estatal.
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5. Para el gjercicio de dichas competencias, la comunidad auténoma podra recabar y obtener informacion concreta sobre
la actividad municipal, solicitar la exhibicion de expedientes y la emision de informes, asi como dirigir peticiones
razonadas de iniciacion o continuacién de procedimientos declarativos y ejecutivos.

6. La titularidad de las competencias municipales es la determinada por la legislacion de régimen local. La titularidad de
las competencias autondmicas correspondera a la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo.

7. Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de las potestades de autoorganizacion y de asociacion, y de las posibilidades
de delegacion, descentralizacién y desconcentracion, asi como sin menoscabo de las competencias de las Diputaciones
Provinciales para la asistencia a los Municipios y las que les transfiera o delegue la Junta de Andalucia. Se podran
celebrar a estos efectos convenios entre las Administraciones publicas.

8. Asimismo, quedan a salvo las competencias que correspondan a las diversas Administraciones para ejercer las
potestades de restablecimiento de la legalidad que les confieran las distintas leyes sectoriales contra las mismas
actuaciones por razones diferentes de la vulneracién de la ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 161. Reglas comunes.

1. Reglamentariamente podran establecerse condiciones para la terminacién convencional de los procedimientos previstos
en este Capitulo.

2. Las tasas del procedimiento de restablecimiento de la legalidad que termine con la legalizacién no seran inferiores a las
que se habrian devengado por cualquier concepto de haberse actuado correctamente.

3. Las medidas previstas en este Capitulo no seran aplicables frente a obras publicas cuando las leyes hayan establecido
otros mecanismos.

4. Cuando se haya acordado la adecuacion de la realidad a la ordenacion territorial y urbanistica, por no haber instado
oportuna y correctamente la legalizacion de actos o usos conformes con la ordenacién vigente, los adquirentes que no
intervinieron en el procedimiento, al mismo tiempo que presenten la documentacién necesaria, podran pedir la
revocacion de aquel acuerdo, de conformidad con la normativa de procedimiento administrativo comun y la legalizacion.

5. La Administracion que haya dictado el acto o acuerdo en materia de disciplina urbanistica hara constar en el Registro
de la Propiedad, en la forma y los efectos dispuestos en la legislacion reguladora de esta, el inicio de los procedimientos
regulados en este Capitulo y las medidas provisionales y definitivas adoptadas, asi como las limitaciones de las
edificaciones ilegales frente a las que, por el transcurso de los plazos, no quepa acordar su adecuacion a la ordenacién
territorial y urbanistica. También debera instar la cancelacién del correspondiente asiento cuando el acto administrativo
a que se refiera deje de producir efectos.

Los gastos abonados por la Administracion competente por tales conceptos se repercutiran a las personas infractoras
en procedimiento separado del procedimiento de disciplina urbanistica del que traiga causa. En caso de que exista una
pluralidad de personas responsables, la repercusion se exigira solidariamente.

6. Las actuaciones de la jurisdiccion penal no impiden la adopcion de las medidas de este capitulo, salvo que el Juzgado o
Tribunal lo acuerde. En tales casos, los plazos para el ejercicio de las potestades administrativas se iniciaran o
reanudaran, si se hubieran suspendido, una vez que se notifique la resolucion judicial firme a la Administracion
competente.

CAPITULO IV
La potestad sancionadora

SECCION 1? DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 162. Principio de legalidad y requisitos de infracciones y sanciones.

1. Son infracciones contra la ordenacién territorial y urbanistica las acciones u omisiones que estén tipificadas y
sancionadas como tales en esta ley.

2. Los reglamentos de desarrollo de esta ley podran introducir especificaciones de las infracciones, sanciones y
responsables para su mas concreta determinacion, sin agravar, ampliar ni alterar lo aqui establecido.

3. Silas actuaciones constitutivas de ilicito se realizaron al amparo de plan o acto administrativo no cabra sancionar hasta
que sea anulado.

SECCION 22 INFRACCIONES Y SANCIONES
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Articulo 163. Clases de infracciones.
1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en leves, graves y muy graves.
2. Son infracciones leves:

a)
b)

c)
d)

e)

)
g

h)

)
j)

k)

El incumplimiento del deber de informacion y publicidad en las obras sobre la licencia o titulo habilitante.

El incumplimiento del deber de contar en las obras u otras actuaciones con copia de la licencia o titulo habilitante o
declaracion responsable.

El incumplimiento del deber de sometimiento a las inspecciones periddicas de construcciones.

La publicidad, comunicacién comercial o promocion por cualquier medio con indicaciones disconformes con la
ordenacion territorial o urbanistica o que induzca a error sobre su correcta aplicacion.

La prestaciéon de servicios por las empresas suministradoras sin la acreditacion de licencia u otro acto habilitante o
de declaracién responsable o cuando hubiera transcurrido el plazo establecido para la contratacion provisional.

La ejecucion de acometidas de suministros basicos sin autorizacion.

La realizacién de actuaciones tras la presentacion de la preceptiva declaracion responsable, cuando ésta incurra en
omisiones, inexactitudes o falsedades no esenciales o sin ajustarse a ella en aspectos no esenciales.

El incumplimiento de los requerimientos para la presentacion de documentos a que se esté obligado en caso de
actividades sujetas a declaracion responsable.

La falta de la colaboracion debida con la inspeccion urbanistica.

Las certificaciones emitidas por técnico competente acreditativas de la antigliedad o caracteristicas de las
edificaciones, instalaciones y construcciones que no se ajusten a la realidad fisica o juridica.

La venta, alquiler o cesion de uso por empresas comercializadoras de edificaciones prefabricadas susceptibles de
albergar un uso residencial cuya implantacion esté sometida a licencia o declaracion responsable sin la acreditacion
de su previa obtencion o presentacion, o la falta de conservacién de copia de dichos documentos durante un plazo
de cuatro de afios desde la fecha del acto juridico.

3. Son infracciones graves:

a) La realizacion de actuaciones sin las licencias, aprobaciones u otros actos administrativos necesarios o sin
ajustarse a sus términos.

b) La realizacion de actuaciones sin la presentacién de la preceptiva declaracion responsable o habiéndola
presentado con omisiones, inexactitudes o falsedades esenciales o sin ajustarse en aspectos esenciales a lo en
ella manifestado.

c) La realizacion en contra de la ordenacion territorial o urbanistica de obras de todo género, demoliciones o
implantacién de instalaciones salvo que tengan la clasificacion de muy graves.

d) Los usos disconformes con la ordenacién territorial y urbanistica.

e) La resistencia u obstruccién a la inspeccion.

f)  El incumplimiento de los deberes de conservacion de terrenos, urbanizaciones, edificios e instalaciones
establecidos en esta ley o de acuerdo con ella.

g) Elincumplimiento de las érdenes de ejecucion, salvo que esté calificado como muy grave.

h) La expedicion por profesionales de certificaciones o documentos similares con falsedades u omisiones
sustanciales para su traslado a la Administracion.

i) La prestacion de servicios por las empresas suministradoras con incumplimiento de los actos administrativos
que les ordenen su cese.

4. Son infracciones muy graves:

a)
b)
c)
d)

e)
)

g

h)

La segregacion, fraccionamiento, division, parcelacion, o ampliacién contraria a la ordenacién territorial y urbanistica
en cualquier clase y categoria de suelo.

La realizacion de obras de urbanizacion, tales como la apertura de viales o la implantacion de servicios urbanos, y
cualquier otro acto o uso del suelo en suelo rustico.

Las actuaciones contrarias a la ordenacion territorial y urbanistica que afecten a suelos dotacionales publicos, tales
como zonas verdes, viales o equipamientos.

La continuacion de obras con incumplimiento de las medidas provisionales adoptadas en los procedimientos de
restablecimiento de la legalidad.

El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion con peligro para la seguridad o la salud de las personas.

La demolicion, destruccién, o alteracién de los valores de edificios protegidos por la ordenacion territorial y
urbanistica atendiendo a su valor cultural.

Las actuaciones que perjudiquen los espacios o bienes preservados por la ordenacion territorial o urbanistica, por la
existencia de riesgos o por sus valores naturales o paisajisticos.

El incumplimiento de los compromisos adquiridos en la terminacion convencional de los procedimientos de
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restablecimiento de la legalidad.

5. Son infracciones contra la ordenacién del territorio las definidas en los apartados anteriores cuando incidan en la

ordenacion del territorio, en concreto:

a) La ejecucién, realizacion o desarrollo de actuaciones, actos de transformacion, uso del suelo, vuelo o subsuelo, que
afecten a suelos de especial proteccién o a suelos preservados por los instrumentos de ordenacién territorial
previstos en esta ley.

b) Las actuaciones que afecten al sistema de asentamientos a través de la realizacion de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que, por si mismos o por su situacion respecto de otras edificaciones, sean
susceptibles de inducir a la formacion de nuevos asentamientos en suelo rustico o a un incremento de la superficie
ocupada por los preexistentes, de acuerdo con los parametros objetivos que se establezcan reglamentariamente y,
en su caso, conforme a lo establecido en los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica general de
aplicacion.

c) Las actuaciones y los actos que afecten a infraestructuras, equipamientos, espacios libres y servicios de ambito o
caracter supralocal.

Estas infracciones se clasifican en leves, graves y muy graves en los términos previstos en los apartados anteriores

Articulo 164. Multas.

L.

Las infracciones seran sancionadas con las siguientes multas:

a) Las leves, con multa de 600 a 2.999 euros.

b) Las graves, con multa de 3.000 a 5.999 euros o, si es superior, hasta el setenta y cinco por ciento del valor de las
obras o de los terrenos afectados o de los dafos causados a los bienes protegidos.

c) Las muy graves, con multa de entre 6.000 y 120.000 euros, pudiendo elevarse hasta el ciento cincuenta por ciento
de los valores referidos en la letra anterior si su importe fuera superior

Cuando sélo una parte de la actuacion sea ilegal, el porcentaje se aplicara sobre el valor de esa parte. Para determinar

el valor de las obras se atendera a las proyectadas, aunque no se hayan ejecutado por orden de la Administracién,

valorando todos los gastos menos el beneficio empresarial y los impuestos. Para el valor de los terrenos se atendera al

que pudieran tener en venta los afectados u otros similares. Reglamentariamente se podran establecer criterios

estimativos para estos calculos.

Articulo 165. Sanciones accesorias.

L.

A las infracciones graves y muy graves, ademas de multas, se les podran imponer las siguientes sanciones accesorias:

a) Prohibicion de contratar con la Administracion publica correspondiente.

b) Inhabilitacion para ser beneficiario de medidas de fomento de actuaciones de urbanizacién o edificaciéon. Ello con
independencia de que ademas proceda la pérdida de los beneficios ya recibidos en relacién con los actos
constitutivos de la infraccion.

c) Prohibicion de ejercicio del derecho de iniciativa para las actuaciones de trasformacion urbanistica o para la
atribucién de la actividad de ejecucion y de participacion en cualquier otra forma en iniciativas o alternativas a éstas,
formuladas por propietarios o terceros.

Estas sanciones podran ser impuestas por un maximo de dos afios en las infracciones graves y de cuatro en las muy

graves.

Articulo 166. Graduacion de las sanciones.

L.

Para decidir en cada caso la extension de la multa dentro del intervalo legalmente establecido y la imposicion y duracién
de las sanciones complementarias se atendera a los criterios establecidos en la normativa de régimen juridico del
Sector Publico y a cualquier otro que sirva para individualizar la sancion proporcionada a las circunstancias del hecho y
del responsable.

En especial, se tendra en cuenta para individualizar las sanciones dentro de su extension legal que el responsable
paralice la actuacion ante la advertencia de los inspectores. Esta reduccion se aplicara con mayor o menor amplitud en
funcién del grado de colaboracion o diligencia del responsable.

Su concrecidon debera realizarse reglamentariamente y en todo caso deberda quedar debidamente justificado en la
resolucion.

Articulo 167. Decomiso de las ganancias provenientes de la infraccion.

L.

El 6rgano sancionador podra acordar en su caso el decomiso de las ganancias provenientes de la infraccion cuando se
considere que las multas y el restablecimiento de la legalidad no las eliminan suficientemente, debiendo cumplirse los
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siguientes requisitos:

a) Que haya recaido resolucion definitiva en via administrativa.

b) Su adopcion sea motivada.

c) Se acredite la situacion patrimonial ilicita.

d) Se conceda audiencia a todos los interesados.

En caso de muerte o extincion del responsable, se exigira a los sucesores 0 a quienes se hayan beneficiado de las
ganancias.

Reglamentariamente podran establecerse criterios estimativos para cuantificar estas ganancias.

Articulo 168. Responsables de las infracciones

L.

Son responsables de las infracciones de esta ley las personas fisicas y juridicas, asi como en su caso las entidades sin
personalidad a que se refiere la normativa de régimen juridico del Sector Publico, que realicen la conducta tipificada.
Ademas, se aplicaran las reglas de los siguientes apartados.

En caso de obras e instalaciones sin el preceptivo titulo habilitante o sin haber presentado la declaracion responsable o
vulnerando sus términos, seran sancionados el promotor, el empresario que ejecute las obras y el técnico que las dirija.
Se presumira promotor el propietario del suelo o del edificio, salvo prueba en contrario.

En caso de parcelaciones sin titulo habilitante seran sancionados, ademas del propietario inicial de los terrenos,
quienes, en el ejercicio de sus profesiones, cooperen con un acto sin el cual no se habria efectuado, asi como los
adquirentes, en proporcion a la asignacion de uso, cuota o participacion adquirida.

