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INFORME TECNICO DEL SERVICIO DE INFORMACION Y PLANEAMIENTO RELATIVO AL

ANTEPROYECTO DE LEY DE ADAPTACION DE LA LEY 7/2002 (LEY DE ORDENACION

URBANISTICA DE ANDALUCIA) AL R.D.L. 2/2208 (TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY ESTATAL DE

SUELO)

INFORME ACTUALIZADO EN JUNIO 2012. VER TABLAS AL FINAL

Analizado el texto del citado Anteproyecto de Ley, y conocidas las determinaciones del RDL 2/2208
correspondiente a la Ley de suelo estatal, se ha observado lo siguiente:

1.

Se incorporan a la LOUA modificaciones y/o nuevas determinaciones en relacion con los diferentes
conceptos que se relacionan:

Resumen ejecutivo de los instrumentos de planeamiento. Informacién publica y Registro.

Derechos de participacion, informacién y consulta urbanistica de los ciudadanos (no propietarios).
Reserva de vivienda protegida. Remision a planes de vivienda. Incidencia en el 10% AM.
Actuaciones urbanisticas de dotacion en suelo urbano. Medias dotacionales y Areas homogéneas.
Nueva definicion de Suelo Urbano No consolidado.

Cesion del 10%AM. Compensaciones en metalico. Mayoracién y/o reduccion de la cesion en SUNC.
Compensaciones en metalico sustitutivas de cesiones dotacionales.

Adaptacion de infraviviendas. Liberacion de edificabilidad y densidad.

Ajustes de los tipos y procedencia de formulacién de los planes especiales.

Criterios de “sostenibilidad”; potestad plena de planeamiento e informe de sostenibilidad economica.
Legalizacion urbanistica de actuaciones irregulares. Cesion 15%AM y compensaciones en metalico.
Informes sectoriales al planeamiento general. Tramite unificado.

Derecho de consulta para la sectorizacion de SUNS. Simplificacién del procedimiento.

Definicién del aprovechamiento urbanistico.

Regulacion detallada de asuntos relativos a la Gestion Urbanistica.

Regulacion detallada de asuntos relativos a la Disciplina Urbanistica.

Actuaciones de interés autondmico y de incidencia territorial.

Supresion de los proyectos de delimitacion de suelo urbano.
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Como puede observarse no todos los aspectos citados se derivan de los nuevos preceptos
basicos de la Ley Estatal que requieren de incorporacion a la LOUA. En realidad el
Anteproyecto parece aprovechar la necesidad de realizar dicha adaptacion para efectuar
simultaneamente otra “vuelta de tuerca” a la LOUA. motivada por circunstancias ajenas a dicha
legislacion estatal. En principio esto no es bueno ni malo, seguramente es una oportunidad que se
brinda, en efecto, para introducir ajustes y mejoras en su caso en la LOUA , pero siendo asi
entendemos que tendria que haberse planteado la formulacién de un Texto Refundido de dicha
LOUA que incorporase todas las modificaciones habidas desde su entrada en vigor e incorporase
la pertinente adaptacion a la ley estatal. No tiene sentido, en nuestra opinién, que transcurridos
mas de 8 afios de su entrada en vigor, y cuando se trata de incorporar conjuntamente los nuevos
preceptos estatales (aunque fueron promulgados hace casi 4 afios) y otras novedades por
decision propia, que afectan a mas de 30 articulos, no se aproveche dicha coyuntura para
formalizar un texto refundido unico de la Ley de Ordenacioén Urbanistica de Andalucia.

Asimismo, antes de entrar en el analisis de la adaptacion a la ley estatal, se observa que el
Anteproyecto incorpora nuevas determinaciones en relacion con la Gestion Urbanistica que
presentan cierto nivel ‘reglamentario’, es decir son mas propias de un Reglamento de Gestion
Urbanistica que de la propia Ley . Entendemos que, tras méas de 8 afios, ya deberia haberse
planteado la conveniencia de formular el citado Reglamento asi como también el de Planeamiento.
Algo similar sucede al respecto de algunas novedades relativas a la Disciplina Urbanistica si bien
aqui se da en cierto modo también la situacién contraria ya que, existiendo Reglamento en este
caso, el Anteproyecto se ve en la necesidad de incorporar determinadas disposiciones del RDUA
no previstas inicialmente por la LOUA (asimilacion a la situacion de fuera de ordenacioén p.ej.).

Por lo que se refiere en concreto a los preceptos incorporados para adaptacion a la ley estatal,
con independencia de que incluyan otras modificaciones vinculadas pero no necesarias para
dicha adaptacioén, efectuamos las siguientes observaciones, en su caso, al texto propuesto por el
Anteproyecto de Ley:

2.1. Resumen ejecutivo de los instrumentos de planeamiento. Informacion publica y Registro.

Aunque la adaptacion en este caso es en nuestra opinion, directa y sin que se prevean dificultades
practicas, parece innecesaria la modificacidn de los arts. 39 y 40 para contemplar que en el tramite de
informacion publica y en el de Registro de instrumentos urbanisticos se disponga de ese resumen
ejecutivo. En efecto el Art.19 modificado ya incorpora la obligacion del instrumento de planeamiento
de incorporar el resumen ejecutivo como un documento més a todos los efectos, no hace falta que los
arts. 39 y 40 recuerden esa obligacién solamente para ese documento en concreto.

2.2. Derechos de participacion, informacion y consulta urbanistica de los ciudadanos (no

propietarios).

No ha lugar a observaciones por nuestra parte.
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2.2. Actuaciones urbanisticas de dotacién en suelo urbano. Medias dotacionales y Areas
homogéneas.

Evidentemente este tipo de actuaciones solo pueden darse en suelo urbano (CONSOLIDADO o NO
CONSOLIDADO) aunque también en suelo urbanizable ordenado si bien se supone que, en este
caso, seria la modificacion mediante plan parcial la que resolveria la cuestion sin mayores
dificultades: se conoce la “media dotacional” exigible y el sector seria el area homogénea. Por ello el
Anteproyecto, sin aportar mayores explicaciones, da por supuesto que la actuacién de dotacién es
inherente al suelo urbano.

La “incorporacién” a la LOUA de este tipo actuacion (que realmente no ha sido inventada por la Ley
estatal), y que no es otra que la implicita y explicitamente contemplada por el vigente art.36,2.2?
LOUA, ha hecho pensar al legislador autonémico que es el momento de introducir en la ordenacién
preceptiva conceptos tales como la “media dotacional” y el “area homogénea” que completen la
determinacion estructural del art.10.1.A.d. Nada que objetar en principio, si bien puede ser un nuevo
elemento de rigidizacién y complejidad mas a tener en cuenta en el planeamiento general.

