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1. Disposiciones generales

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia.

El Estatuto de Autonomia para Andalucia establece, en el articulo 56.3, 5 y 6, que
corresponde a la Comunidad Auténoma la competencia exclusiva en materia de
urbanismo y de ordenacion del territorio y del litoral. En ejercicio de esta atribucion
fue promulgada la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia.

Uno de los objetivos de la Ley es configurar un marco normativo sencillo y actualizado
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo compuesto por una sola norma legal,
con el contenido propio de su rango normativo, y un desarrollo reglamentario posterior
que complete la regulacion en el marco de los fines y objetivos que la Ley establece.

La disposicion final primera de la Ley habilita al Consejo de Gobierno para que, en
el plazo de seis meses desde su aprobacion, dicte por decreto el reglamento para su
desarrollo y ejecucion, dejando a su criterio que el mismo pueda abordarse en una o
varias disposiciones. Hasta la aprobacion del desarrollo reglamentario, la disposicion
transitoria séptima de la Ley establece que el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el
que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia seguira aplicandose en lo que sea compatible con ésta, asi como la aplicacion
supletoria del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, y del Real Decreto 3288/1978, de
25 de agosto, por los que se aprueban, respectivamente, los reglamentos de planeamiento
y gestidn urbanistica de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana.

El objeto de este Reglamento General, cuya necesidad y conveniencia se justifica
en el mandato legal referido, es desarrollar la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, evitando
con ello los desajustes entre la norma de rango legal y las disposiciones reglamentarias
de aplicacion supletoria que quedan desplazadas. No obstante, no agota la capacidad
de regulacién normativa en materia de ordenacion del territorio y urbanismo que podra
completarse por la Comunidad Auténoma y por los municipios en el marco de sus
respectivas competencias.

El reglamento, siguiendo la configuracién de la Ley, consta de 430 articulos
estructurados en nueve titulos, ademas de un titulo preliminar, cuatro disposiciones
adicionales, doce disposiciones transitorias, una disposicion final y un anexo de
definiciones.

El Titulo Preliminar, «Disposiciones generales» (articulos 1 a 17), regula el objeto del
reglamento, el derecho de acceso a la informacién territorial y urbanistica, la participacion
ciudadana y la colaboracion publico-privada, creandose como novedad el Registro de
Entidades Urbanisticas Certificadoras.

El Titulo I, «<Régimen del suelo» (articulos 18 a 42), establece la clasificacion del
suelo (urbano vy rustico), la ordenacion legal de directa aplicacion, asi como los usos y
actividades en suelo rustico.

El Titulo Il, «<Régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica» (articulos
43 a 56), incluye la propuesta de delimitacion y ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica, las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo
urbano y en suelo rustico, asi como los aprovechamientos urbanisticos.

El Titulo Ill, «La ordenacién territorial» (articulos 57 a 72), regula los principios y
directrices generales de la ordenacién territorial, las determinaciones para la proteccién
del litoral y del paisaje, los instrumentos de ordenacion territorial, la regulacion de
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los planes con incidencia en la ordenacién del territorio, asi como su elaboracién y
tramitacion, y las actuaciones con incidencia en la ordenacion del territorio.

En el Titulo IV, «La ordenacidn urbanistica» (articulos 73 a 122), se establecen las
determinaciones e instrumentos de la ordenacién urbanistica, los distintos instrumentos
de ordenacion urbanistica general, detallada y complementarios; y se regula la tramitacién
del procedimiento de aprobacién de los citados instrumentos, estableciéndose las
competencias para la aprobacion de estos, la tramitacion de urgencia y simultanea del
procedimiento de aprobacion y el régimen de sus innovaciones.

El Titulo V, «La ejecucién urbanistica» (articulos 123 a 279), contiene las disposiciones
generales, los instrumentos y técnicas de ejecucién, la ejecucion mediante gestién
indirecta, la ejecucion de la urbanizacién, la tramitacion coordinada con los instrumentos
de ordenacion urbanistica y de las actuaciones de ejecucion; la ejecucion de las
actuaciones sistematicas y asistematicas, la obtencién y ejecucién de sistemas generales
y locales, las areas de gestion integrada, la expropiacion forzosa por razén de urbanismo
y los instrumentos de intervencion en el mercado de suelo.

El Titulo VI, «La actividad de edificaciony» (articulos 280 a 337), se refiere a la ejecucion
de las obras de edificacion y se regulan los medios de intervencion administrativa
sobre la actividad de edificacion (licencias urbanisticas, declaraciones responsables
y comunicaciones previas), la conservacion y rehabilitacion de las edificaciones y la
ejecucion por sustitucion por incumplimiento de los deberes de edificacion, rehabilitacion
y conservacion.

El Titulo VII, «La disciplina territorial y urbanistica» (articulos 338 a 403), aborda las
potestades administrativas, la potestad inspectora, el restablecimiento de la legalidad
territorial y urbanistica y el régimen sancionador.

El Titulo VI, «Medidas de adecuacion ambiental y territorial de edificaciones
territoriales» (articulos 404 a 418), recoge el régimen de las edificaciones irregulares en
situacion de asimilado a fuera de ordenacion, la adecuacién ambiental y territorial de
agrupaciones de edificaciones irregulares y la incorporacion de edificaciones irregulares
a la ordenacion urbanistica.

El Titulo IX, «El habitat trogloditico» (articulos 419 a 430), contempla el régimen del
suelo y la ordenacién y ejecucion urbanistica del habitat trogloditico.

Se incorpora como anexo al reglamento las definiciones que, en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo, se consideran necesarias para la correcta interpretacion de
este texto normativo.

Por otro lado, en la elaboracién de este reglamento se han tenido en cuenta los
principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia
y eficiencia, conforme a lo dispuesto en los articulos 129 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y 7.2
del Decreto 622/2019, de 27 de diciembre, de administracion electrénica, simplificacion
de procedimientos y racionalizacidn organizativa de la Junta de Andalucia.

Con respecto a los principios de necesidad y eficacia, este proyecto normativo da
cumplimiento al mandato legal recogido en la disposicion final primera de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, por el cual se insta al Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia a
llevar a cabo el desarrollo normativo de la citada Ley. Del mismo modo, se da cumplimiento
al principio de proporcionalidad restando complejidad a los tramites y procedimientos
administrativos en beneficio de los administrados, de manera que su relaciéon con las
Administraciones Publicas presente un menor numero de trabas y exigencias gravosas,
sin verse afectadas las prerrogativas de la Administracion Publica, que son necesarias
para poder velar y proteger la actividad territorial y urbanistica de Andalucia de manera
correcta y con base en el interés general.

De la misma manera, el principio de seguridad juridica impregna el cuerpo normativo,
tanto en la exigencia formal de su existencia para la coherencia del ordenamiento juridico
en las materias afectadas como en la exigencia material de su funcién de desarrollo de
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una norma con un impacto en nuestra sociedad como es la Ley 7/2021, de 1 de diciembre.
Finalmente, los principios de transparencia y eficiencia se observan igualmente en el
cumplimiento de la normativa vigente en estas materias que ha imperado en el proceso
de elaboracion de este desarrollo reglamentario, como en las consecuencias previstas
legalmente para la entrada en vigor del presente texto con el que se espera alcanzar una
mayor transparencia y eficiencia en los procedimientos en beneficio de los administrados.