Las sanciones a los distintos responsables de una misma infraccién tendran caracter independiente, aunque se
declararen en un unico procedimiento.

En caso de impago de las multas impuestas a personas juridicas o entes sin personalidad, seran responsables
solidarios cada uno de sus administradores de hecho o de derecho.

Las personas a que se refiere el articulo 31 quinquies del Cédigo Penal sélo seran sancionadas con multa y Gnicamente
cuando cometan la accién tipica con ocasién de sus actividades empresariales en concurrencia en el mercado sin
naturaleza de servicio publico.

. Ante indicios de acciones contrarias a lo dispuesto en esta ley, realizadas en el ejercicio de sus funciones por personas

sometidas a normas deontologicas, la Administracion las pondra en conocimiento de los organos competentes para
imponer correcciones disciplinarias, sin perjuicio, en su caso, de las sanciones aqui previstas.

Articulo 169. Concurso de normas punitivas y de infracciones.

L.

No cabra imponer al mismo sujeto pena y sancion ni varias sanciones administrativas si hay identidad de hecho y
fundamento. Tampoco cuando uno de los ilicitos sea medio imprescindible para cometer el otro o derive
necesariamente de él o cuando el mas amplio o complejo absorba a los consumidos en aquél. Sera de aplicacion
preferente la norma penal y, entre varias administrativas, la que prevea mayor sancién. Cuando no se den las referidas
identidades se aplicaran los apartados siguientes.

2. A quien, por uno 0 mas actos, sea responsable de dos o mas infracciones de esta ley, se le impondran las sanciones

correspondientes a cada una de ellas. No obstante, podra moderarse la extension de las sanciones, dentro del margen
previsto para cada infraccién concurrente, a fin de que las resultantes sean proporcionadas a la real gravedad de la
conducta apreciada en su conjunto.

La acumulacién de sanciones prevista en el apartado anterior podra aplicarse, entre otros casos, en aquellos en que
concurran infracciones por la vulneracién material de la ordenacion territorial o urbanistica con las cometidas por:

a) Haber actuado sin el acto administrativo preceptivo o sin presentar declaracion responsable correcta.

b) Incumplir las medidas adoptadas en procedimiento de restablecimiento de la legalidad u 6rdenes de ejecucion.

c) Obstruir la inspeccidn.

d) El incumplimiento de los términos de la terminacion convencional.

. Al responsable de infracciones de esta ley y de las tipificadas en otras se le aplicara lo dispuesto en los apartados

anteriores, salvo que esas otras leyes establezcan otra cosa.

. En caso de infracciones continuadas, se podra imponer una Unica sancién, que se determinara teniendo en cuenta el

perjuicio causado y el valor de las obras o del terreno o de lo destruido en todas ellas.

Articulo 170. Muerte o extincion de los responsables.

L.

2.

La muerte de la persona fisica extingue su responsabilidad sancionadora sin perjuicio del restablecimiento de la
legalidad, de las obligaciones indemnizatorias y del decomiso de las ganancias provenientes de la infraccion.
Si la persona juridica responsable se extinguiera antes de ser sancionada, se consideraran responsables las personas
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fisicas que, actuando por ella, determinaron que cometiera la infraccion.

Si la persona juridica ya sancionada se extinguiera y la multa no se satisficiera en liquidacion, seran responsables
solidarios de su pago las personas a las que se refiere el apartado anterior y los socios o participes en el capital, hasta
el limite de la cuota que se les hubiera adjudicado.

Articulo 171. Prescripcion.

L.

Las infracciones graves y muy graves prescriben a los cuatro afios y las leves al afio. En cuanto al inicio de tales plazos

y su interrupcion, sera de aplicacion lo dispuesto en la normativa de régimen juridico del Sector Publico. Asimismo, se

interrumpira el plazo durante la instruccidon de causa penal y las actuaciones del Ministerio Fiscal, con conocimiento del

imputado y se reiniciara cuando haya decision firme. En caso de infracciones con licencia u otro titulo declarado nulo se

seguiran las reglas anteriores.

Cuando la infraccién no presente signos externos el dia inicial se retrasara a aquél en que aparezcan tales signos.

Las sanciones por infracciones graves y muy graves prescriben a los tres afios y por infracciones leves al afio. En

cuanto al inicio de tales plazos y su interrupcion, sera de aplicacion lo establecido en la normativa de régimen juridico

del Sector Publico, con las siguientes reglas adicionales:

a) Acordada la suspension de la sancién por resolucion judicial o por anuncio de recurso contencioso-administrativo, el
plazo se reiniciara cuando recaiga el pronunciamiento de la autoridad judicial.

b) Lo dispuesto en la normativa de régimen juridico del Sector Publico para la desestimacion presunta del recurso de
alzada sera de aplicacion también al recurso de reposicion.

Articulo 172. Procedimiento sancionador.

L.

El procedimiento sancionador se tramitara en el plazo maximo de un afio, conforme a lo establecido en la normativa de
procedimiento administrativo comun de las Administraciones publicas y la de Régimen Juridico del Sector publico y el
desarrollo reglamentario de esta ley.

Cuando los hechos constitutivos de infraccion den lugar también a procedimiento de restablecimiento de la legalidad, el
sancionador se coordinara con aquél y podran unirse a cada expediente testimonios de lo actuado en el otro. Cabra
acordar la suspensién del procedimiento sancionador hasta que sea firme la resolucion del de restablecimiento de la
legalidad cuando sea necesario para la determinacion de la infraccidn o sus consecuencias y evitar contradicciones.
Durante tal suspension se interrumpiran los plazos del procedimiento y de prescripcion.

Cuando, con ocasion de la tramitacién de los procedimientos sancionadores aparezcan indicios del caracter de delito
del hecho que motivd su incoacion, el organo competente para resolver pondra los hechos en conocimiento del
Ministerio Fiscal o de la Autoridad Judicial, suspendiendo la tramitacion del procedimiento sancionador hasta el
pronunciamiento de la autoridad judicial. Todo ello, sin perjuicio de la tramitacién del procedimiento de restablecimiento
de la legalidad.

Reglamentariamente podran establecerse condiciones para la terminacion convencional conjunta de ambos
procedimientos, en la que en todo caso debera quedar garantizado el restablecimiento de la legalidad.

Declarada en la resolucién la obligacion de indemnizar los dafios y perjuicios causados a la Administracién, su
cuantificacion podra realizarse en procedimiento complementario, en los términos previstos en la normativa de
procedimiento administrativo comun. Asimismo, procedera ese procedimiento cuando se exija tal indemnizacién a
sujetos distintos de los imputados en el sancionador. Este procedimiento complementario podra iniciarse dentro del afio
siguiente a la firmeza de la resolucion del procedimiento sancionador y suspenderse en los términos previstos en el
apartado 2.

El mismo procedimiento complementario cabra en iguales supuestos y términos respecto al decomiso de las ganancias
provenientes de las infracciones.

Articulo 173. Competencia sancionadora.

L.

La competencia para imponer las sanciones previstas en esta ley corresponde al Ayuntamiento. No obstante, competera
a la Comunidad Auténoma de Andalucia cuando la infraccion comporte vulneracién de la ordenacion territorial o se
realice por falta de titulo habilitante o acto administrativo que deberia haber dictado ella, asi como cuando se trate de
obstruccion a la labor de la Inspeccién autondmica.

Si las actuaciones a que se hace referencia en el apartado anterior inciden igualmente en las competencias
sancionadoras municipales, tendra preferencia la Administracion que primero inicie el procedimiento, que debera
comunicarlo de inmediato a la otra para que se abstenga, salvo que no exista el bien juridico protegido o sea distinto,
que se estara a lo dispuesto en el apartado anterior.
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La comunidad auténoma podra subrogarse en el ejercicio de la potestad sancionadora municipal cuando el acto o uso
del suelo tenga incidencia supralocal en los términos establecidos en la legislacion estatal.

La comunidad autonoma podra impugnar e instar la suspension de los actos o acuerdos municipales que considere que
infringen el ordenamiento juridico conforme a lo previsto en la legislacién estatal.

La ejecucion de las resoluciones sancionadoras y el importe de las multas correspondera a la Administracion que las
haya dictado. El importe de las sanciones urbanisticas se ingresara en el patrimonio publico del suelo de la
Administracién actuante, una vez descontado el porcentaje que reglamentariamente se establezca para garantizar el
coste de la actividad administrativa de inspeccién y disciplina urbanistica.

La competencia municipal para resolver los procedimientos sancionadores sera la determinada en la legislacién sobre
régimen local. Las competencias de la comunidad auténoma corresponderan a la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo

Lo anterior deja a salvo las potestades de autoorganizacion y de asociacion, las posibilidades de delegacion,
descentralizacién y desconcentracién, y las competencias de las Diputaciones para la asistencia a los Municipios o las
que se les transfieran o deleguen.

La competencia establecida en este articulo no obsta a las sanciones que, por infracciones concurrentes, corresponda
imponer a otras Administraciones y érganos de acuerdo con otras leyes.

Articulo 174. Reduccidn de sanciones por reconocimiento de responsabilidad, terminacion convencional del procedimiento
o cumplimiento de la resolucion.
1. Iniciado el procedimiento sancionador, cuando la sancion tenga caracter pecuniario, el pago voluntario en cualquier

momento anterior a la resolucion implicara una reduccién del veinticinco por ciento en el importe de la sancion
propuesta. Idéntica reduccion procedera cuando el infractor reconozca su responsabilidad en cualquier momento
anterior a la resolucion.

De conformidad con lo previsto en la legislacion sobre procedimiento administrativo comun, la efectividad de esta
reduccion estara condicionada al desistimiento o renuncia de cualquier accion o recurso en via administrativa contra la
sancion.

2. Cuando el procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica y sancionador se dirijan contra la misma persona y

esta reconociera su responsabilidad o se proceda a su terminacion convencional, podra beneficiarse de una reduccion
del cincuenta por ciento del importe de la sancién que hubiera sido propuesta o impuesta por la comisién de la
infraccion si ejecuta voluntariamente la resolucién del procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica en la
forma y plazos dispuestos por la Administracion.

Cuando la reposicién no se hiciere en la forma y plazos sefialados por la Administracion, el porcentaje de reduccién
sera del veinticinco por ciento, siempre y cuando no se hubiere iniciado por la Administracion la ejecucion subsidiaria.
Si el hecho constitutivo de una infraccion pudiera ser legalizado por no ser disconforme con la ordenacién urbanistica,
la sancion que corresponda segun el apartado anterior se reducird en un setenta y cinco por ciento de su importe.
Dicha reduccion no sera de aplicacion en los supuestos en que se hubiera aplicado el principio de proporcionalidad
respecto a los elementos de disconformidad no sustanciales.

En aquellos supuestos en que la persona obligada en el procedimiento de proteccion de la legalidad sea distinta de la
que resulte infractora en el procedimiento sancionador por los mismos hechos, la persona infractora solo tendra
derecho a las deducciones previstas en la legislacién de procedimiento administrativo general.

TiTULO VIII
MEDIDAS DE ADECUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL DE LAS EDIFICACIONES IRREGULARES

Articulo 175. La situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

L.

Las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso,
respecto de las cuales no resulte posible la adopcién de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de
restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo dispuesto
en la legislacion urbanistica, se encuentran en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

Corresponde al Ayuntamiento la tramitacién y resolucion del procedimiento de reconocimiento de la situacién de
asimilado a fuera de ordenacion previa exigencia de los informes y autorizaciones sectoriales que sean preceptivos.

Las edificaciones irregulares a las que se refiere el apartado 1 no podran acceder a los servicios basicos ni se podra
realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido la resolucion administrativa de reconocimiento de la situacion
de asimilado a fuera de ordenacion.
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4. No procedera el reconocimiento de la situacién de asimilado a fuera de ordenacion en aquellas edificaciones irregulares

para las que no haya transcurrido el plazo para adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado conforme a lo establecido en la presente ley, ni en las edificaciones que
no retinen las condiciones minimas de seguridad y salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destina,
salvo que previamente se hubieran realizado las obras necesarias para alcanzar dichas condiciones; ni en las
edificaciones irregulares realizadas sobre suelos afectados por procesos naturales o actividades antrdpicas que generen
riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnolégicos o de
otra procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptado las medidas exigidas por la administracion competente
para evitar dichos riesgos.

Articulo 176. Efectos de la declaracion de asimilado a fuera de ordenacion.

L.

La declaracién de asimilado a fuera de ordenacion de una edificacion irregular no supone su legalizacién, ni produce
efectos sobre aquellos otros procedimientos a los que hubiera dado lugar la actuacién realizada en contra del
ordenamiento juridico.

Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion, solo podran autorizarse las
obras de conservacién necesarias para el mantenimiento estricto de las condiciones de seguridad y salubridad
requeridas para la habitabilidad o uso al que se destine la edificacion.

Cuando las edificaciones reconocidas en situacion de asimilado a fuera de ordenacién no cuenten con acceso a los
servicios basicos de saneamiento y abastecimiento de agua y electricidad prestados por compariias suministradoras, o
cuando estos se hayan realizado sin las preceptivas autorizaciones, podra autorizarse el acceso a ellos siempre que no
se precisen mas obras que las necesarias para la acometida a las redes de infraestructuras existentes. Las compafias
acreditaran la viabilidad de la conexion en estos términos y exigiran la resolucion por la que se reconoce la situaciéon de
asimilado a fuera de ordenacion para la contratacion de los servicios.