Pero sobre todo, y sin que ello sea imputable al Anteproyecto de Ley, el asunto de las “medias
dotacionales” puede llegar a ser injusto salvo que las areas homogéneas se delimiten “equilibradas”
entre si. Es decir, un area abundantemente dotada de equipamientos y zonas verdes tiene
complicado mantener la proporcién alcanzada dotacional publica en determinadas actuaciones de
incremento de aprovechamiento y, por el contrario, un “area” escasa o insuficientemente dotada
podria admitir sin dificultad ese incremento de aprovechamiento a cambio de casi nada.

Otra cuestion que en la practica se observa es la cuantificacion de sistemas generales de areas
libres a tener en cuenta en dichas actuaciones de dotacidn: ¢ es adicional o esta contemplada en ese
“media dotacional’ establecida o a preestablecer?, ;tiene cualidad como SG computable una
pequefia superficie de zona verde a ceder con motivo de una puntual actuacion de dotacién?, ;se
obvian los SG en estos casos, 0 son precisamente los que se compensan econémicamente?, ;se
obliga a una fuerte cesion de SG cuando la actuaciéon es un municipio donde estadistica y
casualmente el indicador de SGAL es especialmente alto y, sin embargo, se permiten cesiones
irrelevantes al respecto cuando el municipio cumple forzadamente con el estandar de 5
m2./habitante?. Se supone, por otra parte que otros SG (de equipamiento o infraestructuras) habran
sido excluidos de las areas homogéneas porque no tendria sentido que , como norma, hubiese de
mantener también la proporcionalidad adquirida al respecto.

Por todo ello entendemos que el Anteproyecto no ha resuelto gran cosa en ese sentido; ha
incorporado el tema de la “media dotacional” en un intento de encontrar alguna referencia de partida
pero no parece suficiente. Y por otra parte para disponer de “areas homogéneas” hay que esperar a
que se aprueben los PGOU porque la aplicacion de la D.T.2? es, obviamente, de gran
discrecionalidad al admitir todas las propuestas posibles por parte del interesado y todas las
restricciones posibles por parte de la Administracion (algo asi como lo de la vinculacién agricola de
las viviendas en SNU, p.gj.).

Con todo lo mas discutible que plantea el Anteproyecto al respecto no es otra cosa, en nuestra

opinién, que la categorizacion automatica como SUNC de todo suelo urbano que se someta a una
actuacion de dotacion. A ello dedicaremos capitulo aparte a continuacién:.
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2.3. Nueva definicion de Suelo Urbano No consolidado.

En efecto, el Anteproyecto tras reformar el Art.45 LOUA en relacidon con el Suelo Urbano No
Consolidado, establece expresamente como un supuesto especifico para dicha categorizacion el
motivado por una actuacion de dotacién cuando el incremento de aprovechamiento supere el 10%, es
decir, p.ej., ¢si el propietario de un solar en el Centro Histérico plantea la posibilidad de aumentar la
altura edificable, justificadamente por supuesto, y crear una plaza o jardin, ceder futuro un local en PB
para uso cultural, y compensar econémicamente al municipio por posibles diferencias dotacionales aun
existentes, ese suelo pasaria a ser automaticamente Suelo Urbano No Consolidado segun el nuevo
texto si se supera ese 10% de aprovechamiento?.

Evidentemente una actuacidn de este tipo seguramente deba requerir nuevas cesiones y dotaciones,
equivalentes a la media dotacional de su area de influencia, barrio, o del propio Centro Histdrico
(areaa homogénea se supone), o incluso asimilables si se quiere a las exigibles a los suelos urbanos
no consolidados, pero en nuestra opinion ese suelo sigue siendo un SUELO URBANO
CONSOLIDADO a todos los efectos. Igualmente un Centro Histdrico, suelo urbano consolidado
evidentemente, es normal que sea sometido a una operacion integral de reforma interior y no por
ello deberia considerarse como suelo urbano no consolidado, con independencia de que su
“‘aprovechamiento” se incremente 0 no en mas de un 10% (nuevo indicador numérico que se
introduce en la matematica urbanistica contemporanea. ).

Parece clara la preocupacion del Anteproyecto en cuanto a dichas actuaciones en suelo urbano
consolidado en origen y a su regulacién, y por ello introduce ese control cuantitativo que
seguramente sera fuente de conflictos en la propia redaccién de las revisiones del planeamiento
general si se considera que, en muchos casos, estas cambian “de oficio” los indices de
edificabilidad de los planes anteriores sin mas objetivo que adaptarlas a la realidad existente, o por
motivos de unificacion o nuevos criterios normativos... y asi p.ej., una zona con edificabilidad de
0,20 m¥m?2, que pase a ordenarse con otra de 0,23 m2/m2, estaria incursa en el supuesto de que se
trata, y necesitaria, por tanto de incremento dotacional, lo que resulta algo ilégico por su escasa
entidad, innecesario y complejo de resolver.

Lo cierto es que no toda la buena practica urbanistica consiste, si se aumenta el aprovechamiento
lucrativo de una parcela, en dotar los equipamientos correspondientes y ceder parte de las plusvalias
que se originan, sino que también el respeto a las zonas consolidadas de la ciudad existente debe
ser uno de sus principios rectores, y por ello puede que lo que no resulte correcto sea dicha ampliacion
del volumen edificatorio; pareciendo incluso que, formalmente, podria presentarse una contradiccion
interna entre esta nueva modificacion de la Ley y el objetivo basico que define en su art. 9.B —que solo
admite de forma genérica este tipo de actuaciones si provienen de situaciones anémalas— cuando
exige a los planes generales (“‘mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las
edificabilidades y las densidades preexistentes en la ciudad consolidada, salvo en zonas que
provengan de procesos inadecuados de desarrollo urbano”). Es curiosa la definicion de las
actuaciones de dotacion en la Ley Estatal, que viene a decir que son aquellas que por aumentarse
las dotaciones requieren de incrementos de aprovechamiento, es decir, lo contrario de lo que
suele suceder en la practica habitual.
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En definitiva la modificacién a la LOUA relativa al SUNC no es consecuencia directa de la obligada
adaptacion a la ley estatal, aunque si motivada por las denominadas “actuaciones de dotacion”,
sino que responde mas a la oportunidad que se le ofrece al legislador autonémico de intentar
resolver algunas de las carencias, deficiencias y conflictos derivados del texto vigente de la
LOUA. En nuestro opinion no llega a lograrse ese supuesto objetivo.