Por Acuerdo de 10 de agosto de 2022, de la Subcomisién de Seguimiento Normativo,
Prevencion y Solucién de Controversias de la Comision Bilateral de Cooperacion
Administracién General del Estado-Comunidad Autonoma de Andalucia en relacion
con Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (BOJA n.° 180, de 19 de septiembre de 2022), ambas partes coinciden en
considerar resueltas las discrepancias manifestadas y concluida la controversia planteada
inicialmente en relacién con determinados articulos de la Ley. Sobre algunos de ellos se
adopta el compromiso de interpretarlos conforme a la legislacion basica del Estado que
pudiera estar afectada y, adicionalmente, el compromiso de incorporar en el desarrollo
reglamentario de la Ley el criterio de interpretacion. Asi se hace en este Reglamento,
dando cumplimiento al Acuerdo de la Comision Bilateral.

En su virtud, en el ejercicio de la habilitacion legal especifica contenida en la
disposicion final primera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y de las atribuciones
conferidas en los articulos 21.3, 27.8, 44.1 y 45 bis de la Ley 6/2006, de 24 de octubre,
del Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia, a propuesta de la Consejera de
Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, de acuerdo con el Consejo Consultivo de
Andalucia, y previa deliberacién del Consejo de Gobierno en su reunion del dia 29 de
noviembre de 2022,

DISPONGO

Articulo Unico. Aprobaciéon del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, que se inserta a continuacién de este
decreto.

Disposicion derogatoria Unica. Derogacién normativa.

1. Quedan derogadas todas las normas de igual o inferior rango que contradigan o se
opongan a lo dispuesto en el presente decreto.

2. Quedan derogadas expresamente las siguientes normas:

a) Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
aprobado por el Decreto 60/2010, de 16 de marzo.

b) Orden de 29 de septiembre de 2008, por la que se regula el coeficiente aplicable
para el calculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas previstas en los
instrumentos de planeamiento urbanistico.

3. Alos efectos del apartado 4 de la disposicion transitoria séptima de la citada Ley, el
Reglamento que se aprueba por el presente decreto desarrolla el Titulo VIII de la misma,
por lo que desde su entrada en vigor no sera de aplicacion 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.

Disposicion final primera. Habilitacién normativa para el desarrollo del reglamento.

1. Se habilita a la persona titular de la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo para dictar las disposiciones necesarias para el
desarrollo y ejecucion de lo establecido en este decreto.
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2. La Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo
podra modificar mediante orden el anexo del reglamento, que se aprueba mediante el
presente decreto.

Disposicion final segunda. Entrada en vigor.
El presente decreto entrara en vigor a los veinte dias de su publicacion en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia.

Sevilla, 29 de noviembre de 2022

JUAN MANUEL MORENO BONILLA
Presidente de la Junta de Andalucia
MARIA FRANCISCA CARAZO VILLALONGA

Consejera de Fomento, Articulacion del Territorio
y Vivienda

00272914

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 232 - Viernes, 2 de diciembre de 2022

pagina 19728/5

REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY 7/2021, DE 1 DE DICIEMBRE, DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA.

INDICE
TITULO PRELIMINAR. Disposiciones Generales

CAPITULO I. Objeto del Reglamento.
Articulo 1. Objeto del Reglamento.

CAPITULO II. La informacién territorial y urbanistica.

Articulo 2. El derecho de acceso a la informacion territorial y urbanistica.

Articulo 3. La cédula urbanistica.

Articulo 4. Derecho de consulta para la ordenacién y ejecucién de las actuaciones de
transformacién urbanistica.

Articulo 5. Registros administrativos de instrumentos de ordenacién urbanistica y convenios.

Articulo 6. Sistema de informacion territorial y urbanistica.

CAPITULO III. La participacién ciudadana.
Articulo 7. El derecho de participacién ciudadana.
Articulo 8. Informacién publica.

CAPITULO 1V. La colaboracién ptiblico-privada.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 9. Modos de colaboracién publico-privada en la actividad territorial y urbanistica.

Articulo 10. Los Colegios Profesionales.

Articulo 11. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras.

Articulo 12. Principios de actuacién de las Entidades Urbanisticas Certificadoras y de los
Colegios Profesionales.

Articulo 13. Ambitos de colaboracién y actuacién.

Articulo 14. Obligaciones de las Entidades Urbanisticas Certificadoras.

Articulo 15. El informe o certificado de las Entidades Urbanisticas Certificadoras.

Articulo 16. Registro de la Entidades Urbanisticas Certificadoras de Andalucia.

SECCION 2°. REGIMEN DE LOS CONVENIOS.

Articulo 17. Convenios con personas publicas o privadas.

TITULO L. Régimen del suelo
CAPITULO I. Clasificacién del suelo.
Articulo 18. Clases de suelo.
Articulo 19. Suelo urbano.

Articulo 20. Suelo rustico.

CAPITULO II. Ordenacién legal de directa aplicacién.
Articulo 21. Normas de aplicacién directa.

CAPITULO III. Régimen de los usos y actividades en suelo ristico.
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SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 22. Actuaciones en suelo rustico.

Articulo 23. Asentamientos urbanisticos y habitat rural diseminado.

Articulo 24. Actos que inducen a la formacién de nuevos asentamientos.

Articulo 25. Medios de intervencidén administrativa en suelo rustico.

Articulo 26. Adecuacién y proporcionalidad de las actuaciones en suelo rustico.

SECCION 22, ACTUACIONES ORDINARIAS EN SUELO RUSTICO.

Articulo 27. Usos ordinarios.

Articulo 28. Actuaciones ordinarias vinculadas a la utilizacién racional de los recursos
naturales.

Articulo 29. Edificaciones de uso residencial necesarias para el desarrollo de los usos
ordinarios.

SECCION 3%. ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO.

Articulo 30. Actuaciones extraordinarias.

Articulo 31. Viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas.

Articulo 32. Procedimiento de autorizacién de las actuaciones extraordinarias.

Articulo 33. Proyecto de Actuacion.

Articulo 34. Duracién de la cualificacién de los terrenos.

Articulo 35. Prestacién compensatoria.

SECCION 4%, ACTUACIONES SOBRE EL HABITAT RURAL DISEMINADO.

Articulo 36. Actuaciones sobre el habitat rural diseminado.

Articulo 37. Determinaciones para la ordenacién del habitat rural diseminado.

Articulo 38. Condiciones para la implantacién de nuevas edificaciones.

Articulo 39. Usos admisibles en el habitat rural diseminado.

Articulo 40. Actuaciones prohibidas en el hébitat rural diseminado.

Articulo 41. Actuaciones urbanisticas en el habitat rural diseminado.

Articulo 42. La ejecucidn asistematica del habitat rural diseminado.

TITULO II. Régimen de las actuaciones de transformacién urbanistica

CAPITULO I. La ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica.

Articulo 43. Propuesta de delimitacién y ordenacién de actuaciones de transformacién
urbanistica.

Articulo 44. Contenido de la propuesta de delimitacién de actuaciones de transformacién
urbanistica.

Articulo 45. Procedimiento de aprobacién de la propuesta de delimitacién de actuaciones de
transformacién urbanistica.

Articulo 46. Derecho de la propiedad del suelo incluido en actuaciones de transformacién
urbanistica.

CAPITULO II. Actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano.

Articulo 47. Actuaciones de mejora urbana.

Articulo 48. Actuaciones de reforma interior.