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

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

Articulo 177. Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial de edificaciones irregulares.

L.

Podran tramitarse Planes Especiales de adecuacién ambiental y territorial con el objeto de identificar y delimitar
concretas agrupaciones de edificaciones irregulares en cualquier clase de suelo, y adoptar las medidas pertinentes para
el establecimiento de las infraestructuras comunes para la prestacion de los servicios basicos para garantizar las
condiciones de minimas de seguridad y salubridad de la poblacion, mejorar la calidad ambiental e integrar territorial y
paisajisticamente dichas agrupaciones. Estos Planes Especiales no podran formularse en aquellos ambitos que cuenten
con ordenacion detallada aprobada definitivamente.

Estos Planes podran delimitar areas para el ejercicio del derecho de tanteo y retracto con el fin de evitar la expansion de

las agrupaciones de viviendas irregulares.

La aprobacion del Plan Especial producira los siguientes efectos:

a) Las parcelas existentes no ocupadas por edificaciones seran indivisibles, salvo las necesarias para la ejecucion de
las previsiones y medidas del Plan Especial. Dichas parcelas quedan exentas del pago de los costes de
urbanizacion.

b) En las edificaciones irregulares existentes, previo reconocimiento individual de la situaciéon de asimilado a fuera de
ordenacion, cuando proceda, de acuerdo con lo establecido en el presente Titulo, una vez acreditada la ejecucién de
las medidas de adecuacion ambiental y territorial previstas en el Plan Especial, y de acuerdo con las
determinaciones y previsiones de dicho Plan Especial, se podran autorizar obras de conservacion y de reforma, asi
como la ejecucion de elementos auxiliares que no afecten negativamente a la adecuacién ambiental y territorial de la
agrupacién. En ningun caso, se podra conceder licencia de obra o uso alguna que implique ampliacion de la
edificacion existente, ni siquiera con elementos desmontables provisionales.

¢) En las edificaciones irregulares existentes respecto a las que no hubiera transcurrido el plazo establecido para el
ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica, se continuaran los procedimientos de disciplina
iniciados.

d) El régimen previsto para las edificaciones incluidas en el ambito del Plan Especial se establece con independencia
de la situacion juridico administrativa en la que se encuentren, y a salvo del contenido de las sentencias judiciales
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que recaigan.

Articulo 178. Incorporacion al planeamiento urbanistico de edificaciones irregulares.

1. Los Ayuntamientos, con ocasién de la redaccion de los instrumentos de ordenacion, o mediante sus modificaciones o
revisiones, podran incorporar a la ordenacion urbanistica las edificaciones irregulares que sean compatibles con su
modelo territorial y urbanistico.

2. Para la efectiva incorporacién a la ordenacion urbanistica, junto con la aprobacion definitiva del instrumento de
ordenacién urbanistica general correspondiente, sera necesario el cumplimiento de los deberes y las cargas que en él
se determinen, de conformidad con la legislacion aplicable, y en la forma y plazos que establezca.

3. Podra eximirse de cumplir parcialmente las reglas y los estandares de ordenacion establecidos en la legislacion
urbanistica, en aquellos ambitos donde se localicen agrupaciones de edificaciones irregulares que se incorporen al Plan
Municipal de Ordenacién, cuando no sea posible técnicamente el cumplimiento de dichas reglas y estandares, y se
justifique en el propio instrumentos de ordenacion urbanistica que las dotaciones resultantes son suficientes para
absorber la demanda que genere su incorporacion.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion adicional primera. Reservas para dotaciones y legislacion sectorial.

Las reservas para las dotaciones que, de acuerdo con esta ley, se establezcan reglamentariamente no seran de aplicacion
en aquellos ambitos en 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 segunda. Seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica.

El informe de seguimiento de la actividad de ejecucién 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 esta ley y en la normativa vigente aplicable.

Disposicion adicional tercera. Aciualizacion 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 Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la
economia espafiola.

Disposicion adicional cuarta. 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 presente ley y que hayan sido clasificados como urbanos por el
planeamiento general vigente, quedando exceptuados del régimen previsto en la seccion 27 del capitulo IV del titulo | del
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 155/1998, de 21 de
julio.

2. La previa clasificacién de la via no impide la desafectacion tacita regulada en el apartado anterior, que conllevara la
desclasificacion automatica de los tramos afectados.

3. Procedera la desafectacion de los tramos de vias pecuarias que transcurran por los ambitos identificados por el
instrumento de ordenacién urbanistica general como Habitat Rural Diseminado, aprobados a partir de la entrada en
vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y una vez aprobado el Plan
Especial que los ordene. Sera dicho instrumento el que delimite definitivamente el ambito a ordenar, excluyendo de él
los terrenos pertenecientes a las vias pecuarias que sigan manteniendo su caracter pecuario, quedando el resto
exceptuados del régimen previsto en la seccion 2 del capitulo IV del titulo | del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

En el informe previsto en la tramitacion del Plan Especial, la Consejeria competente en materia de vias pecuarias se
pronunciara con caracter vinculante sobre la delimitacién del ambito.

4. El procedimiento administrativo previsto en el apartado anterior para la desafectacion de los tramos de vias pecuarias,
previo deslinde, sera el siguiente:
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a) La Delegacion Territorial de la Consejeria competente en materia de vias pecuarias acordara de oficio el inicio del
procedimiento, previo informe sobre la procedencia de desafectacion, en el que se acredite el cumplimiento de los
requisitos antes expuestos, con determinacién fisica del terreno a desafectar.

b) Posteriormente, la Delegacién Territorial acordara la apertura de un periodo de informacién publica, a fin de que, en
el plazo maximo de veinte dias, las personas interesadas puedan presentar alegaciones.

c) Una vez informadas las alegaciones, la persona titular de la Delegacion Territorial correspondiente formulara
propuesta de resolucion que, acompafiada del expediente instruido al efecto, sera elevada a la Secretaria General
Técnica de la Consejeria competente en materia de vias pecuarias, como érgano competente para su resolucion.

d) El plazo méaximo para la resolucion del procedimiento de desafectacion sera de 9 meses desde la fecha del acuerdo
de iniciacion. El vencimiento del plazo maximo sin que se haya dictado y notificado resolucion expresa producira la
caducidad del procedimiento.

Disposicion adicional quinta. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones.

1. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones son érganos colegiados permanentes de participacién administrativa de la
Junta de Andalucia, desconcentrados y de ambito provincial, especializados en materia de expropiacion forzosa. Las
Comisiones Provinciales de Valoraciones dependeran de la Consejeria a la que estén adscritas las Delegaciones del
Gobierno de la Junta de Andalucia en las respectivas provincias, 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 determinacién del justiprecio de todas
las expropiaciones forzosas cuando la Administracion expropiante sea de la Comunidad Auténoma de Andalucia o
cualquiera de las entidades locales de su territorio, y actuaran con competencia resolutoria definitiva, poniendo sus
actos fin a la via administrativa.

3. Las Comisiones Provinciales de Valoraciones se componen de los siguientes miembros, designados en la forma que se
determine reglamentariamente:

a) Presidente: Una persona funcionaria al servicio de la Junta de Andalucia perteneciente al Grupo Al.
b) Vocales:
1°. Un letrado al servicio del Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia.
2°. Cuatro personas funcionarias al servicio de la Junta de Andalucia pertenecientes al Grupo Al. De ellas, al menos
uno prestara servicios en la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo y otro
en la Consejeria competente en materia de hacienda.
3°. Un Notario designado por el Decanato del Colegio Notarial correspondiente.
4. Un técnico designado por la Federacion Andaluza de Municipios y Provincias.
5°. Un técnico designado por el érgano encargado del catastro.
6°. Cuando se trate de expropiaciones locales, un técnico designado por la entidad local interesada en
representacion de ella.
c) Secretario: una persona funcionaria al servicio de la Junta de Andalucia perteneciente al Grupo Al.

4. Podra actuar como ponente a los efectos de la elaboracion de los informes facultativos que sean requeridos por el
organo colegiado para fundamentar sus resoluciones, cualquier persona funcionaria técnica al servicio de la Junta de
Andalucia o de la Administracion Local, segun que la Administracion expropiante sea una u otra. El ponente podra
intervenir en las deliberaciones de las Comisiones, con voz, pero sin voto, salvo en el supuesto de que en él concurra
también la condicion de vocal.

5. Reglamentariamente se determinaran la organizacion y el funcionamiento de las Comisiones.

Disposicion adicional sexta. Creacion del Cuerpo de Subinspeccion de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Vivienda.

1. Se crea, dentro del Grupo A, subgrupo A2, configurado en la disposicién adicional quinta de la Ley 6/1985, de 28 de
noviembre, de Ordenacion de la Funcién Publica de la Junta de Andalucia, el Cuerpo Especial de Subinspeccion de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Vivienda de la Junta de Andalucia (A2.6000) para ejercer las funciones de
inspeccion de ordenacién del territorio, urbanismo y de vivienda que sean competencia de la Administracion de la Junta
de Andalucia, en los términos y con el alcance establecidos en la presente ley y reglamentariamente, en apoyo del
Cuerpo de Inspectores de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Vivienda.

2. El ingreso en el referido Cuerpo serd por oposicién entre aquellos que reunan los requisitos establecidos en la
normativa de funcién publica para acceso al Grupo A2.
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3. Los subinspectores de ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda de la Junta de Andalucia, en el ejercicio de sus
funciones, tendran la consideracién de agentes de la autoridad, con las facultades y proteccion que les confiere la
normativa vigente.

El personal subinspector estara provisto de la correspondiente acreditacion, con la que se identificara en el desempefo
de sus funciones.

Cuando lo consideren preciso, los subinspectores de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda de la Junta de
Andalucia podran recabar, en el ejercicio de sus funciones, el apoyo, concurso, auxilio y proteccion que necesiten de
otras Administraciones publicas.

Disposicion adicional séptima. Composicion del Consejo Andaluz de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y

Comisiones Territoriales de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

1. Por Decreto del Consejo de Gobierno se modificara la composicién, estructura y funciones del Consejo Andaluz de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CAOTU) y las Comisiones Territoriales de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(CTQOTU), garantizandose la presencia de las Corporaciones Locales a través de la Asociacién de Corporaciones Locales
de mayor implantacion en la comunidad auténoma.

2. Dicho Decreto regulara igualmente la composicién y los supuestos en que sea preciso la convocatoria de una ponencia
técnica previa a las citadas Comisiones, con objeto coordinar los diferentes intereses en juego. Podran formar parte de
dichas Ponencias Técnicas representantes de la Administracion Autonémica y de las administraciones sectoriales del
Estado, asi como de Colegios Profesionales o de entidades interesadas.

Disposicion adicional octava. Normalizacion y difusion de los instrumentos de ordenacion

1. La Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, sin perjuicio de su desarrollo
reglamentario y a efectos de asegurar la difusion, interoperabilidad, reutilizacién, transparencia y comprension del
contenido de los instrumentos de ordenacion:
a) Formulara unas Normas Directoras sobre el glosario de términos técnicos de uso en los instrumentos de ordenacion
a fin de facilitar la comprension univoca de la terminologia territorial y urbanistica.
b) Formulara unas Normas Directoras sobre normalizacion de la documentacién digital de los documentos de
planeamiento con objeto de unificar la estructura, codificacién, nomenclatura y leyendas a utilizar en los instrumentos
de ordenacion territorial y urbanistica.
¢) Mantendra una plataforma para la tramitacion telematica de los documentos de planeamiento.
d) Publicara en su sitio web la documentacion técnica y administrativa de los instrumentos de ordenacién territorial y
urbanistica cuya aprobacion definitiva sea de su competencia.

2. Los Ayuntamientos publicaran en su sitio web los textos refundidos actualizados de todos los instrumentos de
ordenacién cuyo procedimiento de aprobacion sea de su competencia.

Disposicion adicional novena. Registro de entidades urbanisticas colaboradoras
Los Ayuntamientos deberan crear un Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras. La comunidad auténoma debera
poner a su disposicién la informacién disponible sobre estas entidades.

Disposicion adicional décima. Licencia o declaracion responsable para escrituras publicas y asientos registrales.
1. Las Notarias no podran autorizar escrituras publicas que contengan actos de parcelacién sin la aportacion de la
preceptiva licencia, que deberan testimoniar en la escritura correspondiente.
2. Para autorizar escrituras de declaracion de obra publica en construccion, ademas de los requisitos establecidos por
otras leyes, se exigira y testimoniara:
a) La licencia correspondiente o alternativamente, si se trata de obras que conforme a esta ley estén sélo sujetas a
declaracion responsable, acreditacion de que se ha presentado tal declaracion.
b) Certificacion expedida por técnico competente que acredite el ajuste de la descripcion de la obra al proyecto objeto
de la licencia o a lo manifestado en la declaracion responsable.
3. Para autorizar escrituras de declaracion de obra nueva terminada, ademas de los requisitos establecidos por otras
leyes, se exigira y testimoniara:
a) Sino se hizo antes declaracién de obra nueva en construccion, los documentos referidos en la letra a) del apartado
anterior.
b) Acreditacion de que se ha presentado declaracién responsable de ocupacion o utilizacion o, en su caso, cambio de
uso.
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c) Certificacion expedida por técnico competente que acredite la finalizacidn de la obra conforme a lo autorizado y
declarado.
4. Para las inscripciones de parcelacion o declaracion de obra nueva, los Registros de la Propiedad exigiran la observancia
de lo dispuesto en los apartados precedentes.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicion transitoria primera. Aplicacion de la ley tras su entrada en vigor.