Cesion del 10%AM. Compensaciones en metalico. Mayoracién y/o reduccion de la cesién

La modificacion del apartado 2.b del art. 54, que altera el régimen del suelo urbanizable ordenado —
con lo que, de paso, también se hace para el suelo urbano no consolidado incluido en unidades de
ejecucion—, permite la indemnizacion econémica sustitutiva del 10% AM para los casos en que no
haya de materializarse en VP obligadas por reserva de planeamiento, tiene especial importancia por
variar el régimen anteriormente establecido, por el que dicha posibilidad sélo se permitia para
escasos supuestos en los que, previsiblemente, el caracter cuantitativo de la superficie de cesion
hubiese dificultado su materializacion.

En este sentido se estima que aunque los ingresos de este origen han de integrarse en la cuenta del
PMS - con lo que han de estar destinados a volver a convertirse en inmuebles, salvo casos
excepcionales —, parece constatado que siempre suele haber pérdida para los municipios en este tipo
de transacciones, de la misma manera que, haciendo simil de la fisica clasica, en los intercambios
mecanicos de los sistemas en movimiento siempre se pierde energia. Por ello habria sido deseable
que la Adaptacion de la LOUA hubiera determinado la norma con base en la cual hayan de realizarse
las valoraciones de tales aprovechamientos, y no, como dice laconicamente, “tasado en aplicacion
de las reglas legales pertinentes”.

No se aclara pues como habria que cuantificar los importes, si por analogia con lo dispuesto por la
normativa estatal, que para la verificacion de operaciones reparcelatorias concreta que se efectuara
como “si estuviera terminada la urbanizacion” — esto es, aplicando el método residual estatico -, o
segun el supuesto previsto por la Disposicion Transitoria Tercera de la misma, por la que en los
sectores que aun se encuentren en periodo de ejecucion las valoraciones podran acogerse a la Ley
6/98 - en la que se admitia la utilizacién del método residual dindmico —, que daria lugar a
resultados sensiblemente inferiores a los anteriores. Otro tanto ocurriria si debiera entenderse que
las referidas reglas legales pertinentes son las dispuestas por la Orden del Ministerio de Hacienda
para las valoraciones hipotecarias y de ofras finalidades — ECO/805/2003 —, que es la que mejor
regula el valor de mercado — al que sin duda hay que referirse, en aplicacion de la Ley de Bienes de la
Entidades Locales de Andalucia — de todas la que existen en la materia, ya que esta norma también
establece que el valor de los terrenos cuya disposicién lucrativa ha de demorarse en mas de un afio
desde que se realiza la valoracién, que es el caso general del suelo urbanizable y del urbano no
consolidado, ha de efectuarse mediante la aplicacion del método residual dinamico.

Todo ello constituye un afiadido de incertidumbre y dificultad a la ya de por si complicada operacion
de la ejecucion urbanistica de las nuevas actuaciones, que convendria evitar o reducir en lo posible
mediante esta nueva oportunidad de modificar la LOUA.
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Por lo que se refiere a la posibilidad de mayorar o minorar la cesién del 10% AM, la Adaptacion de la
LOUA solo contempla esa posibilidad que permite la Ley estatal en la horquilla comprendida entre el 5
y el 15%, y no hace uso de la ampliacion excepcional hasta el 20%. En realidad el Anteproyecto no
aportada nada nuevo con respecto a la ley estatal, salvo en el caso de las actuaciones irregulares, a
“legalizar” urbanisticamente en su caso, para las cuales impone la cesion del 15%AM. En este sentido
entendemos que la citada horquilla 5-15% a justificar por el planeamiento, con el 10% “preferente”,
es una ambigiiedad juridica y una complicacion mas para el PGOU, y que el 15% a aplicar a los
supuestos casos de “irregularidad urbanistica” tiene visos de ser una sancion disciplinaria a
imponer directamente por el planeamiento urbanistico de dudosa legitimidad juridica (habria que
profundizar en la casuistica y origen de cada una de esas presuntas “irregularidades”).

Compensaciones en metalico sustitutivas de cesiones dotacionales.

El Anteproyecto parece contemplar con caracter generalizado la prevision de actuaciones de
dotacion en suelo urbano consolidado, a las que ya nos hemos referido anteriormente, al regular
detalladamente su aplicacion. Dicha regulacion no se limita a la transcripcion, no tendria que ser asi
obviamente, de la norma estatal que, efectivamente, prevé la sustitucion econdmica de las
obligaciones que no puedan materializarse en el propio &mbito de la parcela objeto de la ampliacion
edificatoria, sino que establece un régimen de ordenacion para delimitar las “areas homogéneas”, o en
otro caso situar las dotaciones correspondientes en un “entorno proximo’, ademas de aportar los
criterios para calcular su dimensionamiento.

La validez de la sustitucion econdmica que el Anteproyecto contempla para las dotaciones de
escasa entidad, habra de sustentarse en el cumplimiento efectivo de la disposiciéon que prevé la
agrupacion de diversas cantidades para su inversion conjunta en suelo dotacional, y esto, en el
plazo de tres afos, lo que implicara la necesaria efectividad de los medios de gestion municipales,
pero parece dificil, en muchos casos, que los ayuntamientos consigan reunir las aportaciones
econdmicas de varias actuaciones de dotacion y obtener la dotacion consecuente, en el plazo de
tres afios... y con el “castigo” de no poder tramitar futuras innovaciones si no se destina la cantidad
acumulada ... Creemos que es una norma de dificil cumplimiento que requerira en su momento de la
oportuna rectificacién o instruccion interpretativa como en otros casos ya conocidos.

Definicion del aprovechamiento urbanistico.

El Anteproyecto incorpora una “nueva” definicion del concepto de “aprovechamiento urbanistico’
que seguramente hiciera falta ante la carencia al respecto en el texto actual de la LOUA, aunque que
se sepa la LOUA, que no es un diccionario de terminologias urbanisticas, no contiene
practicamente la definicion de ningun parametro urbanistico “historico”, y el “aprovechamiento” lo es.
Pero nos parece muy evidente que la “nueva” definicion propuesta es confusa e incorrecta al decir
que es “el parametro que delimita el contenido lucrativo de un suelo concreto’, cuando por si
mismo el aprovechamiento no delimita nada, sino que es la expresion matematica de dicho
contenido lucrativo, que, en realidad, por lo que viene delimitado es por la clasificacion y calificacion
que el Plan otorga tanto al propio suelo, como a su entorno. Y tampoco es correcto lo que sigue:
“mediante la aplicacion de los valores de repercusion a las edificabilidades correspondientes a
cada uso asignado por el planeamiento’.
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Realmente eso no es asi, en primer lugar porque que si se aplican literalmente los valores de
repercusion a las edificabilidades el resultado es simplemente el valor en dinero del suelo, y porque
la LOUA en el contenido que permanece inalterable de los articulos 59 a 61 contempla, ademas,
otros factores de correccion aplicables a la edificabilidad para su conversion en
“aprovechamiento’.