Articulo 49. Deberes de la promocién de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo
urbano.

CAPITULO III. Actuaciones de transformacién urbanistica en suelo ristico.
Articulo 50. Actuaciones de nueva urbanizacion.
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Articulo 51. Deberes de la promocién de las actuaciones de nueva urbanizacidn.

CAPITULO IV. De los aprovechamientos urbanisticos.

Articulo 52. Aprovechamiento urbanistico.

Articulo 53. Equidistribucién y distribucién de beneficios y cargas.

Articulo 54. Aprovechamiento urbanistico de las actuaciones de mejora urbana.
Articulo 55. Aprovechamiento urbanistico de las actuaciones de reforma interior.
Articulo 56. Aprovechamiento urbanistico de las actuaciones de nueva urbanizacién.

TITULO III. La ordenacién territorial

CAPITULO 1. Principios y directrices generales.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 57. Instrumentos de ordenacién territorial.

Articulo 58. Objetivos de la gestion territorial.

SECCION 2%, DETERMINACIONES PARA LA PROTECCION DEL LITORAL.
Articulo 59. Principios basicos de la ordenacidn del litoral.

SECCION 32, DETERMINACIONES PARA LA PROTECCION DEL PAISAJE.
Articulo 60. Criterios de integracidn paisajistica.

Articulo 61. Catalogos de Paisaje.

CAPITULO II. Los instrumentos de ordenacién territorial.

SECCION 1% LOS PLANES DE ORDENACION DEL TERRITORIO.

Articulo 62. Contenido del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

Articulo 63. Contenido de los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional.
SECCION 2°, DE LAS DECLARACIONES DE INTERES AUTONOMICO.

Articulo 64. Declaracion de Interés Autonémico.

Articulo 65. Proyecto de actuacién autondmico.

SECCION 3%, INSTRUMENTOS DE DESARROLLO.

Articulo 66. Instrumentos de desarrollo.

CAPITULO III. La ejecucién territorial.
Articulo 67. Instrumentos de ejecucion territorial.
Articulo 68. Programas coordinados para la gestidn territorial.

CAPITULO IV. Planes y actuaciones con incidencia en la ordenacién del territorio.

SECCION 1%. L.OS PLANES CON INCIDENCIA EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO.

Articulo 69. Planes con Incidencia en la Ordenacidn del Territorio.

Articulo 70. Elaboracién y tramitacién.

SECCION 2°. DE LAS ACTUACIONES CON INCIDENCIA EN LA ORDENACION DEL
TERRITORIO.

Articulo 71. Concepto.

Articulo 72. Informe de incidencia territorial.

TITULO IV. La ordenacién urbanistica

CAPITULO I. Determinaciones e instrumentos de la ordenacién urbanistica.
SECCION 12. DISPOSICIONES GENERALES.
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Articulo 73. Disposiciones generales de la ordenacién urbanistica.

SECCION 2°. LA ORDENACION URBANISTICA GENERAL.

Articulo 74. La ordenacién urbanistica general.

Articulo 75. El modelo general de ordenacién.

Articulo 76. La planificacidn estratégica de la evolucion del modelo general de ordenacién.
Articulo 77. Determinaciones que complementan el modelo general de ordenacién.
SECCION 3%, LA ORDENACION URBANISTICA DETALLADA.

Articulo 78. La ordenacién urbanistica detallada.

SECCION 4%, CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD PARA LA ORDENACION URBANISTICA.
Articulo 79. Criterios generales para la ordenacién urbanistica.

Articulo 80. Criterios de ordenacion del espacio publico urbano y el espacio verde urbano.
Articulo 81. Criterios de ordenacién de las dotaciones.

Articulo 82. Reservas y estandares dotacionales.

Articulo 83. Reserva de vivienda protegida.

SECCION 5%, INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA Y COMPLEMENTARIOS.
Subseccion 1% Disposiciones generales.

Articulo 84. Instrumentos de ordenacién urbanistica y complementarios.

Articulo 85. Contenido documental de los instrumentos de ordenacién urbanistica.
Subseccidn 2. Instrumentos de ordenacién urbanistica general.

Articulo 86. El Plan General de Ordenacién Municipal.

Articulo 87. El Plan de Ordenacién Intermunicipal.

Articulo 88. El Plan Bésico de Ordenacién Municipal.

Subseccidn 3% Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada.

Articulo 89. Los Planes de Ordenacién Urbana.

Articulo 90. Los Planes Parciales de Ordenacién.

Articulo 91. Los Planes de Reforma Interior.

Articulo 92. Los Estudios de Ordenacién.

Articulo 93. Los Planes Especiales.

Subseccién 4%, Los instrumentos complementarios.

Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

Articulo 95. Los Catédlogos.

Articulo 96. Las Ordenanzas Municipales de Edificacién y de Urbanizacion.

Articulo 97. Las Normas Directoras.

CAPITULO II. Procedimiento de aprobacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica y
de los instrumentos complementarios.

SECCION 1 INICIATIVA.

Articulo 98. Iniciativa para la tramitacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

SECCION 2%, ACTOS PREPARATORIOS.

Articulo 99. Colaboracién administrativa.

Articulo 100. Consultas publicas.

Articulo 101. Avance.

SECCION 3%, PROCEDIMIENTO DE APROBACION.

Articulo 102. Aprobacidn inicial.

Articulo 103. Suspensién de aprobaciones, autorizaciones y licencias.

Articulo 104. Informacién publica y audiencia.

Articulo 105. Informes sectoriales y consultas.

Articulo 106. Régimen de los informes sectoriales.
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Articulo 107. Informe de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo.

Articulo 108. Nuevos tramites de informacién publica y de solicitud de informes sectoriales.

Articulo 109. Aprobacién definitiva.

Articulo 110. Publicidad, publicacién y entrada en vigor.

SECCION 4%, ESPECIALIDADES DEL PROCEDIMIENTO.

Articulo 111. Tramitacién a iniciativa privada.

Articulo 112. Tramitacidon de los instrumentos complementarios de la ordenacién urbanistica.

Articulo 113. Tramitacién de urgencia.

Articulo 114. Tramitacién simultanea.

SECCION 5°. COLABORACION INTERADMINISTRATIVA

Articulo 115. Instrumentos de colaboracién interadministrativa.

Articulo 116. Mesas de trabajo para el impulso de la tramitacidn.

Articulo 117. Comisiones Provinciales de Coordinacién Urbanistica.

CAPITULO III. Régimen de las innovaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica.
Articulo 118. Innovacidén de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

Articulo 119. Reglas particulares de ordenacién en las innovaciones.

Articulo 120. Revisién de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

Articulo 121. Modificacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

Articulo 122. Textos refundidos.

TITULO V. La ejecucién urbanistica

CAPITULO I. Disposiciones generales.

SECCION 1%, DEFINICIONES Y CRITERIOS GENERALES.
Articulo 123. Alcance de la ejecucién urbanistica.

Articulo 124. Modalidades de la ejecucién urbanistica.
Articulo 125. Presupuestos de la actividad de ejecucién.
SECCION 2%, SUJETOS DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION.
Subseccidén 1. Actuacién Publica en la ejecucion.

Articulo 126. Gestién Publica.

Articulo 127. Gerencias Urbanisticas.

Articulo 128. Convenios interadministrativos de colaboracion
Articulo 129. Consorcios Urbanisticos.

Subseccién 2°. Colaboracién publico-privada.