1. Desde su entrada en vigor, tienen la consideracion de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones
establecidas, para esta clase de suelo, en la presente ley y también aquellos clasificados como suelo urbano por el
instrumento de ordenacién urbanistica general vigente, si lo hubiera. El resto de los terrenos tendran la consideracién de
suelo rustico.

2. Los Titulos I, Il, lll, V, VI, VII, sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicién transitoria quinta y Titulo VIII seran de
aplicacion integra, inmediata y directa, sin perjuicio de lo dispuesto en las disposiciones transitorias segunda a cuarta.

Disposicion transitoria segunda. Planes e instrumentos existentes.

1. Todos los instrumentos de planificacion territorial y general, asi como los restantes instrumentos formulados para su
desarrollo y ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de esta ley,
conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su sustitucion o hasta su total cumplimiento o ejecucion.

2. Desde la entrada en vigor de la ley, no sera posible iniciar la revisién de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica,
de las Normas Subsidiarias Municipales o de los Proyectos de Delimitacion de Suelo Urbano anteriormente vigentes,
debiendo procederse a su sustitucion por los instrumentos que en aquella se establecen.

3. Los instrumentos de ordenacién del territorio de ambito subregional que estuvieren en vigor podran ser revisados o
adaptados. La adaptacion se efectuara mediante la adecuacion de sus determinaciones a esta ley, en la forma y con el
alcance que se establezcan reglamentariamente.

4. Tras la entrada en vigor de un Plan de Ordenacion Municipal, la ordenacion urbanistica detallada del suelo urbano,
contenida en el planeamiento general anteriormente vigente en el municipio, tendra la consideracion de Plan de ordenacién
Urbana.

5. Desde la entrada en vigor de la ley, las modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes, deberan
ajustarse a los contenidos, disposiciones y procedimientos de esta ley. Las modificaciones que propongan la clasificacion
de nuevos suelos urbanizables solo seran viables si se cumplen las condiciones y se justifican mediante los parametros
establecidos en el Articulo 60.1.b).

Disposicion transitoria tercera. Planes e instrumentos en tramitacion.

1. Desde la entrada en vigor de la ley, no sera posible iniciar la revision o modificacion de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, de las Normas Subsidiarias Municipales o de los Proyectos de Delimitacion de Suelo Urbano
anteriormente vigentes, debiendo procederse a su sustitucion por los instrumentos que la ley se establecen.

2. Los procedimientos relativos a los planes urbanisticos, asi como los instrumentos de gestién y ejecucion del
planeamiento, 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.

3. Los procedimientos relativos a los instrumentos que contengan la ordenacion detallada en los que, al momento de
entrada en vigor de esta ley, no hubiera recaido aun el acuerdo de aprobacion inicial, podran iniciar su tramitacion
conforme a la ordenacion de dichos procedimientos y de las competencias contenidas en la legislacion y planeamiento
anteriormente vigentes.

No obstante, el acuerdo de formulacién de un Plan de Ordenacion Municipal podré determinar la suspension de dichas
tramitaciones, en las condiciones y plazos que se establezcan reglamentariamente.

3. Los procedimientos relativos a los instrumentos de gestion y ejecucion del planeamiento en los que, al momento de
entrada en vigor de esta ley, no hubiera recaido aun el acuerdo de aprobacion inicial, podran iniciar su tramitacion
conforme a la ordenacion de dichos procedimientos y de las competencias contenidas en la legislacion y planeamiento
anteriormente vigentes.

Disposicion transitoria cuarta. Régimen de las edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, y de aquellas para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio.
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1. Las edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, y que no posean licencia urbanistica para su ubicacion en el
suelo no urbanizable, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia urbanistica tanto de obras como de
ocupacion o utilizacion para el uso que tuvieran a dicha fecha. Dicho régimen no sera extensible a las obras posteriores
que se hayan realizado sobre la edificacion sin las preceptivas licencias urbanisticas.

Igual criterio se aplicara respecto de las edificaciones irregulares en suelo urbano y urbanizable para las que hubiera
transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la
Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

2. Las personas propietarias de las citadas edificaciones podran recabar del Ayuntamiento certificacion administrativa en

la que se hara constar el régimen aplicable a ellas.

Disposicion transitoria quinta. Disciplina urbanistica

1. Los procedimientos que, al momento de entrada en vigor de la presente ley, estuvieran ya iniciados, se tramitaran y
resolveran con arreglo a la legislacion en vigor en el momento de su iniciacion.

2. El ejercicio de las potestades de restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica y sancionadoras en aplicacion
de lo dispuesto en la presente ley, no podra amparar supuestos de retroactividad desfavorable para el presunto
infractor. En ese supuesto, seran de aplicacion las determinaciones legales y de ordenacion vigentes al tiempo de la
comisién de la infraccién.

Disposicion transitoria sexta. Régimen de los municipios sin instrumento de ordenacion general.

1. En los municipios sin instrumento de ordenacion general el suelo se clasifica en urbano y rustico. Forman parte del
suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones establecidas en esta ley para dicha clase de suelo. Constituiran
el suelo rustico el resto de los terrenos del término municipal.

2. La urbanizacion y edificacion en estos municipios se ajustaran a lo dispuesto en la legislacion de régimen local y, en lo
que sea aplicable, en la presente ley.

Disposicion transitoria séptima. Legis/acion aplicable con caracter supletorio.

Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere la disposicion 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 para el desarrollo y
aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

b) Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

c) Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 60/2010, de 16
de marzo.

d) Normas Subsidiarias Provinciales.

e) Planes Especiales del Medio Fisico.

DISPOSICION DEROGATORIA

Disposicion derogatoria tinica. Derogacion 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) Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
b) Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
c) Disposicién Adicional Segunda de la Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas.
d) Decreto-ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas urgentes en materia urbanistica y para la proteccién del litoral
de Andalucia.
e) Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las
edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia.
f) 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

86



Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia _BORRADOR 1 (18/05/2020)

g) 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 construccién de viviendas protegidas.

DISPOSICIONES FINALES

Disposicion final primera. Habilitacion para el desarrollo reglamentario.

El Consejo de Gobierno, en el plazo de seis meses desde la aprobacion de esta ley, dictara por Decreto, a propuesta de la
persona titular de la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, el Reglamento general o
Reglamentos parciales para su desarrollo y ejecucién comprendiendo, como minimo, la regulacién de los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica, de la actividad de ejecucion, de la actividad de edificacién y de la disciplina territorial y
urbanistica, pudiendo modificar o derogar el vigente Reglamento de Disciplina de Andalucia.

Disposicion final segunda. Organos para el desarrollo de la presente ley.

Por Decreto del Consejo de Gobierno se estableceran los érganos y las funciones que les correspondan en desarrollo de la
presente ley, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 112 del Estatuto de Autonomia para Andalucia y en el articulo 27.9
de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Disposicion final tercera. Modificacion de la Ley 4/2005, de 8 de abril, del Consejo Consultivo de Andalucia.

Se modifica el apartado e) del articulo 40.10 de la Ley 4/2005, de 8 de abril, del Consejo Consultivo de Andalucia,
quedando redactado del siguiente modo:

“e) Modificacion de figuras de planeamiento, que tengan por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de los
espacios libres publicos, asi como los supuestos de suspension de instrumentos de planeamiento que competen al Consejo
de Gobierno”.

Disposicion final cuarta. Modificacion de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de

Andalucia.

Se modifica el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia,

quedando redactado del siguiente modo:

“Articulo 40. Evaluacion ambiental de los instrumentos urbanisticos.

1. La evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacion urbanistica se realizara siguiendo los tramites y requisitos de
la evaluacion de planes y programas previstos en la seccién 4.7 del titulo Ill, con las particularidades recogidas en los
apartados siguientes, derivadas de los preceptos de la legislaciéon urbanistica.

2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria:

a) Los Instrumentos de ordenacién urbanistica general, asi como sus revisiones.

b) El Plan de Ordenacion Urbana y sus modificaciones, que por su objeto y alcance se encuentren dentro de alguno de
los supuestos contemplados en el articulo 36.1.

c) Los Planes Especiales que, afectando a suelo rustico, se formulen en ausencia o falta de prevision expresa de
desarrollo de los instrumentos de ordenacion territorial y de los instrumentos de ordenacion urbanistica general.

d) Los instrumentos de ordenacion urbanistica incluidos en el apartado 3 cuando asi lo determine caso por caso el
organo ambiental en el informe ambiental estratégico, teniendo en cuenta los impactos ambientales concretos que
se puedan generar.

3. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada los siguientes instrumentos urbanisticos:

a) Las modificaciones de los instrumentos de ordenaciéon urbanistica general que no se encuentren entre los supuestos
contemplados en el articulo 36.1.

b) El Plan de ordenacion Urbana, asi como sus revisiones siempre que no se encuentren dentro de los supuestos del
apartado 2.b).

c) Los Planes Especiales que no afecten a suelo rustico y los restantes instrumentos de ordenacién urbanistica
detallada, cuando el instrumento de ordenacion urbanistica general no haya sido sometido a evaluacién ambiental
estratégica.

d) Las innovaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada que alteren el uso del suelo o posibiliten la
implantacién de actividades cuyos proyectos deban someterse a evaluacién de impacto ambiental de acuerdo con el
Anexo | de esta ley.
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4. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, teniendo en cuenta su objeto y alcance de acuerdo con
lo establecido en la legislacion urbanistica, los siguientes instrumentos urbanisticos:

a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada y especifica cuando no contradigan las determinaciones de los
instrumentos de ordenacién urbanistica general que hayan sido sometidos a evaluacion ambiental estratégica.

b) Los Estudios de Ordenacién y los Estudios de Detalle cuando no alteren el uso del suelo.

c) Las innovaciones de los instrumentos recogidos en los apartados a) y b) anteriores.

5. La tramitacion de un instrumento urbanistico que requiera evaluacién ambiental estratégica ordinaria se ajustara a las
actuaciones recogidas en el articulo 38 y en la legislacion territorial, urbanistica y sectorial de aplicacion.

6. La tramitacion de un instrumento de ordenacion urbanistica que requiera evaluacion ambiental estratégica simplificada
se ajustara a las actuaciones recogidas en el articulo 39 y en la legislacién de la legislacion territorial, urbanistica y
sectorial de aplicacién.

7. En todo caso, el 6rgano ambiental debera pronunciarse, caso por caso, sobre la idoneidad del procedimiento ambiental
solicitado por el 6rgano promotor, en la resolucion de admision, en el documento de alcance del Estudio Ambiental
Estratégico o en el informe ambiental estratégico, segun corresponda. Indicando, en la resolucién de inadmisién de la
solicitud correspondiente, caso de que asi procediera, la no necesidad de someter el instrumento de ordenacion
urbanistica en cuestion a evaluacion ambiental por no encontrarse en ninguno de los supuestos recogidos en el articulo
36."

Disposicion final quinta. Modificacion de la Ley 21/2007, de 18 de diciembre, de régimen Juridico y Econdmico de los
Puertos de Andalucia

La Ley 21/2007, de 18 de diciembre, de régimen Juridico y Econémico de los Puertos de Andalucia queda modificada en
los siguientes términos:

Uno. Se anade un segundo parrafo al apartado 5 del articulo 9 con la siguiente redaccion:

"En los puertos en que no exista Plan de Usos de los Espacios Portuarios, los usos permitidos seran los establecidos en

articulo 16, pudiendo otorgarse concesiones y autorizaciones administrativas hasta la aprobacién del correspondiente

Plan de acuerdo con las previsiones de esta ley."

Dos. Se afiade un nuevo apartado 6 al articulo 9 que tendra la redaccién que se indica, renumerandose los actuales
apartados 6y 7, que pasan a ser los apartados 7 y 8, respectivamente:

“6. Cuando se solicite una concesién que no sea acorde con el Plan de Usos de los Espacios Portuarios vigente, la

Administracion del Sistema Portuario podra establecer el interés publico portuario de la solicitud acordando el inicio de

su tramitacion, sin perjuicio de proceder a la iniciacion del procedimiento para la modificacién del Plan a fin de habilitar

el otorgamiento de tal concesion."
Tres. Se modifica el apartado 3 del articulo 20, que queda redactado de la siguiente manera:

"3. Solo podran otorgarse concesiones para los usos y actividades permitidos en el articulo 16 que sean acordes con

las determinaciones establecidas en el Plan de Usos de los Espacios Portuarios, de estar aprobado, o en su caso, se

cumpla lo previsto en el articulo 9, apartados 5 y 6. Podran otorgarse autorizaciones para usos que no sean
incompatibles con la normal actividad del puerto."
Cuatro. Se aflade un nuevo apartado 5 al articulo 25, y los apartados 5 y 6 actuales pasan a ser los apartados a 6 y 7:

"5. El concurso se tramitara de acuerdo con lo establecido en esta ley para el concurso para otorgamiento de

autorizaciones administrativas, salvo en lo que se refiere al otorgamiento de la concesion que estara supeditado, en

todo caso, a la tramitacion del procedimiento establecido en este articulo.