El asunto es mucho mas sencillo, la definicion del aprovechamiento no es solo, técnica y
juridicamente suficientemente conocida sino que reglamentariamente ya existe desde 1978 vy,
explicitamente, ni la LOUA ni el propio Anteproyecto que analizamos se han planteado cambiarla
conceptualmente. En efecto el RPU de 1978 aun vigente transitoriamente (transitoriedad que por
unas razones o por otras ya se extiende a mas de 20 afos en Andalucia) define “el aprovechamiento
de cada zona sera el resultado de multiplicar su superficie por la edificabilidad correspondiente,
expresada en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo, y por el
coeficiente de homogeneizacion.”

Es tan facil como decir que “aprovechamiento urbanistico” es “edificabilidad homogeneizada”’, no
hace falta recurrir a una definicion novedosa y rebuscada, para un concepto ya conocido, para que
ademas no resulte acertada. Es decir, el aprovechamiento urbanistico no se mide en euros como
la “nueva” definicién implica, el aprovechamiento se mide en m2c. homogeneizados (0 unidades de
aprovechamiento) tal como reconoce, aunque con una redaccion deficiente y errénea, la propia
LOUA. Otra cuestidn es que efectivamente ese aprovechamiento tenga un determinado valor material
equivalente en metalico.

La Adaptacion deberia haber corregido, en efecto, las equivocas definiciones de la LOUA en
relacion con los aprovechamientos al medirlos “en metros cuadrados” permitidos sobre un
terreno...”, lo que segun lo expuesto es claramente erréneo, puesto que aprovechamiento es un
concepto distinto de la edificabilidad que se mide en “metros cuadrados corregidos” (‘metros
cuadrados del uso caracteristico”, 0 “unidades de aprovechamiento”, u otras similares) por la aplicacion
de determinados coeficientes. En nuestra opinion la LOUA mantuvo, con puntuales ajustes, la
historica técnica del aprovechamiento medio, pero el texto literal de su articulado al respecto y la
modificacion propuesta por el Anteproyecto en tramite, solo contribuyen a la confusion y a un caos
interpretativo.

Criterios de “sostenibilidad’: potestad plena de planeamiento e informe de sostenibilidad

econdmica.

Como ya se ha expuesto el Anteproyecto de Ley efectua las imprescindibles adaptaciones del texto
de la LOUA al RDL 2/2008, normalmente en sentido literal y sin contemplar un desarrollo alternativo
de los diferentes preceptos que permite el nivel basico de la legislacién estatal. Las novedades mas
significativas del Anteproyecto seguramente sean otras no derivadas propiamente de la Ley estatal
de suelo. En el caso de los identificados como “criterios de sostenibilidad” por dicha Ley, el
Anteproyecto aplica ese caracter literal de la Adaptacion sin mas rodeos, y con ello arrastra toda la
carga de ambigledad, de provisionalidad, transitoriedad, e indefinicion en resumidas cuentas que
tiene la Ley estatal dado su caracter basico.
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En efecto el RDL 2/2008 contempla que mientras la legislacién autonémica no establezca criterios
especificos de “sostenibilidad” se aplicaran “transitoriamente” determinadas reglas. Pues bien el
Anteproyecto de LOUA incorpora literalmente como precepto propio, de aplicacién plena, adaptado a
la Ley Estatal, justamente la misma norma de caracter basico que provisional y transitoriamente se
contempla en dicha Ley: son conocidas las adaptaciones, por cierto hace ya varios afios, realizadas al
respecto por Comunidades Auténomas como Murcia, Pais Vasco y otras, que desarrollaron dicho
precepto basico estableciendo una regulacion propia sensiblemente diferente y mas clara al
respecto. En el caso de Andalucia seguiremos preguntandonos:

O

¢Qué significa potestad plena de planeamiento? Si significa PGOU ;porqué no se dice
directamente tratdndose de una Ley de Ordenacion URBANISTICA? Se comprende que la ley
estatal no especifique nada al respecto dado su rango “basico” y “no urbanistico”, pero no es el
caso de la LOUA.

Si la ley estatal se refiere siempre conjuntamente a la ordenacién territorial y urbanistica
iporqué no un POT no seria también un supuesto de plena potestad de planeamiento para
determinadas actuaciones: p.¢j. areas de oportunidad territorial y similares?

Si una revision parcial de PGOU sobre un determinado ambito territorial unitario y homogéneo
actua integralmente, es decir: clasifica, categoriza, califica, sectoriza, establece areas de reparto y
aprovechamientos medios, resuelve los sistemas generales e infraestructuras, establece normativa
urbanistica... ¢ no seria un caso de plena potestad de planeamiento?

La adaptacion que propone el Anteproyecto de Ley a este respecto se refiere exclusivamente a la
“revisiones parciales” de forma que el control requerido en relacion con crecimientos
superiores al “20%” incluye a los crecimientos producidos en los ultimos dos afos ;por otras
revisiones parciales?. No parece que haya ningin T.M. que formule varias “revisiones parciales”
en menos de 2 afos...

El texto de la LOUA que se “adapta” al respecto de este asunto es exclusivamente el del Art.37.2
que se refiere estrictamente, como decimos, a la “revision parcial” y sin embargo se introduce en
dicho texto un nuevo parrafo que dice “esta revision puede ser total o parcial” (;,?).

Queda claro en la adaptacién propuesta, a tenor de su literalidad, que en las Modificaciones no
se aplicara ese control de sostenibilidad (crecimiento superior al 20%...), pero ¢es esa
efectivamente la intencién del Anteproyecto?

La D.T 42 de la ley estatal indica que las referencias para el control del crecimiento maximo del
20% sean la superficie del suelo “urbanizado” preexistente, ademas de la poblacion existente.
Para el texto de la LOUA adaptado la referencia es el suelo “urbano” descontados los vacios
relevantes. Es esa la Unica “novedad” observada pero conviene recordar lo siguiente:

El art.45.5.a POTA controla los crecimientos en funcion de la superficie de “suelo urbano” y del
“n® de habitantes” (obviaremos la regulacién al respecto del Decreto 11/2008 y los criterios e
instrucciones habidas para no complicar la exposicion).

El Informe de incidencia territorial sobre los PGOU e innovaciones ha de ser sometido a
valoracion de la CIVTU cuando los crecimientos superen un determinado % de la superfice de
suelo “urbanizado” y otro % del “n° de viviendas”.