Articulo 130. Propietarios.

Articulo 131. Entidades colaboradoras.

Articulo 132. Procedimiento para la constitucién de Entidades colaboradoras.
Articulo 133. Agente urbanizador y edificador.

Articulo 134. Empresa urbanizadora y empresa constructora.

CAPITULO II. Instrumentos y técnicas de ejecucién.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 135. Equidistribucién de cargas y beneficios en las actuaciones urbanisticas y de
transformacién urbanistica.

Articulo 136. Instrumentos y técnicas de ejecucion.

SECCION 2% PARCELACION.
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Articulo 137. Autorizacién de las parcelaciones.

Articulo 138. Indivisibilidad de fincas, unidades aptas para la edificacién.

Articulo 139. Régimen de las parcelaciones urbanisticas.

SECCION 3% REPARCELACION.

Subseccidn 1%. Disposiciones generales.

Articulo 140. Objeto de la Reparcelacion.

Articulo 141. Reparcelacién voluntaria y reparcelacién forzosa.

Articulo 142. Reparcelaciéon econémica.

Articulo 143. Normalizacién de fincas.

Articulo 144. Supuestos de innecesaria reparcelacion.

Subseccién 2°. Criterios para la reparcelacion.

Articulo 145. Criterios de la reparcelacion.

Articulo 146. Régimen de los bienes de dominio publico.

Articulo 147. Titulares e interesados.

Subseccién 3% Contenido de los proyectos de reparcelacion.

Articulo 148. Contenido del proyecto de reparcelacion.

Articulo 149. Memoria del proyecto de reparcelacidn.

Articulo 150. Descripcion de las fincas o parcelas de origen.

Articulo 151. Indemnizaciones.

Articulo 152. Propuesta de adjudicacién de las fincas o parcelas resultantes.

Articulo 153. Cuenta de liquidacién provisional.

Articulo 154. Planos del proyecto de reparcelacién.

Subseccion 4% Inicio del expediente de reparcelacién y procedimiento de aprobaciéon del
proyecto de reparcelacion.

Articulo 155. Iniciacién del expediente de reparcelacion.

Articulo 156. Tramitacién del proyecto de reparcelacion.

Articulo 157. Aprobacidn del proyecto de reparcelacién.

Articulo 158. Formalizacién e inscripcion.

Articulo 159. Tramitacién y aprobacién del proyecto de reparcelacién voluntaria.

Articulo 160. Operaciones juridicas complementarias y modificaciones al proyecto de
reparcelacion.

Subseccién 5% Efectos de la Aprobacién.

Articulo 161. Efectos juridicos reales de la aprobacién del proyecto de la reparcelacion.

Articulo 162. Efectos econdmicos de la aprobacién de la reparcelacion.

Subseccién 6. Liquidacién parcial por fases de urbanizacién.

Articulo 163. Concentraciéon de la carga urbanistica en otras parcelas resultantes tras la
recepcidn parcial de las obras de urbanizacién.

Articulo 164. Cancelacién de la carga urbanistica y constitucién de garantias alternativas tras la
recepcidn parcial de las obras de urbanizacién.

Subseccidén 7°. Liquidacién definitiva.

Articulo 165. Cuenta de liquidacién definitiva.

Articulo 166. Exenciones fiscales de las transmisiones en el seno de la reparcelacién
urbanistica.

SECCION 4 DISTRIBUCION DE CARGAS.

Articulo 167. Proyecto de distribucién de cargas.

SECCION 5% EJECUCION MEDIANTE REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Articulo 168. Ejecucién mediante régimen de propiedad horizontal.

SECCION 6° OTRAS TECNICAS DE EJECUCION.
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Articulo 169. Reservas de aprovechamiento.

Articulo 170. Procedimiento de aprobacién de las reservas de aprovechamiento.
Articulo 171. Transferencias de aprovechamiento.

Articulo 172. Procedimiento de aprobacién de las transferencias de aprovechamiento.
Articulo 173. Transmisién de excesos de aprovechamiento.

Articulo 174. Las compensaciones monetarias sustitutivas.

Articulo 175. Registro municipal de aprovechamientos.

CAPITULO III. La ejecucién mediante gestién indirecta.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 176. Agente urbanizador.

SECCION 2%, PROCEDIMIENTO DE SELECCION DEL AGENTE URBANIZADOR.
Articulo 177. Inicio del procedimiento de seleccidn del agente urbanizador.
Articulo 178. Contenido de los pliegos para la seleccién de agente urbanizador.
Articulo 179. Informacidn publica, audiencia y presentacién de alternativas.
Articulo 180. Adjudicacién y formalizacién de la concesién.

Articulo 181. Prerrogativas y facultades del agente urbanizador.

Articulo 182. Participacién y otros derechos de los propietarios.

SECCION 3%, LA EJECUCION DE LAS OBRAS MEDIANTE GESTION INDIRECTA.
Articulo 183. Contratacién de las obras de urbanizacién.

Articulo 184. Acta de replanteo.

Articulo 185. Relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios.
SECCION 4% TERMINACION DE LA EJECUCION.

Articulo 186. Causas de resolucion de la adjudicacion de la concesion.

Articulo 187. Compensacién al agente urbanizador.

CAPITULO IV. La ejecucién de la urbanizacién.

SECCION 1°. ACTUACIONES DE URBANIZACION.

Subseccion 1%. Disposiciones generales.

Articulo 188. Clases de obras de urbanizacion.

Articulo 189. Gastos de urbanizacién.

Articulo 190. Derechos de realojo y retorno.

Subseccién 2°. El proyecto de urbanizacién.

Articulo 191. Contenido y documentacion.

Articulo 192. Procedimiento de aprobacién del proyecto de urbanizacién.
Subseccidn 3. Obras ordinarias de urbanizacidn.

Articulo 193. Proyecto de obras ordinarias de urbanizacién.

SECCION 2°. EJECUCION DE LA URBANIZACION.

Articulo 194. Ejecucién de la urbanizacién.

Articulo 195. Garantia de urbanizacion.

Articulo 196. Pago en terrenos de los gastos de urbanizacidn.

SECCION 3. RECEPCION DE LA URBANIZACION.

Articulo 197. Procedimiento de recepcion de las obras de urbanizacion.
Articulo 198. Acta de recepcidn.

Articulo 199. Efectos de la recepcion de las obras de urbanizacion.
SECCION 4%, CONSERVACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
Articulo 200. Deber de conservacién de las obras de urbanizacidn.
Articulo 201. Entidades urbanisticas de conservacion de la urbanizacion.
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CAPITULO V. De la coordinacién en la tramitacién de los instrumentos de ordenacién y de
ejecucion urbanistica y de la coordinacion de las actuaciones de ejecucidn.

Articulo 202. Tramitacién coordinada de los instrumentos de ordenacién urbanistica y de
ejecucion.

Articulo 203. Urbanizacién y edificacién simultanea.

CAPITULO VL. La ejecucién de las actuaciones sistematicas.

SECCION 1%, CRITERIOS GENERALES.

Articulo 204. Unidades de Ejecucidn.

Articulo 205. Requisitos y criterios para la delimitacién de las unidades de ejecucidn.

Articulo 206. Procedimiento de delimitacién de las unidades de ejecucién y eleccién del
sistema de actuacién en ausencia de prevision en los instrumentos urbanisticos
correspondientes.