Debera convocarse concurso en los supuestos siguientes:

a) Concesiones que sean base para la prestacion de servicios portuarios cuando deba limitarse el nimero de
prestadores.

b) Concesiones demaniales de instalaciones nautico-deportivas, construidos o no por particulares, salvo cuando quien
lo solicite sea un club nautico u otro deportivo sin fines lucrativos con una antigiiedad minima de diez afios, siempre
en este caso que las condiciones de la concesién establezcan una limitacion del veinte por ciento para el numero de
atraques destinados a embarcaciones con eslora superior a 12 metros.

En este dltimo supuesto habra de convocarse un tramite de competencia de proyectos al que solo podran concurrir
entidades que cumplan estos requisitos.

Si el concurso se convocara durante la tramitacion de una solicitud de concesién, la convocatoria supondra el archivo

del expediente en tramitacién que resulte afectado, teniendo derecho la persona o personas solicitantes al abono de los

gastos del proyecto si no resultasen adjudicatarias del concurso.
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El 6rgano competente para la resolucion aprobard el pliego de bases que ha de regirlo, los criterios para su
adjudicacién, asi como el pliego de condiciones que regulara la concesion. La convocatoria se publicara en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia.
Los gastos del proyecto seran tasados en las bases del concurso y seran satisfechos por la persona adjudicataria.
Cuando se estuvieran tramitando dos o mas solicitudes en competencia, solo tendra derecho al abono de los gastos del
proyecto en caso de no ser adjudicataria del concurso la primera persona solicitante."
Cinco. Se modifica el apartado 2 del articulo 27, que queda redactado del siguiente modo:
"2. La Agencia podra autorizar modificaciones en las condiciones de la concesion a peticion de su titular. Cuando la
modificacién sea sustancial, debera tramitarse de acuerdo con lo establecido en los apartados 5 y siguientes del
articulo 25. Se entenderan modificaciones sustanciales las siguientes:
a) Cambio relevante del objeto de la concesion.
b) La ampliacién de la superficie de la concesion, de la obra o la construccién en mas de un 10 por ciento
c) Cambio de ubicacion de la concesion.
d) Prorrogas no previstas en el titulo concesional. Estas prorrogas solo podran otorgarse en supuestos excepcionales,
por razones de interés estratégico o relevante para el puerto, y siempre que la persona o entidad concesionaria
lleve a cabo nuevas inversiones con la debida correspondencia con la prérroga solicitada."

Disposicion final sexta. £nirada en vigor
La presente ley entrara en vigor a los seis meses de su publicacion en el «Boletin Oficial de la Junta de Andalucia».
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Entidades Locales) 482

14. Notificaciéon acuerdo del Ayuntamiento en Pleno de aprobacion del Proyecto de
Actuacion. 483

15. Edicto publicacion en BOP parte dispositiva del acuerdo plenario a cuenta del
promotor. 485

16. Traslado a la Delegacion Provincial de la COPT certificado resolucion aprobacion

Proyecto de Actuacion y Edicto publicado 485
TALLER DE TRABAJO 486
Caso real y Expediente completo. Memoria dispositiva de ordenacion del PGOU de

Malaga. 486
A. MEMORIA JUSTIFICATIVA. 486
B. ORDENANZAS REGULADORAS. 486
C. PLAN DE ETAPAS. 486
D. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. 486
E. PLANOS. 486
F. ANEJO DE MOVILIDAD 486
TALLER DE TRABAJO 606
Caso real y Expediente completo. Modelo de estudio de detalle en Sevilla. 606
TALLER DE TRABAJO 624
Caso real y Expediente completo. Modificacion de Plan especial en Sevilla. 624
TALLER DE TRABAJO 680
Caso real y Expediente completo. Modelo de Plan especial de reforma interior
(PERI) presentado por una Junta de compensacion en Sevilla. 680
CHECK-LIST 745
éQué son los instrumentos de planeamiento? 745
1. Planeamiento General 746
2. Planeamiento de desarrollo 746
3. Plan General de Ordenacion Urbanistica 747
4. Plan de Ordenacion Intermunicipal 747
5. Plan de Sectorizacion 747
6. Plan Parcial de Ordenacion 748
7. Plan Especial 748
8. Estudio de Detalle 748
9. Catalogo 749
PARTE TERCERA 750
Licencias urbanisticas 750
Capitulo 4. Licencias urbanisticas 750
1. Licencias urbanisticas. 750
a. Actos sujetos 750
CAPITULO IT 751
Las licencias urbanisticas 751
b. Actos no sujetos 756
2. Procedimiento de concesion de licencias. 756
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4. Caducidad 757
TALLER DE TRABAJO 760

La declaracion responsable en la ley del suelo de Andalucia conforme al Decreto-ley
2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simplificacion de la regulacion para el

fomento de la actividad productiva de Andalucia. 760

1. Declaracidon responsable y comunicacion previa. 760

2. Controversias. 764

3. Aclaraciones urbanisticas. 765

a. Documentacion a aportar junto a la declaracion responsable. 766

b. Comprobacion a posteriori y responsabilidades. 766

c. Comunicaciones previas. 767

d. Imposibilidad de adquirir autorizaciones contrarias al planeamiento. 768

TALLER DE TRABAJO. 773

Guia practica de aplicacion de la declaracion responsable y la comunicacion previa

en urbanismo de Andalucia. Texto completo. 773

TALLER DE TRABAJO. 848

La caducidad de las licencias urbanisticas en Andalucia. 848

TALLER DE TRABAJO. 851

Esquema de procedimiento para obras sin licencias. 851

TALLER DE TRABAJO. 852

Formularios especificos de tramitacion de licencias urbanisticas en Andalucia. 852
Resolucidn por la que se inicia expediente de declaracién de caducidad de una licencia y se da

audiencia al interesado, en Andalucia 852
Solicitud de certificado acreditativo de otorgamiento de licencia por acto presunto, en

Andalucia 853
Resolucién por la que se requiere al interesado para subsanar insuficiencias en la solicitud de

licencia, en Andalucia. 854

Resolucion por la que se declara la caducidad de una licencia, en Andalucia 854

Resolucidn por la que se suspenden los efectos de una licencia, en Andalucia 855

Incoacion de procedimiento de revision de una licencia, en Andalucia 856
Resolucion por la que se requiere al interesado para la legalizacion de obras terminadas sin

licencia o sin ajustarse a ella, en Andalucia 857
Resolucion por la que se ordena la suspensién de obras en curso por realizar obras sin licencia

y requerimiento de legalizacion en Andalucia 857

PARTE CUARTA. 859

Tipologia del suelo. 859

Capitulo 5. Tipologia del suelo. 859

1. Tipologia del suelo. 859

2. Suelo urbano. 859

a. Suelo urbano con urbanizacién consolidada 859

b. Suelo urbano sin urbanizacién consolidada 859

3. Suelo urbanizable 861

a. Suelo urbanizable ordenado 861

b. Urbanizable sectorizado 861

c. Urbanizable no sectorizado 861

4. Suelo no urbanizable. 862

TALLER DE TRABAJO 865
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Regulacion del régimen del suelo no urbanizable. Decreto-ley 15/2020, de 9 de
junio, por el que con caracter extraordinario- y urgente se establecen diversas
medidas dirigidas al sector del turismo asi como al ambito educativo y cultural

ante la situacion generada por el coronavirus (COVID-19). 865
Se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el
apartado B) del articulo 50, y el parrafo B) del articulo 52.1. 865
PARTE QUINTA 869
Los instrumentos de intervencion en el mercado del suelo. 869
Capitulo 6. Los convenios urbanisticos. 869
1. Introduccion. 869
2. Clases de convenios. 873
a. Convenios de planeamiento 874
b. Convenios de gestidn 876
3. Procedimiento. 879
4. Convenios y agente urbanizador en Andalucia 881
TALLER DE TRABAJO. 885
Singularidades de los convenios urbanisticos en Andalucia 885
1. Convenios urbanisticos de Andalucia. 887
2. Convenios urbanisticos de planeamiento. 888
a. Concepto y naturaleza juridica. 888
b. Régimen juridico aplicable a los convenios urbanisticos de planeamiento. 893
c. Elementos de los convenios urbanisticos de planeamiento. 894
Elemento subjetivo. Sujetos del convenio urbanistico. Las Administraciones con competencias
urbanisticas. La Administracidon de la Junta de Andalucia y los Municipios 894
Particular. 896
Elemento objetivo. Objeto y limites 897
Elementos formales. Procedimiento de celebracién y contenido del convenio urbanistico.902
Elementos formales. Transparencia y publicidad. 903
d. Efectos de los convenios. Consecuencias de su incumplimiento y de su invalidez o nulidad.904
2. Convenios urbanisticos de gestion 905
a. Concepto y naturaleza juridica. 905
b. Elementos del convenio de ejecucion 907
Elemento subjetivo. 907
Elemento objetivo. 908
Elementos formales. Publicidad y transparencia. 909
Capitulo 7. Reparcelacion urbanistica. 911
1. La reparcelacion urbanistica en Andalucia. 912
a. Concepto, ambito y planeamiento. 913
b. Objeto de la reparcelacion 913
c. Normas de adjudicacion 915
d. Suspension de licencias 915
2. Clases de reparcelacion. 916
3. Régimen de la reparcelacion. 916
4. Iniciativa de la reparcelacion. 918
5. Procedimiento 918
6. Proporcion en la adjudicacion. 919
7. Valoracion de las fincas resultantes. 920
8. Fincas adjudicadas. 920
9. Indemnizacion de defectos y excesos. 921
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10. Indemnizacidén de perjuicios. 921
11. Formalizacion e inscripcion. 921
12. Efectos de la aprobacion de la reparcelacion. 921
TALLER DE TRABAJO 923
Clases de reparcelacion 923
1. Reparcelaciéon econémica. 923
2. Reparcelacién voluntaria y forzosa. 924
3. La normalizacion de fincas. 925
4. Reparcelacion forzosa 927
TALLER DE TRABAJO 928
El Reglamento de Disciplina Urbanistica y casos de parcelacion en suelo no
urbanizable. 928
TALLER DE TRABAJO. 936
Formularios especificos de reparcelacion en Andalucia. 936
Acuerdo de aprobacion definitiva de delimitacion de unidades de ejecucion en momento posterior
a la aprobacién del planeamiento, en Andalucia. 936
Acuerdo de aprobacion inicial de delimitacion de unidades de ejecucién en momento posterior a la
aprobacion del planeamiento, en Andalucia. 937
Acuerdo de aprobacion definitiva de un proyecto de reparcelacion en Andalucia. 937
Acuerdo de aprobacion inicial de un proyecto de reparcelacion en Andalucia. 938
Capitulo 8. El agente urbanizador en Andalucia. 939
1. El agente urbanizador en Andalucia. 939
2. El agente urbanizador en el Sistema de Expropiacion 939
3. El agente urbanizador en el sistema de cooperacion. 941
4. El agente urbanizador en el Sistema de Compensacion. 941
TALLER DE TRABAJO 948
Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia. Reforma del agente urbanizador de Andalucia. 948

1. Agente urbanizador como persona legitimada por la Administracion actuante.___ 948
2. Cuando la empresa constructora sea contratada por un agente urbanizador. 949

3. El agente urbanizador andaluz en el sistema de actuacion por compensacion. El
agente urbanizador deberda reunir los requisitos exigidos en esta Ley vy,
supletoriamente, por la legislacion reguladora de la contratacion del sector

publico para el contrato de gestion de servicio publico. 951
TALLER DE TRABAJO 960
El agente urbanizador en Andalucia. Gestion indirecta de los sistemas de actuacion

publica. 960

1. El Agente Urbanizador y la modificacion de la LOUA de 2012. 960
2. La gestion indirecta del Sistema de expropiacion. 961
a. Gestion indirecta por concesién a iniciativa del Agente urbanizador. 961

b. Gestion indirecta por concesidn a iniciativa de la administracion. 961

3. La gestion indirecta en el sistema de Cooperacion. 962
PARTE SEXTA 964
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Las juntas de compensacioén urbanistica en Andalucia. 964
Capitulo 9. Las juntas de compensacion urbanistica en Andalucia. 264
1. Sistema de Compensacion. 964
2. El proyecto de reparcelaciéon 966
3. Convenio de compensacion. 967
TALLER DE TRABAJO. 971
La situacion de los propietarios no adheridos. La solucion de la Ley Andaluza. 971
1. Reparcelacion forzosa o aportacion forzosa de suelo mediante reparcelacion de
los propietarios no, adheridos a la Junta de Compensacioén y de los incumplidores
que no soliciten expresamente la expropiacion de sus terrenos. 972
2. El régimen juridico de los propietarios no adheridos a la Junta de Compensaciéon.977
a. Incorporacion de los propietarios a la Junta de Compensacion. 977
b. Consecuencias de la no adhesion a la Junta de Compensaciéon de los propietarios de suelo
incluido o adscrito a la unidad de ejecucion. 977
3. Régimen juridico aplicable a los incumplidores de la Junta de Compensaciéon. __ 979
PARTE SEPTIMA 982
Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de conservacion. 982