El RDL 2/2008 se refiere a suelo “urbanizado” y “n® de habitantes” mientas que la LOUA
adaptada utilizara la referencia de “suelo urbano” descontando “vacios relevantes”.
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En este sentido ¢ no seria conveniente que se unificaran en lo posible los criterios entre todas las
normas en Andalucia que hablan de lo mismo, si no en cuanto a los diversos %, que también
convendria, al menos en cuanto a las referencias al suelo urbano, ubanizado, urbano pero no
todo... y viviendas, habitantes... y que no haya que acudir a posteriori a aclaraciones oficiales y
oficiosas, criterios practicos, e indicadores de 2,4 habitantes/vivienda p.egj...?

En definitiva la adaptacion de la LOUA propuesta en esta materia nos parece excesivamente

superficial, deficientemente redactada, y no aporta desarrollo alguno del precepto basico,
provisional y transitorio de la ley estatal.

3. Porlo que se refiere a otros preceptos a incorporar a la LOUA sin relacién alguna aparente con la
adaptacion a la ley estatal, observamos lo siguiente:

3.1. Supresion de los proyectos de delimitacion de suelo urbano.

La realidad es que, en nuestra opinién y a la vista de la experiencia practica, el proyecto de
delimitacion de suelo urbano indicado por la D.T.72, que no es exactamente el histérico PDSU, resulta
contradictorio con lo dispuesto en el texto de la propia LOUA que no contempla en ninglin momento la
existencia de dicha figura urbanistica. En la practica algunos municipios sin planeamiento se han
limitado a desarrollar el primer parrafo de la citad D.T. y otros ayuntamientos, no solo han formulado los
“pdsu” previstos en el segundo parrafo, sino que posiblemente se hayan extralimitado en sus
determinaciones urbanisticas incorporando no solo la propia delimitacion y las alineaciones viarias,
sino también normativa urbanistica y ordenanzas de edificacion y urbanizacion, y otras especificaciones
de la ordenacion urbanistica propiamente dicha, a modo de las antiguas NNSS “tipo a” ya
desaparecidas, y las CPU en algun caso han sido aprobados definitivamente.

A nuestro juicio esto ha significado una cierta distorsion del sistema urbanistico preestablecido por la
LOUA en su articulado que, decidida y exclusivamente, mantuvo la figura PGOU como el unico
instrumento urbanistico municipal posible al nivel de intervencién al que nos referimos. Otra cuestion
es que esa decision de la LOUA fuera acertada o no (el problema de los “pequefios municipios”
entendemos que no esta suficientemente, ni minimamente, asumido por la LOUA). Pero en coherencia
con la ley en vigor, que tan solo se reforma puntualmente, entendemos razonable la supresion de la
citada D.T.

3.2.Derecho de consulta para la sectorizacion de SUNS. Simplificacién del procedimiento.

La exigencia impuesta por la Ley 7/2002 de un procedimiento de consulta previa (para proceder a la
sectorizacion), dificultoso, y con silencio administrativo “negativo”, sobre suelos que aunque se
identifiquen como “urbanizables” resulta que practicamente son asimilados a “no urbanizables” a
todos los efectos (y eso en 2002 cuando todavia la ley 6/98 era la legislacion basica a desarrollar) es en
nuestra opinion excesiva. Ya estd mas o menos claro cuando procede formular un Plan de
Sectorizacion, no hace falta someterlo previamente a un complejo proceso administrativo que ni
siquiera requiere la propia LOUA a las innovaciones (modificaciones) en SNU para reclasificacion
puntual de suelos.
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Se trata de suelos urbanizables propiamente dichos con unas reglas especiales, eso si, para legitimar
el momento de su puesta en carga y, mientras tanto, su régimen urbanistico es el del SNU, e incluso
podemos estar de acuerdo con que el Plan de Sectorizaciéon constituya una ¢innovacion de
planeamiento?, y que sea un instrumento ;de planeamiento general? pero nada méas. En consecuencia
nos manifestamos absolutamente de acuerdo con la rectificacion propuesta por el Anteproyecto de
Ley al respecto.

3.3. Adaptacion de infraviviendas. Liberacion de edificabilidad y densidad.

No ha lugar a observaciones por nuestra parte.

3.4. Ajustes de los tipos v procedencia de formulacion de los planes especiales.

No ha lugar a observaciones por nuestra parte.

3.5.Reserva de vivienda protegida. Remision a planes de vivienda. Incidencia en el 10% AM.

No ha lugar a observaciones por nuestra parte.

3.6.Informes sectoriales al planeamiento general. Tramite unificado.

No ha lugar a observaciones por nuestra parte, si bien el texto legal a aprobar deberia ser méas
completo y explicito al respecto y referirse expresamente a la Comisién Interdepartamental de
Valoracion Territorial y Urbanistica. En cualquier caso la problematica de la intervencion sectorial en
la tramitacion del planeamiento urbanistico deberia ser tratada con especial atencion y regularse
convenientemente a fin de optimizar y agilizar los procedimientos urbanisticos.

3.7.Requlacion detallada de asuntos relativos a la Gestion Urbanistica.

Nos reiteramos en la necesidad de un Reglamento de Gestién Urbanistica que, a la vista del caracter
‘reglamentario” que va adquiriendo el texto de la LOUA, no parece que sea intencion de la
administracién autondmica. En cualquier caso las nuevas especificaciones propuestas (agente
urbanizador, convenios urbanisticos, actuaciones de propietario Unico...) no dan lugar a observaciones
especificas por nuestra parte e incluso, en general, en si mismas nos parecen acertadas

3.8. Requlacion detallada de asuntos relativos a la Disciplina Urbanistica.

En general no ha lugar a observaciones diferentes a las ya expuestas en el inicio del presente Informe,
en todo caso nos llama la atencién la incorporacion de algunos preceptos que, seguramente obligaran
también a reformar puntualmente el reciente RDUA (registro de solares, responsabilidad de terceros
adquirentes, medidas sancionadoras...), y en especial el relativo a la suspension preventiva de
aplicacion inmediata, incluso antes de que se abra el expediente de restitucion de la legalidad,
seguramente de dificil encaje juridico.

-10 -
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3.9. Actuaciones de interés autonémico v de incidencia territorial.