Articulo 207. Efectos de la inclusién de terrenos en unidad de ejecucion.

Articulo 208. Eleccién del sistema de actuacion.

Articulo 209. Sustitucién del sistema de actuacion.

SECCION 2%, EL SISTEMA DE COMPENSACION.

Subseccién 1% Disposiciones generales.

Articulo 210. Caracteristicas del sistema de compensacion.

Articulo 211. Modalidades del sistema de compensacion.

Subseccién 2°. Modalidad suscrita por la totalidad de propietarios.

Articulo 212. Iniciativa y establecimiento del sistema.

Subseccidén 3*. Modalidad simplificada.

Articulo 213. Iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacién mediante
procedimiento simplificado.

Articulo 214. Bases de actuacidn.

Articulo 215. Procedimiento para establecimiento del sistema.

Articulo 216. Efectos del establecimiento del sistema de compensacién mediante el
procedimiento simplificado.

Subseccién 4%. Modalidad de Junta de Compensacién.

Articulo 217. Formalizaciéon de la iniciativa para el establecimiento del sistema de
compensacién mediante constitucion de Junta de Compensacion.

Articulo 218. Estatutos y bases de actuacion.

Articulo 219. Procedimiento para establecimiento del sistema y constitucién de la Junta de
Compensacion.

Articulo 220. La Junta de Compensacion.

Articulo 221. Criterios y requisitos especificos para la reparcelacion.

Articulo 222. Aprobacidn del proyecto de reparcelacion por la Junta de Compensacion.

Subseccidén 5% Sustitucién del sistema de compensacion.

Articulo 223. Sustitucién del sistema o de la modalidad de compensacién por incumplimiento
de los plazos.

Articulo 224. Procedimiento para la declaracién de incumplimiento de plazos.

Articulo 225. Efectos de la declaracién de incumplimiento de plazos.

SECCION 3%, EL SISTEMA DE EXPROPIACION.

Articulo 226. Caracteristicas del sistema de actuacién por expropiacion.

Articulo 227. Relacion de propietarios y descripcién de bienes y derechos.

Articulo 228. Formas de gestion del sistema de expropiacién.
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SECCION 4%, EL SISTEMA DE COOPERACION.

Articulo 229. Caracteristicas del sistema de actuacién por cooperacion.

Articulo 230. Entidad urbanistica de cooperacién.

Articulo 231. Pago de los gastos de urbanizacién por los propietarios.

Articulo 232. Pago en metdlico de las cuotas de urbanizacién.

Articulo 233. Pago en especie mediante cesion de terrenos edificables.

Articulo 234. Disposicién de los bienes y derechos en el sistema de actuacién por cooperacion.
Articulo 235. Pago en especie a la empresa constructora de las obras de urbanizacién.
Articulo 236. Liquidacién de la actuacion.

CAPITULO VII. La ejecucién de las actuaciones asistematicas.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 237. Supuestos de ejecucidn asistematica en actuaciones en suelo urbano.

Articulo 238. Delimitacién del ambito de actuacidn sujeto a ejecucion asistematica.

Articulo 239. Cuota de urbanizacién en actuaciones asistematicas.

Articulo 240. Contribuciones especiales.

SECCION 2%, DISTRIBUCION DE CARGAS DE URBANIZACION.

Articulo 241. Distribucién de cargas de urbanizacién en actuaciones asistematicas.

Articulo 242. Entidad de Urbanizacidn.

Articulo 243. Estatutos de la Entidad de Urbanizacién.

Articulo 244. Objeto del proyecto de distribucién de cargas de urbanizacidn.

Articulo 245. Contenido del proyecto de distribucién de cargas de urbanizacién.

Articulo 246. Procedimiento de aprobacién del proyecto de distribuciéon de cargas de
urbanizacidn.

Articulo 247. Efectos de la aprobacidn del proyecto de distribucidn de cargas de urbanizacidn.

Articulo 248. Distribucién de cargas y cumplimiento del deber de cesién de sistemas locales y
generales en el seno de la divisién horizontal o del complejo inmobiliario.

Articulo 249. Liquidacién de la actuacion.

CAPITULO VIIL La obtencién y ejecucién de sistemas generales y locales.

Articulo 250. Formas de obtencidén del suelo destinado a sistemas generales y locales.

Articulo 251. Sustitucion de las cesiones de sistemas generales y locales.

Articulo 252. Reglas del procedimiento de ocupacién directa.

Articulo 253. Formas de ejecucién material de sistemas generales y locales.

Articulo 254. Mecanismos de participacién en la ejecucidén material de sistemas generales y
locales comunes a distintos dmbitos.

Articulo 255. Procedimiento de colaboracién y cooperacidon para la ejecucién de sistemas
generales y locales.

CAPITULO IX. Las 4reas de gestién integrada.

SECCION 1°. NORMAS GENERALES DE LAS AREAS DE GESTION INTEGRADA.

Articulo 256. Concepto y naturaleza instrumental.

Articulo 257. Supuestos de establecimiento de dreas de gestion integrada.

Articulo 258. Instrumentos aptos para la delimitacidn de areas de gestién integrada.

Articulo 259. Contenido de la delimitacion de areas de gestién integrada.

Articulo 260. Efectos de la delimitacion de areas de gestion integrada.

Articulo 261. Medidas de fomento de actuaciones privadas de rehabilitacién o implantacion de
determinados usos.
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Articulo 262. La ejecucidn en las areas de gestion integrada.

SECCION 2°. ORGANIZACION ADMINISTRATIVA CONSORCIAL DEL AREA DE GESTION
INTEGRADA.

Articulo 263. Organizacién consorcial de las dreas de gestién integrada.

Articulo 264. Naturaleza y régimen juridico del consorcio del drea de gestion integrada.

CAPITULO X. La expropiacién forzosa por razén de urbanismo.

Articulo 265. Procedimientos expropiatorios por razén de urbanismo.

Articulo 266. Procedimiento de la tasacién conjunta.

Articulo 267. Procedimiento de tasacién individual.

Articulo 268. Ocupacién y constancia en el Registro de la Propiedad y en el Catastro.

CAPITULO XI. Instrumentos de intervencién en el mercado de suelo.

SECCION 1%, LOS PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO.

Articulo 269. Registro de los Patrimonios Publicos de Suelo.

Articulo 270. Forma y efectos de la constancia en el Registro de la Propiedad de las
limitaciones en bienes integrantes del Patrimonio Publico de Suelo.

Articulo 271. Gestién de los Patrimonios Publicos de Suelo.

Articulo 272. Controles en el destino y disposicidn de recursos procedentes de los Patrimonios
Publicos de Suelo.

Articulo 273. Delimitacién de reservas de terrenos para constituciéon o ampliacién de
Patrimonios Publicos de Suelo.

Articulo 274. Incorporacién al proceso urbanizador de los terrenos objeto de reserva para los
Patrimonios Publicos de Suelo.

SECCION 2°, DERECHOS DE SUPERFICIE Y DE TANTEO Y RETRACTO.

Subseccién 1%. Derecho de superficie.

Articulo 275. Derecho real de superficie como instrumento de intervencién en el mercado
inmobiliario.

Articulo 276. Régimen juridico del derecho de superficie.

Subseccién 22 Derecho de tanteo y retracto.

Articulo 277. Procedimiento para la delimitacion de areas.

Articulo 278. Notificacién de transmisidn de bienes sujetos a derecho de tanteo y retracto.