Capitulo 10. Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de

conservacion. 982

TALLER DE TRABAJO 985

El deber de conservacion de la urbanizacion de Andalucia 985

1. ¢Qué comprende el deber de conservacion de una entidad urbanistica? 985
2. ¢A quién corresponde el deber de mantenimiento al promotor o a la entidad de

conservacion? Casuistica. 986

3. Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservaciéon en Andalucia. 989

a. Naturaleza juridica. El caracter administrativo. 989

b. Clases. Obligatorias y Voluntarias 989

c. Estatutos. 990

4. Incumplimiento del deber de conservar. 990
5. Imputacion de responsabilidad por la titularidad administrativa de la actividad o

servicio publico. 993

PARTE OCTAVA 1001

Expropiacién urbanistica. 1001

Capitulo 11. La expropiacion urbanistica en Andalucia. 1001

1. El sistema de actuacién por expropiacion. 1001
2. La expropiacion urbanistica podra seguirse individualmente o por el

procedimiento de tasacion conjunta. 1003

3. La gestion publica del urbanismo. 1004
4. La LOUA trata de sistemas de ejecucion publicos para referirse a los

sistemas de cooperacion y al de expropiacion 1004

5. La asociacion administrativa de propietarios. 1006

TALLER DE TRABAJO 1008
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El acuerdo con el propietario previo a la ocupacion directa de terrenos dotacionales
en el reformado articulo 141.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
ordenacioén urbanistica de Andalucia y la sentencia del Tribunal Constitucional. 1008

PARTE NOVENA 1025

Disciplina urbanistica 1025

Capitulo 12. Disciplina urbanistica 1025
1. Ordenes de ejecucién por incumplimiento del deber de conservacién y

rehabilitacién. 1025

2. Registro municipal de solares y edificaciones ruinosas 1028

TALLER DE TRABAJO 1031

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

de Andalucia. 1031
1. Justificacion de una amnistia urbanistica. 1031
2. Estructura del Decreto-Ley 3/2019. 1033

3. Reforma de la Ley del suelo de Andalucia. Articulos reformados de la Ley 7/2002.1034
a. Definiciones de la situacion de fuera de ordenacidon y de la situacion de asimilado a fuera de

ordenacion. 1035
b. Necesidad de licencia municipal para el acceso al Registro de la Propiedad de cualquier
segregacion en suelo no urbanizable. 1037
c. Infraccidon la publicidad en la web y en las redes informaticas de procesos parcelatorios
ilegales. 1038
4. Objeto del Decreto-Ley 3/2019. 1041
a. Medidas urgentes sobre las edificaciones irregulares, aisladas o agrupadas, en suelo urbano,
urbanizable y no urbanizable. 1041
b. Definiciones 1042
Edificacion 1042
Agrupacién de edificaciones 1042
Edificacion aislada 1042
Edificacion irregular 1042
Edificacion terminada 1042

5. Régimen de las edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, y de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio.1042

a. Ley 19/1975 1043
b. Ley 8/1990 1043
c. Certificacion administrativa municipal 1043
6. Régimen de las edificaciones irregulares en situacion de asimilado a fuera de
ordenacion 1043
a. Situacion de asimilado a fuera de ordenacién 1043
Régimen aplicable a las edificaciones irregulares en situacion de asimilado a fuera de
ordenacion no declaradas. 1043
b. Acreditacion registral. 1044
7. Reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion 1044
a. Competencia y normas generales del reconocimiento de la situacién de asimilado a fuera de
ordenacion. 1044
b. Inicio e instruccidon del procedimiento del reconocimiento de la situacidon de asimilado a fuera
de ordenacion. 1045
c. Condiciones minimas de seguridad y salubridad. 1046
d. Resolucién del procedimiento de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion. 1047

e. Régimen aplicable a las edificaciones irregulares en situacion de asimilado a fuera de

©n
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ordenacion declaradas. 1048
8. Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial de agrupaciones de
edificaciones irregulares 1049
a. Objeto del Plan Especial de adecuacién ambiental y territorial. 1049
b. Criterios de identificacion y delimitacion. 1049
c. Contenido del Plan Especial. 1050
d. Medidas de adecuacion ambiental y territorial. 1051
e. Procedimiento y ejecucion. 1052
f. Efectos de la aprobacion del Plan Especial. 1053
9. La incorporacion de las edificaciones irregulares al planeamiento urbanistico
general. 1054
a. Régimen general de incorporacion al planeamiento urbanistico de edificaciones irregulares.
1054
b. Estandares en ambitos con agrupaciones de edificaciones irregulares incorporadas al
planeamiento urbanistico. 1054
c. Costes y obligaciones derivadas de la regularizacion de las edificaciones. 1055
10. Incorporacion al planeamiento urbanistico de las edificaciones irregulares en
suelo urbano y suelo urbanizable. 1055
a. Incorporacion al planeamiento general de las edificaciones irregulares en suelo urbano y suelo
urbanizable. 1055
b. Incorporacién mediante revisién del Plan General de Ordenacién Urbanistica. 1055
11. Incorporacion al planeamiento urbanistico general de las agrupaciones de
edificaciones irregulares en suelo no urbanizable 1056
a. Identificacion y delimitacion de las agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo no
urbanizable para su incorporacién al planeamiento general. 1056
b. Criterios para la incorporacion al planeamiento general de las agrupaciones de edificaciones
irregulares en suelo no urbanizable. 1057
c. Modulacion de los parametros de crecimientos en agrupaciones de edificaciones irregulares que
se incorporen al planeamiento general. 1059
d. Régimen de las agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo no urbanizable incorporados
al planeamiento general. 1060
e. Régimen de las agrupaciones de edificaciones irregulares incompatibles con la ordenacion
urbanistica. 1062
12. Régimen transitorio. 1062
13. Normas derogadas. 1063
TALLER DE TRABAJO 1065

La figura de los planes especiales para las agrupaciones de edificaciones
irregulares. Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para
la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la

Comunidad Autéonoma de Andalucia. 1065
1. Los planes especiales en la regularizacion de edificaciones tras el Decreto Ley
3/2019, de 24 de septiembre. 1065
2. Los Planes Especiales de adecuacion ambiental y territorial regularan la
agrupacion en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable. 1065
a. Viabilidad econdmica de la actuacion que se propone 1066
b. Edificaciones irregulares que no puedan incorporarse al planeamiento. 1066
c. Objeto de los Planes Especiales de adecuacion ambiental y territorial 1067
d. Plan Especial de las edificaciones irregulares que constituyan una agrupacion 1067
e. Regulacion conjunta por el Plan especial de las infraestructuras de servicios para garantizar
unas condiciones de minimas de seguridad y salubridad. 1068

3. Procedimiento de los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial de
agrupaciones de edificaciones irregulares conforme al Decreto-ley 3/2019, de
24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial
de las edificaciones irregulares en la Comunidad Autéonoma de Andalucia 1068
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4. La regulacion del régimen general de incorporacion al planeamiento urbanistico
de edificaciones irregulares. 1069

TALLER DE TRABAJO 1071

Consultas de la Junta de Andalucia. Preguntas y respuestas sobre las edificaciones
irregulares en situacion de AFO (asimilado a fuera de ordenacién) tras el
Decreto-Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la
adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en Ila

comunidad auténoma de Andalucia. 1071
Edificaciones irregulares en situacion de AFO 1071
1. Edificaciones terminadas sin declaracion de AFO 1071

¢En qué situacion se encuentra la edificacién irregular para la que hubiera transcurrido el plazo
para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad urbanistica, mientras NO se
declare en situacion de asimilado a fuera de ordenacién (AFO)? 1071
¢Pueden acceder al Registro de la Propiedad las edificaciones irregulares para las que hubiera
transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccidén de la legalidad urbanistica si
no se han declarado en situacion de AFO? 1072

2. Solicitud de declaracion de AFO 1072
¢Qué puede hacer el propietario de una edificacién irregular que se encuentre terminada, y
para la que hubiera transcurrido el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccion de la

legalidad urbanistica? 1072
éPuede solicitar la Declaraciéon de AFO el propietario de una edificacidon irregular que se
encuentra situada dentro o junto a una agrupacion de edificaciones? 1072
¢Puede solicitar la Declaracién de AFO el propietario de una edificacion irregular sea cual sea la
clase de suelo en la que se encuentre? 1073
¢Es posible la Declaracion en situacion de AFO de edificaciones irregulares en suelo no
urbanizable de especial proteccion? 1073
¢Y si la especial proteccion hubiera sido posterior a la edificacion? 1073
¢Es posible el reconocimiento de AFO en zonas con riesgos, por ejemplo suelos inundables?
1073

3. Fuera de ordenacion y asimilado a fuera de ordenacion 1073
¢Qué relacion existe entre el AFO y el fuera de ordenacion? 1073
¢Existe el Fuera de Ordenacién parcial? 1074
¢Es posible una declaracion parcial de AFO? 1074
¢Qué tiene que presentar el propietario en el Ayuntamiento para solicitar la Declaracién de
Asimilado a Fuera de Ordenacion (AFO) de su edificacion? 1074
¢Cuales son las condiciones minimas de seguridad y salubridad exigibles para poder declarar
AFO? 1075
¢Quién comprueba las condiciones de salubridad y seguridad si la Declaracion de AFO la
solicita el propietario? 1075
¢Es posible dar un AFO condicionado a la realizacion de obras posteriores? 1075

¢Qué informes sectoriales deben solicitarse en el procedimiento de declaraciéon de AFO?1075
¢Como se controla la existencia de recursos hidricos para las edificaciones irregulares a las que
pudiera reconocerse AFO? 1075

4. Condiciones de parcela en la Declaracion de AFO 1076
¢Es posible reconocer AFO en edificaciones situadas en parcelaciones con proindiviso? 1076
¢Es necesario tramitar un expediente de segregaciéon de forma previa al reconocimiento de

AFO de una edificacion irregular situada en una parcelacion? 1076
¢Es posible la Declaracion de AFO en Cortijos Antiguos que se han ido segregando? (Y en
edificios colectivos? 1076

5. Efectos de la declaraciéon de AFO 1076
¢Qué permite la Declaracion emitida por el Ayuntamiento respectivo de que la edificacion se
encuentra en situacién de asimilado a fuera de ordenacién (AFO)? 1076

Para la edificacidon declarada AFO ¢Puede concederse licencia de ocupacién o utilizacion?1077
¢En qué régimen juridico se encuentra la edificacidn irregular una vez declarada la situacién de
Asimilado a fuera de Ordenacién (AFO)? 1077
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¢Es mas beneficioso el régimen de AFO que el régimen al que estd sometida una edificacién
legal en SNU que ha tramitado un Proyecto de Actuacion y, que por tanto, estd sometido a un
plazo transcurrido el cual tendrd que demoler y restituir los terrenos a su estado original?1077

6. Obras permitidas tras la declaracion de AFO 1077
En las edificaciones irregulares declaradas AFO. éQué nivel de obras se permiten? ¢Existen
limites? 1077

7. Usos permitidos tras la declaracion de AFO 1077
¢El reconocimiento de la situacién de AFO legaliza la actividad desarrollada en la edificacion?

1078

Para la edificacion declarada AFO ¢Puede concederse licencia de actividad? 1078
¢Es posible autorizar un uso turistico en una edificacién declarada AFO? 1078

8. Acceso a servicios / cargas urbanisticas 1078

A efectos de acceso a los servicios basicos existentes y la posibilidad de conexién o enganche a
los minimos ¢Existe distancia maxima para las conexiones a dichas infraestructuras? ¢é3

metros, 20 metros, ...? 1078
¢El reconocimiento de AFO, en suelo urbanizable o urbano no consolidado, exime del
cumplimiento de los deberes y cargas propios de esta clase de suelo? 1078

9. Régimen juridico de las edificaciones irregulares tras la declaracion de AFO __ 1079
¢Qué régimen se aplica a edificaciones situadas en suelo no urbanizable terminadas antes de la
entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975 (25/05/1975)? 1079

Si en edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975
(25/05/1975) se han realizado posteriormente obras ¢Cual es el régimen de dichas obras?1079
¢Es posible reconocer AFO en edificaciones situadas en SNU anteriores a la entrada en vigor de
la Ley del Suelo de 1975 y en situacion de ruina? 1079

éPor qué se ha incluido en el Decreto-Ley la consideracion como edificaciones con licencia
aquellas situadas en suelo urbano y urbanizable para las que, a la entrada en vigor de la Ley
del Suelo 8/90, hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica? 1080

éiLos procedimientos de reconocimiento de AFO ya iniciados antes de la entrada en vigor del
Decreto-Ley pueden continuar su tramitacién o tienen que iniciar un nuevo tramite? _ 1080

10. Declaracion de AFO con expedientes en tramitacion o resueltos 1081
¢Puede reconocerse AFO en una edificacidon irregular una vez iniciado el procedimiento
administrativo de proteccién de la legalidad? 1081
¢Puede reconocerse AFO en una edificacion con una resolucién administrativa firme de
demolicion? 1081

¢Puede reconocerse AFO en una edificacion con sentencia firme? ¢Es posible dar AFO en
edificaciones cuya licencia ha sido anulada por sentencia? éPuede reconocerse AFO en una
edificacion incursa en procedimiento judicial? 1081
¢Que implica el cumplimiento por equivalencia de una resolucion administrativa? 1081
¢Es posible reconocer AFO en una edificacién que es conforme con la ordenacién urbanistica
pero que carece de titulo habilitante o debe solicitarse la preceptiva licencia de legalizacién

(previa tramitacion, si fuera pertinente, de Proyecto de Actuacion)? 1082
11. Sobre los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial 1082
¢El Plan Especial previsto en el Titulo II del Decreto-Ley en que clases de suelo pueden
redactarse? 1082
¢El Plan Especial es necesariamente de iniciativa municipal? 1082
&Y la gestion del Plan Especial? 1083
¢Es necesario tener aprobado el PGOU para poder formular un Plan Especial para una
agrupacion de edificaciones? 1083
¢Existen criterios concretos que condicionen la delimitacion del ambito de los Planes
Especiales? 1083
¢Es necesaria la evaluacion ambiental de los planes especiales y de las innovaciones de los
PGOU para la incorporacion de las edificaciones agrupadas? 1083
¢Como se controla la existencia de recursos hidricos en los planes especiales? 1083
¢Qué obras de infraestructuras comunes permite el Plan Especial? 1083