Por su relevancia hemos dejado para el final el comentario sobre la nueva D.A.10* que el
Anteproyecto de Ley propone incorporar a la LOUA, si bien seria necesario el oportuno analisis
juridico, que excede de las atribuciones y objetivos del presente INFORME TECNICO, sobre los matices
que aporta dicha nueva Disposicién Adicional con respecto a las determinaciones de la LOTA, ya de
por si suficientemente rotundas y expresivas al respecto. Particularmente nos llama la atencién la
redaccion propuesta del segundo parrafo de dicha nueva D.A. en relacién con los proyectos de
actuacion (figuras que constituyen el vehiculo para la declaracién de interés autondémico de las
actuaciones de caracter territorial) de la cual se deduce literalmente que dichos instrumentos contendran
las determinaciones propias de planeamiento urbanistico que permitan la actuacién urbanizadora, es
decir:

¢los proyectos de actuacion contendran las determinaciones correspondientes a la innovacion de
planeamiento general, a la ordenacion estructural y pormenorizada, al plan parcial en su caso... supliendo
por lo tanto, en dichos supuestos, a los ayuntamientos en el ejercicio de su potestad de planeamiento y
competencias para la formulacién del planeamiento general que les confiere el art.31 de la propia LOUA?.

Si es asi, consideramos que se trataria de una novedad de gran importancia, no derivada directamente
de la adaptacion necesaria de la LOUA a la ley basica estatal, que deberia someterse a un debate
especifico, y no resultar contemplado casi de paso en una disposicion adicional en una Ley que
declara otros objetivos, cuando en realidad se trataria de una modificacion de la LOTA, mas que de
la propia LOUA, que es la que define y regula los proyectos de actuacion (por cierto, la LOUA ya
contempla y define su propio “proyecto de actuacion” que no tiene nada que ver con el de la LOTA al
que se refiere el Anteproyecto de Ley: seria conveniente evitar estas situaciones).

Lo que se INFORMA a los efectos oportunos, con sometimiento a otros criterios técnicos y juridicos
mejor fundados, en Malaga a 11 de Mayo de 2011.

Francisco J. Carrera Rodriguez
Arquitecto de Informacién y Planeamiento (*)

(*) Han participado en la elaboracién del presente INFORME emitido a instancias de la Secretaria colegial para su
remision, en su caso, al Consejo Andaluz de Colegios Oficiales de Arquitectos de Andalucia:

Francisco Merino Mata, arquitecto colaborador de la Comision Ciudad y Territorio del COAMA
Juan Pedro Sanchez Garcia, arquitecto del Servicio de Informacion y Planeamiento del COAMA
Francisco J. Carrera Rodriguez, arquitecto del Servicio de Informacién y Planeamiento del COAMA
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LEY 2/2012. NOVEDADES INTRODUCIDAS EN LA LOUA EN MATERIA DE ORDENACION URBANISTICA
(SINTESIS DE LAS MODIFICACIONES VINCULADAS A LOS ASPECTOS TECNICOS DE PLANEAMIENTO)

= Sostenibilidad econdmica y ambiental
DESARROLLO SOSTENIBLE | = Limitaciones al crecimiento en innovaciones (20-20)

= Plena potestad de planeamiento

1 PREMISAS = Innovacion o mantenimiento de la ciudad existente
i BASICAS . = Actuaciones de dotacion. Impulso, agilizacion y rentabilidad
ADAPTACION A REGENERACION DE = Redefinicion del suelo urbano no consolidado
LEY DE SUELO ESTATAL LA CIUDAD EXISTENTE = Areas homogéneas y medias dotacionales
= Permuta en metalico de cesiones dotacionales. Depdsitos
= Horquillas de densidades
2 IGUALDAD DE GENERO (personas propietarias) RECONOCIENDO DIFERENCIA DE SEXOS EN CUANTO AL
ACCESO A INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES, Y GESTION ADECUADA DE SUS NECESIDADES.
FINES DE LA INCORPORACION DE ASENTAMIENTOS IRREGULARES COMPATIBLES CON EL MODELO DE LA ORDENACION

ORDENACION URBANISTICA

TERRITORIAL Y URBANISTICA (SNU Y OTROS)

3

INICIATIVA PRIVADA'Y
PARTICIPACION CIUDADANA

SE PORMENORIZA EL DERECHO DE LA C[UDADANiA (TITULARES DEL SUELO O NO) A INTERVENIR EN LA
ACTIVIDAD URBANISTICA (ELABORACION, TRAMITACION Y APROBACION DE INSTRUMENTOS DE

ORDENACION Y EJECUCION URBANISTICA).
DERECHO A CEDULA URBANISTICA A EMITIR EN EL PLAZO DE 1 MES (A REGULAR POR ORDENANZA)

DERECHO DE CONSULTA DEL TITULAR DEL DERECHO DE INICIATIVA PARA LA ACTIVIDAD URBANIZADORA
(PLAZO CONTESTACION 2 MESES, SILENCIO NO POSITIVO, INFORME NO VINCULANTE AUNQUE A JUSTIFICAR
ALTERACION DE SUS PREVISIONES Y POSIBLES DERECHOS INDEMNIZATORIOS)




ORDENACION ESTRUCTURAL
DEL PGOU

RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA (30% edificabilidad residencial):

= Tipo de VP segun necesidades reales: si del estudio de las demandas actuales y futuras de VP del Plan Andaluz
de vivienda y suelo se deducen necesidades inferiores a dicho 30% la diferencia podra sustituirse por viviendas
de proteccion municipal contempladas en los planes municipales de vivienda y suelo.

= No computa como reserva de VP la edificabilidad asignada a alojamientos transitorios de promocién publica en
suelo de equipamiento publico,

= En el caso de innovaciones y revisiones parciales, cuando se justifique la inadecuacion de la reserva de VP
(densidad < 15 viviendas/Ha y tipologia no apta) y no sea posible compensarla en otro lugar, dicha reserva se
sustituira por una incremento de la cesion del % AM hasta el maximo del 20%.

= La cesion del 10% AM se realizara en suelo destinado a VP si esta existe en el area o sector

SISTEMA GENERAL DE AREAS LIBRES
= Entre 5y 10 m2s. / habitante o entre 5 - 10 m2s. / 40 m2t. residencial
(es decir que cada habitante equivale a una media de 40 m2c. de techo edificable residencial)

= Se trata de un nuevo indicador urbanistico cuya aplicacion sera util cuando no pueda precisarse exactamente el
n® de habitantes, y cuando se formulen innovaciones de planeamiento expresamente autorizadas por la Ley para
incrementos de densidad inferiores al 20% (ver INSTRUCCION 1/2012)

MODULACION DE LA DENSIDAD

(en futuros PGOU para zonas urbanas, y ambitos de SUNC y suelo urbanizable)

= MUY BAJA < 5 viviendas/Ha

= BAJA > 5y <15 viviendas/Ha

= MEDIA-BAJA >15y <30 viviendas/Ha
= MEDIA > 30y <50 viviendas/Ha
= ALTA >50 y <75 viviendas/Ha
= MUY ALTA > 75 viviendas/Ha




ORDENACION ESTRUCTURAL
DEL PGOU

En desarrollo del planeamiento general vigente los indicadores de DENSIDAD pueden INCREMENTARSE (o
disminuirse) expresamente hasta en un 20% como maximo si bien previa o simultdneamente con la ordenacion
detallada se formulara la correspondiente INNOVACION de planeamiento general de acuerdo con las siguientes
especificaciones:

= Si se trata de innovaciones de planeamiento general no adaptado a la LOUA los cambios de densidad < 20% se
consideraran pertenecientes a la ORDENACION PORMENORIZADA.