Articulo 279. Integracién en el sistema de informacién territorial y urbanistica de bienes
sujetos a los derechos de tanteo y retracto.

TITULO VI. La actividad de edificacién

CAPITULO I. La ejecucién de las obras de edificacién.

SECCION 1*. ACTUACIONES EDIFICATORIAS.

Articulo 280. Actuaciones edificatorias.

Articulo 281. Actuaciones edificatorias en suelo urbano.

Articulo 282. Ejercicio de la facultad de edificar en suelo sometido a actuaciones de
transformacion.

Articulo 283. Actuaciones edificatorias en suelo rustico.

Articulo 284. Usos y obras de cardcter provisional.

SECCION 22, INCUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE EDIFICACION.

Articulo 285. Declaracién de incumplimiento del deber de edificacién.

Articulo 286. Efectos de la declaracién del incumplimiento del deber de edificacién.
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CAPITULO II. Medios de intervencién administrativa sobre la actividad de edificacién.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 287. Concepto y normas generales de las licencias urbanisticas.

Articulo 288. Objeto y alcance de la licencia urbanistica.

Articulo 289. Concepto y normas generales de las declaraciones responsables vy
comunicaciones previas.

SECCION 2 LICENCIAS URBANISTICAS, DECLARACIONES RESPONSABLES Y
COMUNICACIONES PREVIAS.

Articulo 290. Tipologia de actos urbanisticos sujetos a intervencién administrativa.

Articulo 291. Actos sujetos a licencia urbanistica.

Articulo 292. Actos no sujetos a licencia urbanistica.

Articulo 293. Actos sujetos a declaracién responsable.

Articulo 294. Actos sujetos a comunicacion previa.

Articulo 295. Declaraciones responsables y licencias por fases y parciales.

Articulo 296. Actos promovidos por Administraciones Publicas.

SECCION 32, PROCEDIMIENTO DE OTORGAMIENTO DE LICENCIAS URBANISTICAS.

Articulo 297. Competencia para el otorgamiento de las licencias urbanisticas.

Articulo 298. Normas generales sobre el procedimiento.

Articulo 299. Inicio del procedimiento.

Articulo 300. Visado.

Articulo 301. Subsanacidn y reiteracién de solicitudes.

Articulo 302. Informes técnico y juridico.

Articulo 303. Resolucidn.

Articulo 304. Plazo de resolucién.

SECCION 4%, REGIMEN JURIDICO DE LOS MEDIOS DE INTERVENCION ADMINISTRATIVA.

Articulo 305. Causas de nulidad de los titulos administrativos.

Articulo 306. Medios de intervencion disconformes con la nueva ordenacién urbanistica.

Articulo 307. Eficacia temporal y caducidad de las licencias.

Articulo 308. Eficacia temporal y caducidad de las declaraciones responsables.

Articulo 309. Transmisién de los medios de intervencién administrativa.

Articulo 310. Ejecucién de obras de edificacion.

Articulo 311. De las modificaciones durante la ejecucién de las obras.

SECCION 5% LAS MEDIDAS DE GARANTIA Y PUBLICIDAD DE LA OBSERVANCIA DE LA
ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA.

Articulo 312. Requisitos de acceso a los servicios prestados por las empresas suministradoras y
para la implantacién de edificaciones prefabricadas.

Articulo 313. Informacién y publicidad en obras.

Articulo 314. Requisitos para la formalizacidn e inscripcién de los actos de edificacidn.

CAPITULO III. La conservacién y rehabilitacién de las edificaciones.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 315. Deber de conservacion y rehabilitacion.

Articulo 316. Sujetos legitimados.

SECCION 2°. AMBITOS DE ACTUACIONES DE REHABILITACION Y CONSERVACION
EDIFICATORIA.

Articulo 317. La ejecucién de las actuaciones de rehabilitacién y conservacion.

Articulo 318. Proyecto de distribucién de cargas de conservacion.
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Articulo 319. Liquidacién de la actuacidn.

SECCION 3% ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS DE CONSERVACION Y MEJORA.
Articulo 320. Ordenes de ejecucién de obras de conservacién, mejora y rehabilitacién.
Articulo 321. Procedimiento para dictar érdenes de ejecucion.

Articulo 322. Incumplimiento de las érdenes de ejecucion.

SECCION 4° LA INSPECCION TECNICA DE CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES.
Articulo 323. Inspeccidn técnica de construcciones y edificaciones.

Articulo 324. Sujetos obligados.

Articulo 325. Técnicos competentes y normativa aplicable.

Articulo 326. El Informe de inspeccién técnica de construcciones y edificaciones.
Articulo 327. Registro de inspeccion técnica de construcciones y edificaciones.
SECCION 5% SITUACION LEGAL DE RUINA URBANISTICA.

Articulo 328. Procedimiento de declaracién de situacién legal de ruina urbanistica.
Articulo 329. Efectos de la declaracién de situacion legal de ruina urbanistica.
Articulo 330. Ruina fisica inminente.

CAPITULO IV. La ejecucién por sustitucién por incumplimiento de los deberes de edificacién,
rehabilitacién y conservacion.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 331. La ejecucién por sustitucion.

SECCION 2 EJECUCION SUBSIDIARIA.

Articulo 332. Procedimiento para la ejecucion subsidiaria por la Administracién.

Articulo 333. Ejecucién subsidiaria mediante gestién indirecta.

Articulo 334. Adjudicacidn de la ejecucion subsidiaria y formalizacién.

SECCION 3%, LA EJECUCION POR SUSTITUCION MEDIANTE VENTA FORZOSA.

Articulo 335. Ejecucion por sustitucién mediante venta forzosa.

Articulo 336. Procedimiento para la ejecucién por sustitucién mediante venta forzosa.

Articulo 337. Incumplimiento del adjudicatario de la ejecucién por sustitucion.

TITULO VIL La disciplina territorial y urbanistica

CAPITULO 1. Potestades administrativas.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 338. Potestades publicas.

SECCION 2%, PRINCIPIOS Y REGLAS DE LA DISCIPLINA TERRITORIAL Y URBANISTICA.

Articulo 339. Principios de la disciplina territorial y urbanistica.

Articulo 340. Caracter real de las medidas de restablecimiento de la legalidad territorial y
urbanistica.

Articulo 341. Coordinacién y colaboracion con el Registro de la Propiedad.

CAPITULO II. La potestad inspectora.

SECCION 1° LA INSPECCION TERRITORIAL Y URBANISTICA.
Articulo 342. Naturaleza de la inspeccion.

Articulo 343. Planes Municipales de Inspeccién Urbanistica.
Articulo 344. Plan General de Inspeccién Territorial y Urbanistica.
Articulo 345. Funciones de la inspeccion.

SECCION 22, LA ACTUACION INSPECTORA.

Articulo 346. Facultades y deberes del personal inspector.
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Articulo 347. Visitas de inspeccién.

Articulo 348. Actas de inspeccidn.

Articulo 349. Contenido de las Actas de inspeccidn.

Articulo 350. Formalizacién.

SECCION 3%, ACTUACIONES PREVIAS A LOS PROCEDIMIENTOS DE DISCIPLINA
TERRITORIAL O URBANISTICA.

Articulo 351. Informacién y actuaciones previas.

CAPITULO III. Restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 352. Deber de iniciacién del procedimiento de restablecimiento de la legalidad
territorial y urbanistica.