¢A quién corresponde asumir el coste de las infraestructuras previstas en los Planes

>Para aprender, practicar. 18
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Especiales? 1084
¢A quién corresponde el mantenimiento de las infraestructuras incluidas en los Planes
Especiales? 1084
¢Como se pueden ejecutar los Planes Especiales si los propietarios se niegan a asumir los
costes? 1084

Sobre los mecanismos de gestién que pueden utilizarse ¢Es posible utilizar los mecanismos de
gestion de la LOUA (por ejemplo, compensacion o cooperacion) en los Planes Especiales?1084
¢El Plan Especial legaliza la edificacién? 1084
¢Es posible dar AFO en edificaciones agrupadas antes de la aprobacion del Plan Especial?1084
éLa aprobacion de los Planes Especiales supone el reconocimiento de AFO o la legalizacion de

las edificaciones existentes en su ambito? 1084
¢Que permite el Plan Especial para las edificaciones irregulares declaradas AFO situadas dentro
de su ambito? 1085
¢Como se aplica la indivisibilidad de fincas recogida en el Decreto Ley? 1085
Una vez ejecutado el Plan Especial, écdmo se valora el suelo, como urbanizado o como rural?
1085
12. Sobre la incorporacion al planeamiento general de agrupaciones de

edificaciones irregulares 1085
¢Es posible en el procedimiento de incorporacion de edificaciones irregulares al planeamiento
considerar otros usos, no sdlo el residencial? 1085

A la hora de incorporaciéon al planeamiento general de las edificaciones irregulares ¢Como
computan a efectos de las dotaciones minimas y los criterios de crecimiento del POTA? 1085

TALLER DE TRABAJO 1087

Recurso de inconstitucionalidad contra el Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre,

de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las
edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia. 1087
Resolucion de 17 de diciembre de 2019, de la Secretaria General de Coordinacion Territorial, por
la que se publica el Acuerdo de la Subcomisidén de Seguimiento Normativo, Prevencion y Solucidn
de Controversias de la Comision Bilateral de Cooperacion Administracion General del Estado-
Comunidad Auténoma de Andalucia, en relacién con el Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre,
de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en

la Comunidad Auténoma de Andalucia 1089
Criterios de impugnacion de articulos 1090
TALLER DE TRABAJO 1100

Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de

Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalucia. 1100
El Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalucia, aprobado por
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, se aplicard conforme a las previsiones contenidas en el

Decreto-ley 3/2019. 1100

1. No se admiten licencias condicionadas a futuros planeamientos, ni sin que
consten autorizaciones previas preceptivas. 1100

2. Las solicitudes de licencia y las propias licencias deben identificar claramente las
fincas a que afecten, con plano, y datos catastrales y registrales. 1102
3. Regulacioén del silencio positivo en la obtencion de licencias. 1103
4. La caducidad de las licencias. 1104
5. La transmision de la licencias debe comunicarse al Ayuntamiento. 1105
6. Previo depésito registral del Libro del Edificio. 1105

7. Supuestos de coordinaciéon y colaboracion del Registro de la Propiedad en
materia de disciplina urbanistica. 1106
Capitulo 13. Ruina urbanistica. 1109
1. Ruina urbanistica. 1109

>Para aprender, practicar. 19
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2.

3.
4. Medidas de seguridad en supuestos de ruina inminente.

5. Efectos de la declaracion de ruina urbanistica.

Clases de ruina.

a. Ruina parcial.

b. Ruina total

Expediente de declaracion de ruina

TALLER DE TRABAJO.

Formularios especificos para la ruina urbanistica en Andalucia.

Resolucion por la que se ordenan medidas de caracter provisional, en Andalucia.

1110
1110
1110

1110
1111
1112
1114
1114
1114

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

declaracion de ruina en Andalucia.

1115

Resolucion por la que se repercuten al interesado los costes generados por

Inicio del expediente de ruina en Andalucia.
Orden de ejecucion de obras en Andalucia.

Resolucion final de expediente de declaracion de ruina en Andalucia.

ejecucion subsidiaria de una orden de ejecucién, en Andalucia.

1115
1116
1116
1117

Resolucion de adopcion de medidas cautelares en supuestos de ruina fisica

Capitulo 14. Sanciones urbanisticas.

1. Procedimiento sancionador urbanistico.

inminente en Andalucia.

2. Caducidad.

3. Infracciones urbanisticas

4. Prescripcion
5.
6.

a. Infracciones leves

b. Infracciones graves

c. Infracciones muy graves

Sanciones urbanisticas.

La inspeccion urbanistica

TALLER DE TRABAJO.

Régimen sancionador urbanistico.

©O 0 N & U1 A W N =

. Responsabilidad.

. Infracciones y sanciones

. Prescripcion

. Reglas de aplicacion

. Introduccion.

. El aseguramiento de la responsabilidad

. Clases de infracciones.

. Sanciones

. Bonificaciones

a. Anulacién del acto legitimante

b. Compatibilidad de las sanciones

c. Caracter independiente e infracciones concurrentes.

>Para aprender, practicar.
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d. Infracciones conexas 1141

e. Infraccion continuada 1142

10. Exclusion del beneficio econémico 1142

11. Graduacién de las sanciones 1142

12. Sujetos responsables. 1143

13. Procedimiento sancionador 1147

a. Iniciacién 1148

b. Instruccién 1149

c. Resolucién 1150

TALLER DE TRABAJO. 1152

Formularios especificos del régimen sancionador en Andalucia. 1152
Resolucion por la que se declara la caducidad del expediente sancionador en

Andalucia. 1152

Escrito de alegaciones a la propuesta de resolucion. 1153
Escrito por el que el interesado recusa al instructor o al secretario designado para

la tramitacion del procedimiento sancionador. 1153
Resolucion de alcaldia por la que se acuerda la realizacion de actuaciones previas al

procedimiento sancionador, en Andalucia. 1154

Propuesta de resolucion en Andalucia. 1155
Resolucion de alcaldia por la que se procede a la imposicion de multa coercitiva por

incumplimiento de orden de ejecucion en Andalucia. 1156

Resolucién sancionadora en Andalucia. 1157

Resolucion de inicio de expediente sancionador en Andalucia. 1159

PARTE DECIMA 1161

Formularios urbanisticos generales. 1161

A. REPARCELACION FORZOSA 1161

1. El porqué del procedimiento de reparcelaciéon Forzosa 1161

2. El procedimiento de reparcelaciéon Forzosa 1165

a. Providencia de alcaldia 1165

b. Informe de secretaria 1165

c. Providencia de alcaldia 1170

d. Publicaciones. 1171

e. Notificaciones y certificaciones. 1172

f. Providencias. 1173

g. Resolucién. 1174

h. Publicaciones. 1175

i. Informes Técnicos. 1178

MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION. 1187

1. Providencia de iniciacion del expediente de reparcelacion por imperativo legal. 1187

a. Modelo 1. 1187

b. Modelo 2. 1188

c. Modelo 3. 1189

d. Modelo 4. 1190

2. Redaccion de oficio del Proyecto de Reparcelacion. 1191

3. Notificacion a los interesados. 1192

4. Anuncio. 1193
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1

1

1

1

1
1
1
1

1
1

2

2

2
2
2
2
2

2

. Identificacion de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacion.1194
. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas 1195
Incoacion a iniciativa privada (100% de propietarios afectados). 1195
. Incoacidn a iniciativa privada: Edicto 1196
. Solicitud de certificacion registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas
en la unidad reparcelable 1196
a. Modelo 1. 1196
b. Modelo 2. 1197
c. Modelo 3. 1198
d. Modelo 4. 1199
0. Notificacion a los propietarios de la iniciacion de la reparcelaciéon 1199
a. Modelo 1. 1200
b. Modelo 2. 1201
1. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de
reparcelacion 1201
2. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelacién 1202
Preliminar: normas para la redaccion del proyecto de reparcelacion 1202
a. Modelo 1. 1211
b. Modelo 2. 1211
3. Proyecto de Reparcelacion 1212
Modelo 1 1212
Modelo 2. 1230
4. Proyecto de reparcelacion urbanistica por mutuo acuerdo 1236
5. Proyecto de reparcelacion simplemente economica. 1246
6. Expediente de normalizacion de fincas 1246
7. Apertura del tramite de informacion publica 1255
a. Modelo 1 1255
b. Modelo 2 1256
8. Certificacion del resultado del tramite de informacioén publica 1256
9. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccion del proyecto de reparcelacion
por la administracion municipal 1257
a. Modelo 1. 1257
b. Modelo 2. 1258
0. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccion de oficio del proyecto de
reparcelacion por la administracion 1259
1. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion. 1259
a. Modelo 1. 1259
b. Modelo 2. 1260
2. Anuncio de aprobacion inicial. 1261
3. Notificacion personal del acuerdo de aprobacion inicial a los interesados 1262
4. Certificacion del resultado del tramite de informacioén publica 1264
5. Tramitacion de las alegaciones. 1265
6. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones. 1265
a. Modelo 1. 1265
b. Modelo 2. 1266
7. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista
del informe técnico sobre las alegaciones. 1269
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28. Notificacion a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de
reparcelacion 1270
a. Modelo 1. 1270
b. Modelo 2. 1271

29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelaciéon y transmitan
al Ayuntamiento los terrenos de cesion obligatoria 1271

30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de
reparcelacion 1272

31. Acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion 1272
a. Modelo 1 1272
b. Modelo 2 1273
c. Modelo 3 1275
d. Modelo 4 1276

32. Anuncio de la aprobacion definitiva. 1277
a. Anuncio de publicacién 1277
b. Notificacion a los interesados 1278

33. Notificacion a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto
de reparcelacion 1279

34. Diligencias de notificacion y publicacion. Aprobacion definitiva 1280

35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en
Proyecto de Reparcelacion 1281

36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de
urbanizacion 1282

37. Escritura o documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion __ 1283
a. Formalizacién mediante escritura publica 1283
b. Inscripcién del acuerdo en el Registro de la Propiedad 1283
c. Protocolizacién mediante acta notarial 1286
d. Solicitud de inscripcion de la reparcelacidon en el Registro de la Propiedad 1287

38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuacion
discontinua, segregacion y cesion gratuita 1288

39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion 1292

40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacion de la reparcelacién1293

41. Solicitud de inscripcion en el Registro de la Propiedad 1294
42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria
continua. 1294
43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y
discontinua 1296
44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de
Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacién) . 1298
45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y
reparcelacion, previos a la Junta de Compensacion. 1301
B. PROYECTO DE COMPENSACION. 1306
1. Expediente administrativo del proyecto de compensacion 1306
a. Tramite de elaboracién y presentacion del proyecto de compensacion. 1306
b. Escrito del propietario Unico 1308
c. Actuacion municipal 1308
d. Acuerdo de aprobacidn inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion. 1310
e. Informacion publica y notificacion a los propietarios. 1311
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f. Adhesién a la Junta de Compensacion. 1311
g. Acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacidon de la Junta de
Compensacion. 1312
h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacion de la Junta
1314
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion 1314
j. Informe técnico 1315
k. Informe juridico 1315
I. Aprobacion inicial. 1316
m. Informaciéon publica y audiencia de los propietarios 1317
n. Aprobacion definitiva 1318
fi. Supuestos especiales. 1319
2. Proyecto de Compensacion. 1320
a. Formulario de Proyecto de compensacion 1320
I.- BASES LEGALES 1321
II.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 1321

III. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES ___ 1322
IV. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO .1325

V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 1325
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES
POR DIFERENCIAS EN LAS ADJUDICACIONES 1326
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 1326
VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 1326
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 1326
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA 1329
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 1329
XII.- COMPENSACIONES EN METALICO 1329
XIII.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 1330
XIV.- DOCUMENTACION COIYIPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE
PROYECTO DE COMPENSACION 1330
b. Modelo 2. 1331
Valoracion de construcciones, edificaciones y otros derechos 1339
Extincion de derechos reales y cargas incompatibles con el planeamiento respecto a
los propietarios no adjudicatarios de suelo 1340
Parcelas resultantes 1340
Gastos de urbanizacién. Estimacion del coste. 1344
Cuenta de liquidacion provisional 1344
c. Precauciones. para la redaccion del proyecto de compensacién 1345
I.- BASES LEGALES 1345
II.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 1345

III. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES ___ 1345
IV.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO1347
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 1348
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES
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POR DIFERENCIAS EN LAS ADJUDICACIONES 1348
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 1348
VIII.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 1349
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 1349
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO 1350
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 1351
XII.- COMPENSACIONES EN METALICO 1351
XIII.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 1351

d. Documentacion complementaria de que debe constar el proyecto de compensacion__ 1352
COMENTARIOS PRACTICOS. 1353
JURISPRUDENCIA PRACTICA. 1353
3. Certificado acreditativo de la aprobacion de un proyecto de compensacion. 1354
4. Escritura notarial de protocolizacion de un proyecto de compensacion 1354
5. Estatutos de la junta de compensacion. 1355

a. Modelo 1. 1355

b. Modelo 2. 1386
Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines 1386
Titulo II. De los junteros, incorporacion, patrimonio, derechos y deberes 1389
Titulo III. De los Organos de Gobierno 1394
6. Bases de actuacion de una junta de compensacion (de poligono o unidad de

actuacion). 1403

a. Modelo 1. 1403

b. Modelo 2. 1411

c. Modelo 3 (con urbanizador). 1416
7. La inscripcion registral de la junta. 1419

a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la practica de la nota marginal de inicio del

proyecto de compensacion 1419

b. Aprobacion por el Ayuntamiento de la constitucion de la Junta de Compensacion. 1420

c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacion al Registro de la Propiedad de extension

de nota marginal de afeccion de los terrenos al Sistema de Compensacion. 1420
8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesion a la junta de compensacion 1421
9. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacién sustitutoria a titulares de

derechos incompatibles con el planeamiento 1421
10. Acta de libramiento y recepcion de las obras de urbanizaciéon 1423

ELABORACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION. 1425
A) Formulacion del proyecto de compensacion. 1425
B) Sometimiento del proyecto de compensacion a la audiencia de todos los

afectados. 1428
C) Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion. 1428
D) Remision del Proyecto de Compensacion al Ayuntamiento para su aprobacion

definitiva. 1429
E) Informe de los servicios técnicos municipales. 1429
F) Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion- 1429
H) Formalizacion del Proyecto de Compensacion. 1430

>Para aprender, practicar. 2
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I) Inscripcion en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion.______ 1430
EXPONE 1431

C. ENTIDAD DE CONSERVACION. 1431
1. Estatutos de la Entidad de Conservacion 1431
2. Decreto de incoacion de expediente para creacion de la entidad 1444
3. Informe juridico sobre los estatutos presentados. 1445
5. Informacién publica: Anuncio. 1449
6. Certificacion del secretario 1450
7. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones) 1451
8. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones) 1452
9. Notificaciones a interesados. 1454
10. Anuncio publico. 1455
11. La asamblea constituyente 1456
12. Adhesion a la entidad 1456
13. Acta de constitucion 1456
14. Escritura de constitucion. 1457
14. Ratificacién de la constitucion de la entidad 1460
15. Acuerdo de disolucion de la entidad 1460
16. Ratificacion mediante decreto del Alcalde-Presidente 1461
17. Requerimiento de las cesiones obligatorias 1463
D. LA ASOCIACION DE COOPERACION URBANISTICA 1464
1. Instancia de constitucion de asociacion administrativa de cooperacion. 1464
2. Modelo de Estatutos de Asociacion Administrativa de propietarios 1465
3. Dictamen juridico. 1474
4. Aprobacion inicial. 1475
5. Anuncios. 1475
6. Aprobacion definitiva. 1476
7. Requisitos administrativos. 1477
E. EXPROPIACIONES URBANISTICAS. 1477
1. Escrito requiriendo para la emision de la hoja de aprecio 1477
2. Descripcion del bien expropiado 1478
3. Descripcion de un edificio expropiado 1478
4. Escrito del expropiado exponiendo su valoracion 1479
5. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado 1480
6. Hoja de aprecio de la administracion 1480
7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracion.___ 1482
8. Requerimiento para llegar al coman acuerdo 1483
9. Propuesta de adquisiciéon 1484
10. Diligencia de no aceptacion de la propuesta 1484
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11. Modelo de convenio 1485
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES. 1488
F. CONVENIOS URBANISTICOS. 1493

1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la

administracion. 1493
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacion puntual del PGOU. 1494
3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual

del PGOU. 1498
4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesién de terreno

para dotacion mediante modificacion puntual del PGOU. 1501
5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificacion

puntual del PGOU con compensacion dineraria. 1503
6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de

urbanizacion 1504
7. Convenio urbanistico para modificacion puntual del PGOU a efectos de obras y

edificabilidad, mediante cesion de terrenos. 1506
8. Convenio urbanistico para urbanizacion, construccion y mantenimiento de

aparcamiento publico. 1508
9. Convenio urbanistico para recalificacion de una finca parcialmente urbana. 1512
10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante

revision del PGOU. 1514
11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion 1517

12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial1521

13. Convenio urbanistico para la construccion de VPO. 1524

14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras
publicas y urbanismo para la delimitacion de un area de rehabilitacion prioritarial526

15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante

la modificacion puntual del PGOU 1528
16. Convenio urbanistico para la cesiéon de un terreno destinado a la construccion
de un polideportivo, mediante la modificacién puntual del PGOU 1530
17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucion del
planeamiento por el sistema de expropiacion. 1532
18. Convenio urbanistico para la ocupacion de terrenos para ejecutar obras de
urbanizacion. 1536
19. Convenio Urbanistico de Gestion y Ejecucion del Planeamiento. 1537
G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS 1540
1. Providencia de alcaldia 1540
2. Informe de secretaria 1540
3. Textos preliminares y diligencias. 1542
4. Publicidad. 1544
5. Alegaciones. 1546
6. Informes técnicos. 1547
7. Textos finales de convenios. Modelo. 1550

>Para aprender, practicar. 27
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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8. Diligencias finales. 1552

9. Informes y dictdmenes. 1553

10. Acuerdo plenario. 1556
|
>Para aprender, practicar. 28

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

> La actividad urbanistica. Planificacion, organizacion, direccion y
control de la ocupacion y utilizaciéon del suelo en Andalucia.

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

> Singularidades de los convenios urbanisticos en Andalucia.
> La reparcelacion urbanistica en Andalucia.

> EIl agente urbanizador en Andalucia.

> Las juntas de compensacion urbanistica en Andalucia.

> Las Entidades urbanisticas colaboradoras. Entidades de
conservacion.

> La expropiacion urbanistica en Andalucia.
> Maedidas para la regularizacion de edificaciones y asentamientos en

suelo no urbanizable aprobadas por el gobierno de Ila
Comunidad Autonoma de Andalucia.

RY
[

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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PRELIMINAR

Anteproyecto de la ley de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (LISTA). (Texto completo).

“0“"
N

La nueva norma se denominara de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia, con el acrénimo de LISTA y sustituird a la Ley de Ordenacién
Urbanistica (LOUA) y la Ley de Ordenacion del Territorio, e incorporara el decreto
de viviendas irregulares.

El Gobierno andaluz tramitara la nueva ley del suelo por via de urgencia para
acortar a la mitad los plazos de dos afios que suelen tardar su aprobacion por el
Parlamento andaluz. Empieza la fase de audiencia.

Distingue varios tipos de suelos rusticos e impulsa la iniciativa privada en la
gestion y ejecucion de planes urbanisticos

El objetivo general de la politica territorial y urbanistica y el eje del anteproyecto
debe ser la calidad de vida de la ciudadania. Para ello, la actividad urbanistica se
basara en criterios de sostenibilidad territorial, ambiental, social y econdmica,
gue seran el marco de referencia de este nuevo marco normativo.

1. Unificar en un mismo texto legal la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia y la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, mejorando
la relacion entre la planificacion territorial y urbanistica.

2. Reforzar el caracter transversal que caracteriza la ordenacion
territorial, para dotar a las politicas sectoriales que intervienen sobre el
territorio de una estrategia comin y coherente para el desarrollo de
Andalucia.

3. Revisar los procedimientos de implantacion territorial y urbanistica
de las actuaciones de interés autonomico para facilitar el desarrollo de
iniciativas publicas o privadas de especial relevancia para la Comunidad

>Para aprender, practicar. 30
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolﬂ.com

Autonoma por su magnitud, su proyeccion econdémica y social o su
importancia para la estructuracion territorial.

4. Incorporar directrices territoriales para la ordenacion y proteccion
del litoral que garanticen una ordenacion urbanistica del frente costero
acorde con su caracter de recurso territorial basico de la Comunidad
Auténoma.

5. El anteproyecto se regira por el principio de seguridad juridica,
estableciendo un texto normativo claro, sencillo, actualizado, estable y
coherente con la normativa sectorial. Para ello, se simplificara la
estructura de los instrumentos de planificacion territorial y urbanistica
y su proceso de tramitacion y aprobacion. Esta simplificacion alcanzara
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 su
objeto y alcance y sin menoscabar la participacion ciudadana, la
informacion publica, ni la intervencion de los distintos 6rganos y
administraciones implicadas.

6. Adecuar el modelo de clasificacion del suelo a la legislacion estatal,
estableciendo una clara distincion entre la situacion basica de los
terrenos y las actuaciones de transformacion urbanistica que sobre los
mismos puedan desarrollarse, lo que determinara el régimen aplicable a
cada clase de suelo.

7. Conformar un sistema de planeamiento adecuado al tamafo y
dinamica de los pequefios municipios, siguiendo criterios de
simplificacion y eficacia, y basado en un modelo de planificacion
estratégica estable, con capacidad de respuesta ante las dinamicas
economicas y sociales.

8. Establecer un modelo de planeamiento general menos rigido y
determinista que el actual, atribuyendo al planeamiento de desarrollo, y
no al instrumento de planeamiento general, la ordenacion detallada de
cada ambito de actuacion.

9. Reforzar las competencias urbanisticas de los municipios andaluces
en la aprobacion de los instrumentos de planeamiento, respetando el
principio de autonomia local.

10. Establecer mecanismos de coordinacion de los informes sectoriales
que se emiten durante la tramitacion de los planes territoriales y
urbanisticos, fomentando la colaboracion de los 6rganos competentes
de la Junta de Andalucia con la Administracion sectorial y los
Ayuntamientos.

g N
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11. Incorporar mecanismos de gestion urbanistica adecuados al
tamafo, capacidad y problematica de los municipios, que faciliten la
intervencion en la ciudad consolidada y que fomenten la colaboracion
publico-privada en la ejecucion del planeamiento.

12. Regular de forma efectiva el silencio administrativo en materia de
urbanismo y revisar los procedimientos de intervencion administrativa
de los actos de naturaleza urbanistica al objeto de eliminar cargas
innecesarias o desproporcionadas para el desarrollo de las actividades
econdomicas, priorizando los mecanismos de declaraciéon responsable y
comunicacion previa.

13. Establecer un régimen de las edificaciones irregulares para las que
no sea posible adoptar medidas de disciplina urbanistica y para la
incorporacion de los asentamientos al modelo urbano y territorial,
basado en criterios de adecuacion medioambiental.

14. Reforzar la disciplina urbanistica y regular con claridad los titulos
competenciales de la Comunidad Autonoma y de los municipios
atendiendo a los intereses afectados. Contemplar formulas de
colaboracion interadministrativa y de asistencia para el ejercicio de las
potestades publicas de la disciplina urbanistica en los pequefos
municipios.

Nueva definicién de suelo

La ley distingue entre suelo urbano y suelo rustico. El rustico también se clasifica
en cuatro tipos: especialmente protegido, preservado por existencia de riesgos y
preservado por ordenacion territorial, y comun. Los especialmente protegidos
son aquellos que requieren tal condicién por aplicacion de la legislacidon sectorial
(de aguas, medio ambiente...). El suelo rastico preservado por existencia de
riesgos medioambientales, sismico, deslizamientos, entre otros. El suelo ristico
preservado por ordenacidon territorial y/o urbanistica es aquel en cuya
transformacién es necesaria preservar por motivos paisajisticos y agricolas. Y el
suelo rustico comun es el natural o rural conforme a la ley vigente y el
susceptible de transformacidén urbanistica si cumple los requisitos de los planes
de ordenacién urbana vy el plan territorial.

La Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia plantea una
nueva regulacién que distingue entre suelo urbano y suelo rastico. En el suelo
rastico se distinguen:

e Suelo rustico especialmente protegido: aquellos que requieren tal condicion por
aplicacion de la legislacidn sectorial (de aguas, medio ambiente...).
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e Suelo rustico preservado por existencia de riesgos: estan afectados por algun
tipo de riesgo (medioambientales, sismico, deslizamientos...).

e Suelo rustico preservado por ordenacidn territorial y/o urbanistica: cuya
transformacién es necesaria preservar (por motivos paisajisticos, agricolas...).

e Suelo rustico comun: el natural o rural conforme a la ley vigente y el
susceptible de transformacién urbanistica si cumple los requisitos de los planes
de ordenacién urbana vy el plan territorial.

Sistema dual de planeamiento

Esta ley también establece como novedad un sistema dual de planeamiento que
comprende el Plan de Ordenacion Municipal, que marca el modelo general de
ordenacion del municipio. y el Plan de Ordenacién Urbana, de ordenacién de la
ciudad existente, para dar respuesta a sus necesidades de regeneracion vy
rehabilitacion.

Ademads, incorpora instrumentos de segundo nivel, como los estudios de
ordenacion, para atender las necesidades de renovacion urbana en suelo urbano,
y los proyectos de actuacion municipal, con objeto de regular usos en los
terrenos en que se propongan actuaciones extraordinarias en suelo rustico.

«Se impulsa el papel de la iniciativa privada de caracter empresarial en la gestién
y ejecucién de planes, en las actuaciones de transformacién urbanistica y en el
suelo urbano, removiendo trabas innecesarias, pero siempre garantizando la
viabilidad técnica y financiera del proyecto», explica la resefa de la consejeria.

Respecto a la ejecucidén urbanistica, se establece una modalidad simplificada del
sistema de compensacién, permitiendo tramitacidn simultanea del instrumento
de ordenacidén, proyecto de reparcelacion y proyecto de urbanizacion.