= Si se trata de innovaciones de planeamiento general adaptado parcialmente a la LOUA los cambios de densidad
< 20% en ambitos en los que en virtud del Decreto 11/2008 se hayan corregido los indicadores de edificabilidad
ylo densidad (con motivo de la reserva de VP) se consideraran propios de la ORDENACION ESTRUCTURAL.

En desarrollo de planeamiento general ya adaptado a esta Ley 2/2012 la ordenacion detallada fijara la densidad
dentro de la horquilla de la modulaciéon preestablecida en su caso por el PGOU (como se vera el PGOU
potestativamente podria pormenorizar la densidad)
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ORDENACION PORMENORIZADA
DEL PGOU

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Actuaciones de dotacion de la ley estatal de suelo no identificadas asi en la ley 2/2012

Se incorporan nuevas determinaciones relativas al TERCER SUPUESTO DE SUNC (ver APARTADO 12 siguiente):
= En SUNC, ademas de las areas de reforma interior, se delimitaran las AREAS HOMOGENEAS, y en ellas:

- Se identificaran las parcelas con aumento de aprovechamiento y de aquellas en las que, en su caso, se
materialicen los deberes de los titulares (dotaciones).

- Se definiran las MEDIAS DOTACIONALES en las zonas de suelo urbano (superficie dotacional / edificabilidad)

ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA

= Determinacion de la DENSIDAD en zonas de suelo urbano, areas y sectores de SUNC y suelo urbanizable




PLAN DE SECTORIZACION

Se suprimen los compromisos y garantias de 10% del coste total de ejecucion de la urbanizacion

6 Se suprime el procedimiento de consulta previa sobre la viabilidad de transformacion de los terrenos

PLAN PARCIAL DE ORDENACION

Se contempla la modificacion del plan de etapas, en el marco de la programacion secuencial del PGOU y
PLANES DE DESARROLLO garantizando su funcionalidad, mediante el procedimiento de delimitacion de UE

PLANES ESPECIALES

Se introducen algunos ajustes del objeto y finalidad de algunos tipos de planes especiales en relacion con la
ordenacion territorial, creacion de vivienda protegida, reserva de terrenos...

= SE aumenta la DENSIDAD maxima de 75 a 90 viviendas/Ha. (en areas de reforma interior de 100 a 120
viviendas/Ha)

= Se mantiene la EDIFICABILIDAD MAXIMA de 1 m2t./m2c. para usos globales residencial, industrial y terciario
7 (1,30 m2t./m2c. en areas de reforma interior), y de 0,30 m2t./m2c. para uso global turistico.

= En caso de actuaciones publicas de reforma interior para rehabilitacion de viviendas, se permite mantener la
densidad y edificabilidad existentes (aunque se superen los indicadores maximos), e incluso aumentarlas hasta

i en un 10%, siempre que sea posible ubicar las dotaciones publicas necesarias y que dicho aumento de
ORDDENACION DE AREAS Y edificabilidad se destine a usos no residenciales.

SECTORES (Art. 17 LOUA) = Se contemplan como EQUIPAMIENTOS PUBLICOS computables los alojamientos transitorios de VP si bien estas
viviendas no contabilizan a efectos de la reserva obligatoria del 30%

= Se redefine el USO TURISTICO como aquel que contempla un techo edificable > 50% de la edificabilidad total del
ambito destinado a edificaciones de tipo hotelero y/o de servicios vinculados a la actividad turistica.




CONTENIDO DE LOS PLANES

 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA (prevision de suelo suficiente para usos productivos y analisis del
impacto de las actuaciones propuestas en las Haciendas Publicas responsables de la implantacion,
mantenimiento de infraestructuras y prestacion de servicios) a incluir en el estudio econémico-financiero.

e RESUMEN EJECUTIVO (objeto y finalidades del planeamiento, resumen de sus determinaciones, facil lectura para
la ciudadania, especificacion clara y grafica de posibles alteraciones de la ordenacion vigente y , en su caso, las
posibles suspensiones de ejecucion o intervencion urbanistica y su duracion).

NOVEDADES DERIVADAS DEL DECRETO SNU (2/2012):

(no especificamente recogidas en la Ley 2/2012 pero de evidente contemplacidn por los futuros PGOU)

= NORMATIVAS DIRECTORAS (NORMAS DE SEGURIDAD, HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD)

= ORDENANZAS MUNICIPALES (Avance planeamiento: IDENTIFICACION EDIFICACIONES Y ASENTAMIENTOS)
= INVENTARIO ASENTAMIENTOS URBANISTICOS

= INCORPORACION ASENTAMIENTOS (SUNC, SUO, SUS) Y HRD

= ESTUDIOS DE VIABILIDAD TECNICA, JURIDICA Y ECONOMICA ASENTAMIENTOS

= EFECTOS DE LA APROBACION DE LOS PLANES: Se contemplan las SITUACIONES DE “SAFO” (asimilado a
fuera de ordenacion) en toda clase de suelos.
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TRAMITACION DE LOS PLANES

* La solicitud y remision de los respectivos informes, dictamenes o pronunciamientos SECTORIALES y/o de
cualquier tipo que correspondan, podran sustanciarse a través del ORGANO COLEGIADO REPRESENTATIVO de
los distintos 6rganos y entidades administrativas que, a tal efecto, se constituya ;C..V.T.U.?

= El Informe preceptivo no vinculante de la Consejeria cuando la competencia de aprobacion definitiva sea
municipal en planeamiento de desarrollo se solicitara durante el tramite de I.P. tras la aprobacioén inicial

* Las Administraciones competentes podran tramitar los instrumentos de planeamiento urbanistico por medios y
PROCEDIMIENTOS INFORMATICOS Y TELEMATICOS seguin la regulacion que se establezca reglamentariamente.

= Importancia del RESUMEN EJECUTIVO en el tramite de INFORMACION PUBLICA y para el requerimiento de
INFORMES.
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CONVENIOS URBANISTICOS

TODAS las aportaciones econémicas contempladas en los CONVENIOS DE PLANEAMIENTO se integraran en el PPS
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INNOVACIONES DE
PLANEAMIENTO

ACTUACIONES DE DOTACION LEY ESTATAL (aumentos de aprovechamiento = incrementos dotacionales)

INCREMENTO PROPORCIONAL DE SISTEMAS GENERALES DE AREAS LIBRES: Posible permuta econdmica

(en el caso de modificacion expresa de zonas verdes y equipamientos existentes, o para eximir
justificadamente de VP, NO PROCEDE la permuta econémica).