Articulo 353. Reglas generales del procedimiento de restablecimiento de la legalidad territorial
o urbanistica.

Articulo 354. Plazo para restablecer la legalidad territorial y urbanistica.

Articulo 355. Determinacién de la finalizacién de las obras o establecimiento de la existencia
de actos de mero uso del suelo.

Articulo 356. Ejecucion forzosa.

SECCION 2%, RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD ANTE ACTUACIONES SIN TITULO
PRECEPTIVO O CONTRAVINIENDO SUS CONDICIONES.

Articulo 357. Restablecimiento de la legalidad ante actuaciones sin titulo preceptivo o
contraviniéndolo.

Articulo 358. Medidas provisionales.

Articulo 359. Ejecucién forzosa de las medidas provisionales.

Articulo 360. Procedimiento de restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica ante
actuaciones sin titulo habilitante o contraviniéndolo.

Articulo 361. Plazo del procedimiento para restablecer la legalidad territorial y urbanistica.

Articulo 362. Procedimiento de legalizacién de actuaciones.

Articulo 363. Medidas de restablecimiento o de la realidad fisica alterada.

Articulo 364. Ejecucién forzosa de las medidas de restablecimiento de la realidad a la
ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 365. Imposibilidad de ejecucidn.

Articulo 366. Cumplimiento por equivalencia.

Articulo 367. Causas de imposibilidad material o legal.

SECCION 3% RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD FRENTE A ACTUACIONES CON
TITULO ADMINISTRATIVO ILEGAL Y ANTE ACTUACIONES SUJETAS A DECLARACION
RESPONSABLE O COMUNICACION PREVIA.

Articulo 368. Restablecimiento de la legalidad frente a actuaciones con titulo habilitante ilegal.

Articulo 369. Actuaciones de control sobre declaraciones responsables y comunicaciones
previas.

Articulo 370. Procedimiento de restablecimiento de la legalidad ante actuaciones en curso de
ejecucién o terminadas sometidas a declaracion responsable o comunicacidn previa.

SECCION 4°. COMPETENCIA.

Articulo 371. Competencias de los Municipios y de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 372. Competencias de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de
restablecimiento de la ordenacidn territorial y urbanistica.

Articulo 373. Actuaciones sin titulo administrativo o presupuesto habilitante que legitiman la
intervencion sustitutiva de la Comunidad Auténoma.
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CAPITULO IV. Régimen Sancionador.

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 374. Principio de legalidad, requisitos de infracciones y sanciones.

Articulo 375. Anulacién del acto o actos administrativos habilitantes como presupuesto de la
exigencia de responsabilidad.

Articulo 376. Consecuencias legales de las infracciones territoriales y urbanisticas.

Articulo 377. Procedimientos de restablecimiento y sancionador.

SECCION 2%, LAS INFRACCIONES TERRITORIALES Y URBANISTICAS.

Articulo 378. Clases de infracciones urbanisticas.

Articulo 379. Clases de infracciones contra la ordenacién del territorio.

SECCION 3%, SANCIONES Y REGLAS PARA LA APLICACION DE LAS SANCIONES Y LA
EXIGENCIA DE LA RESPONSABILIDAD.

Articulo 380. Multas.

Articulo 381. Reglas complementarias para la determinacién de las sanciones y de las multas
coercitivas.

Articulo 382. Sanciones accesorias.

Articulo 383. Determinacion de las medidas sancionadoras accesorias.

Articulo 384. Graduaci6n de las sanciones.

Articulo 385. Circunstancias agravantes.

Articulo 386. Circunstancias atenuantes.

Articulo 387. Compatibilidad de las sanciones.

Articulo 388. Decomiso de las ganancias provenientes de la infraccion.

Articulo 389. Criterios estimativos para el calculo del decomiso de las ganancias.

Articulo 390. Concurso de normas punitivas y de infracciones.

SECCION 4%, LAS PERSONAS RESPONSABLES.

Articulo 391. Responsables de las infracciones.

Articulo 392. Caracter independiente de las multas.

Articulo 393. Muerte o extincién de los responsables.

SECCION 5% LA PRESCRIPCION DE INFRACCIONES Y DE SANCIONES.

Articulo 394. Prescripcién de las infracciones.

Articulo 395. Inicio de procedimiento de restablecimiento de la legalidad territorial o
urbanistica y prescripcién de la infraccidn.

Articulo 396. Prescripcién de las sanciones.

SECCION 6%. EL PROCEDIMIENTO Y LA COMPETENCIA.

Articulo 397. Procedimiento sancionador.

Articulo 398. Imposicién de la sancidén y reposicion de la realidad fisica alterada.

Articulo 399. Infracciones constitutivas de delito.

Articulo 400. Procedimiento complementario de resarcimiento.

Articulo 401. Competencias sancionadoras.

Articulo 402. Destino de las multas.

Articulo 403. Reduccién de sanciones por reconocimiento de responsabilidad o cumplimiento
de la resolucién.

TITULO VIII. Medidas de adecuacién ambiental y territorial de las edificaciones irregulares

CAPITULO I. Régimen de las edificaciones irregulares en situacién de asimilado a fuera de
ordenacién.
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Articulo 404. Situacién de asimilado a fuera de ordenacion.

Articulo 405. Requisitos para el reconocimiento.

Articulo 406. Documentacion técnica que acredita los requisitos.

Articulo 407. Condiciones minimas de seguridad y salubridad.

Articulo 408. Inicio e instruccién del procedimiento.

Articulo 409. Resolucién del procedimiento.

Articulo 410. Efectos de la declaracién de asimilado a fuera de ordenacion.

CAPITULO II. Adecuacién ambiental y territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares.
Articulo 411. Plan Especial de adecuacién ambiental y territorial.

Articulo 412. Contenido del Plan Especial.

Articulo 413. Determinaciones del Plan Especial.

Articulo 414. Efectos de la aprobacién del Plan Especial.

Articulo 415. La ejecucion del Plan Especial.

CAPITULO III. Incorporacién de edificaciones irregulares a la ordenacién urbanistica.

Articulo 416. Régimen general de incorporacién a la ordenacién urbanistica de edificaciones
irregulares

Articulo 417. Incorporacién de agrupaciones de edificaciones irregulares.

Articulo 418. La ejecucién en los ambitos de agrupaciones de edificaciones irregulares
incorporados a la ordenacién.

TITULO IX. El habitat trogloditico

CAPITULO I. Disposiciones Generales.

Articulo 419. Régimen general del habitat trogloditico.

Articulo 420. Definiciones.

Articulo 421. Municipio trogloditico de Andalucia.

Articulo 422. Normas de aplicacién directa en los ambitos de habitat trogloditico.

CAPITULO II. Régimen del suelo.
Articulo 423. Clasificacién del suelo.
Articulo 424. Régimen urbanistico de la propiedad del suelo de las cuevas.

CAPITULO III. La ordenacién y ejecucién urbanistica del hébitat trogloditico.
Articulo 425. Instrumentos para la ordenacién urbanistica.

Articulo 426. Directrices para la ordenacién urbanistica.

Articulo 427. Determinaciones de la ordenacién detallada en suelo urbano.
Articulo 428. La ejecucidén urbanistica en suelo urbano.

Articulo 429. El deber de conservacién de las cuevas.

CAPITULO IV. Régimen de las cuevas irregulares.
Articulo 430. Régimen complementario de las cuevas irregulares.