Los INCREMENTOS DOTACIONALES (VERDE Y EQUIPAMIENTO) necesarios para MANTENER LA
PROPORCIONALIDAD (EN AREAS HOMOGENEAS Y SEGUN MEDIAS DOTACIONALES, a justificar en la propia
INNOVACION mientras los PGOU no estén adaptados, con incrementos de A.O. >10%) pueden PERMUTARSE
ECONOMICAMENTE — (SUPUESTOS DE ESCASA ENTIDAD).

El Ayuntamiento DEPOSITARA dichos importes percibidos a lo largo de 3 ANOS en una CUENTA ESPECIFICA y
estara OBLIGADO antes de que finalice dicho plazo a aprobar una INNOVACION DE PLANEAMIENTO que
permita invertirlos en la OBTENCION EFECTIVA DE LOS SUELOS DOTACIONALES necesarios.

CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD EN REVISIONES PARCIALES

LOS NUEVOS CRECIMIENTOS PROPUESTOS MAS LOS DERIVADOS DE INNOVACIONES APROBADAS EN LOS 4
ANOS ANTERIORES A LA FECHA DE APROBACION INICIAL DE DICHA REVISION PARCIAL NO PUEDEN
SUPERAR EL 25% DE LA SUPERFICE EXISTENTE DEL SUELO URBANO CLASIFICADO (DESCONTADOS VACIOS
RELEVANTES DE SUNC) NI EL 25% DE LA POBLACION MUNICIPAL. — REVISION TOTAL (potestad plena)

SE MATIZA LA DEFINI(}I()N DE REVISION PARCIAL pero, en cualquier caso, NO SE IMPIDE (TEXTUALMENTE)
QUE UNA MODIFICACION PUEDA PROYECTAR PUNTUALMENTE NUEVOS CRECIMIENTOS y, extrafiamente para
ese supuesto, la Ley no contempla la aplicacion del citado criterio de sostenibilidad.

SE ESTABLECE QUE LA REVISION PARCIAL TIENE QUE INCORPORAR TODAS LAS ALTERACIONES DE LA
ORDENACION ESTRUCTURAL QUE HAYAN SIDO INNOVADAS DESDE LA APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN.
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CLASIFICACION Y
CATREGORIZACION DE SUELOS

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Se modifica integramente la DEFINICION DEL SUNC:
a) Vacios relevantes (SECTORES)
b) AREAS DE REFORMA INTERIOR (en todos los supuestos)

c) Suelos con necesidad de nuevas dotaciones (y en su caso de servicios) por causa de cambios de uso o
aumentos de densidad o edificabilidad que den lugar a aumentos de aprovechamiento objetivo > 10% sobre el
preexistente que el PGOU (o INNOVACION) atribuya a parcelas integradas en AREAS HOMOGENEAS.
ACTUACIONES DE DOTACION — MEDIAS DOTACIONALES — INNOVACIONES (SUC — SUNC) — ¢ densidad-
aprovechamiento?

SUELO NO URBANIZABLE
= Se elimina toda posible referencia al USO RESIDENCIAL en el caso de actuaciones de INTERES PUBLICO.

= DECRETO 2/2012 SOBRE EDIFICACIONES Y ASENTAMIENTOS pRBANiSTICOS EN SNU (sin referencia directa en
la MOD. LOUA). INCORPORACION DE ASENTAMIENTOS URBANISTICOS Y HRD (SUNC Y SUS)

= HABITAT RURAL DISEMINADO: origen rural (no necesariamente conservado en la actualidad aunque si debe
presentar razones para su preservacion)
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APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

= Se modifica la definicion de APROVECHAMIENTO para dejar claro que representa el CONTENIDO ECONOMICO
del derecho de la propiedad del suelo (dicha definicion ain debiera haberse efectuado con mayor rigor).

= Se contempla el paso de EDIFICABILIDAD a APROVECHAMIENTO mediante la aplicacion del VALOR DE
REPERCUSION.

= Se matiza que el APROVECHAMIENTO (ya sea medio, objetivo o subjetivo) se mide en M2t. PONDERADOS.
= En realidad el ajuste de dichos CONCEPTOS (antes practicamente ininteligibles) pretende acercarse a la
interpretacion real y practica de los mismos.

En el caso de actuaciones de dotacion la cesion AM correspondiente al incremento de aprovechamiento puede
variar entre el 5y el 15%. Y en el caso de asentamientos edificatorios irregulares a incorporar entre 10 y 15% AM.
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D.A. SEPTIMA

En relacion con los municipios sin planeamiento se elimina la determinacion relativa a los PROYECTOS DE
DELIMITACION DE SUELO URBANO (desaparicion absoluta de esta figura urbanistica).

D.A. OCTAVA

Se determina que los INFORMES DE INCIDENCIA TERRITORIAL sobre los PGOU han de contemplar la adecuacion
del planeamiento a las disposiciones de la LOTA y su repercusion en el sistema de asentamientos.

D.A. NOVENA

Se define el SUELO TURISTICO como aquél al que se le aplica una edificabilidad >50% con destino a instalaciones
hoteleras (0 >45% si el otro 5% se destina a servicios turisticos legalmente regulados)

D.A. DECIMA

El PGOU y sus innovaciones podran asimilar la incorporacion de asentamientos irregulares al tercer supuesto de
SUNC, y en ese caso la exencion parcial justificada de dotaciones publicas requiere de la correspondiente

NUEVAS DISPOSICIONES compensacion econdmica sustitutiva (depdsito) y el posible incremento de la cesion AM hasta el 15%
ADICIONALES D.A. UNDECIMA
Los PROYECTOS DE ACTUACION, en desarrollo de actuaciones de interés autonomico (LOTA), contendran las
determinaciones propias de planeamiento urbanistico que resulten necesarias para el proceso urbanizador.
D.A. DUODECIMA
El informe de seguimiento de la ejecucion urbanistica que se contempla en la LS estatal habra de efectuarse por
periodos cuatrienales
D.A. DECIMOTERCERA
Se establece que las edificaciones existentes en SNU anteriores a la LS-75 se consideran en todos los casos
edificaciones con licencia a efectos de la aplicacion del Decreto 2/2012 SNU.
MALAGA 29 JUNIO 2012 FRANCISCO J. CARRERA RODRIGUEZ arquitecto