Disposicién adicional primera. Coeficiente aplicable para el calculo de los habitantes por
vivienda.

Disposicién adicional segunda. Referencias del personal inspector en la Inspeccién
Autonémica.
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Disposicién adicional tercera. Desafectacidn de vias pecuarias en suelo urbano.

Disposicién adicional cuarta. Instalaciones de la red de transporte de energia eléctrica
incluidas en la planificacién eléctrica regulada en la normativa estatal.

Disposicién transitoria primera. Clasificacién del suelo en los municipios con instrumento de
planeamiento general vigente.

Disposicion transitoria segunda. Actuaciones de transformacién urbanistica en ambitos de
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los instrumentos de
planeamiento general.

Disposicién transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento general vigentes.

Disposicién transitoria cuarta. Ordenacién urbanistica en los municipios sin instrumento de
planeamiento general.

Disposicién transitoria quinta. Instrumentos de planeamiento urbanistico en tramitacion.

Disposicién transitoria sexta. Determinaciones de los planes de ordenacién del territorio
vigentes.

Disposicién transitoria séptima. Procedimientos en tramitacién en materia de disciplina
territorial o urbanistica y sobre la actividad de edificacién.

Disposicién transitoria octava. Prérroga del plazo de las actuaciones de interés publico
autorizadas sobre suelo no urbanizable.

Disposicidn transitoria novena. Plazo para realizacién del informe de inspeccién técnica de
construcciones y edificaciones.

Disposicién transitoria décima. Creacién y entrada en funcionamiento de los registros
municipales de entidades colaboradoras.

Disposicién transitoria undécima. Entrada en funcionamiento del registro de entidades
urbanisticas certificadoras de Andalucia.

Disposicidn transitoria duodécima. Registros administrativos de instrumentos urbanisticos.

Disposicién final Unica. Modificacién de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la
Calidad Ambiental.

Anexo. Definiciones.

TITULO PRELIMINAR
Disposiciones generales

CAPITULO I
Objeto del Reglamento

Articulo 1. Objeto del Reglamento.

1. El presente Reglamento tiene por objeto desarrollar la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante <<la Ley>>), que regula la
ordenacién del territorio y el urbanismo en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. La ordenacién territorial y urbanistica se ajustara al marco de la Ley, a las normas
autondémicas y locales que se dicten en su desarrollo, incluidos los correspondientes instrumentos
de ordenacidn, a la normativa estatal que resulte de aplicacion y a las disposiciones, reglamentos y
directivas europeas de obligado cumplimiento.
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CAPITULO II
La informacion territorial y urbanistica

Articulo 2. El derecho de acceso a la informacidn territorial y urbanistica.

1. La ciudadania, las entidades representativas de los intereses de la ciudadania y, en su caso,
las entidades de participacién ciudadana reguladas en la legislacién correspondiente tienen
derecho a acceder a la informacién sobre la ordenacién territorial y urbanistica que esté en poder
de las Administraciones Publicas competentes, asi como a obtener copia o certificacién de las
disposiciones o actos administrativos adoptados, en los términos especificados en el articulo 10 de
la Ley. A efectos del ejercicio de estos derechos y de sus limitaciones, sera de aplicacién supletoria
lo dispuesto en la legislacién en materia de transparencia y acceso a la informacién publica y en la
legislacién sobre procedimiento administrativo comun.

2. La Administracién Publica competente para la aprobacién de los instrumentos de
ordenacién habilitara los medios y cauces necesarios para que el derecho de informacién pueda
ejercerse, en los términos establecidos en la legislacién sobre procedimiento administrativo
comun, y garantizard el acceso a los contenidos y documentos de los instrumentos de ordenacién
territorial o urbanistica.

A tal efecto, la Administracién debera publicar en el portal web, al menos, la resolucién de
aprobacidn definitiva, el instrumento de ordenacién completo y, en su caso, el estudio ambiental
estratégico. Asi mismo, debera tener a disposicion de la ciudadania, a través de este medio, el texto
refundido del instrumento de ordenacién, asi como todas las modificaciones y adaptaciones que
estén vigentes, con indicacidn de las determinaciones que se encuentran suspendidas, en su caso.

Articulo 3. La cédula urbanistica.

1. La ciudadania tiene derecho a ser informada por el Ayuntamiento, mediante cédula
urbanistica, sobre la situacién, el régimen territorial y urbanistico aplicable y demas
circunstancias territoriales y urbanisticas aplicables a un terreno, parcela, solar o edificio
determinado.

2. La obtencién de la cédula urbanistica se realizard, previa solicitud de los interesados,
conforme al contenido y procedimiento que se determine en las ordenanzas municipales y, en su
defecto, conforme a las siguientes reglas:

a) La cédula urbanistica deberd indicar al menos:

1°. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica y de gestion aplicables, indicando
las circunstancias particulares de revisién, modificacién o suspension de licencias que les afecten,
asi como si han sido objeto de impugnacién en via administrativa o jurisdiccional y, en su caso, si
su ejecutividad ha sido suspendida.

2°. La clasificacién del suelo y demds determinaciones urbanisticas significativas de
ordenacidn general o detallada, en especial las referidas a su uso, aprovechamiento, urbanizacién
y edificacién.

3°. Si la parcela tiene condicién de solar o, en su caso, advertencia de las exigencias legales
para adquirir tal condicién.

4°. Otras determinaciones territoriales o urbanisticas que condicionen el aprovechamiento y
el uso del terreno o edificacién, en especial las referidas a las posibilidades de urbanizacién y
edificacién y, en su caso, la incoacién de expedientes de restablecimiento de la legalidad territorial
y urbanistica.

b) El Ayuntamiento deberd remitir la cédula urbanistica en el plazo no superior a un mes,
salvo que las ordenanzas municipales prevean un plazo inferior, a contar desde que tenga entrada
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la solicitud en el registro electrénico municipal. Del transcurso de dicho plazo sin contestacién
expresa no podra deducirse efecto favorable alguno respecto de los términos de la consulta.

3. La cédula urbanistica tendrd caracter informativo y no vinculara a la Administracién en el
ejercicio de sus potestades publicas, en especial, de la potestad de ordenacién territorial y
urbanistica. En cualquier caso, mantendrd su eficacia mientras sigan en vigor las determinaciones
de los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica y de gestién conforme a las cuales haya
sido elaborada, y como maximo hasta seis meses a contar desde la fecha de su expedicién, con
independencia de cuando hubiera tenido lugar la notificacién.

4. Los Ayuntamientos adoptaran las medidas necesarias para la tramitacion y expedicién de la
cédula urbanistica a través de su sede electrénica.

Articulo 4. Derecho de consulta para la ordenacion y ejecucion de las actuaciones de transformacion
urbanistica.

1. Los titulares del derecho de iniciativa en las actuaciones de transformacién urbanistica,
respecto a un terreno o ambito de planeamiento determinado, tendran derecho a consultar al
Ayuntamiento sobre los criterios y previsiones de la ordenacién urbanistica y de las obras a
realizar para asegurar la conexién de la urbanizacién con las infraestructuras y servicios técnicos
y, en su caso, las de ampliacidn y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacién, conforme
al contenido y procedimiento que se determine en las ordenanzas municipales.

2. El plazo maximo para contestar la consulta serd de dos meses, salvo que las ordenanzas
municipales prevean un plazo inferior. Del transcurso de este plazo sin contestacién expresa no
podra deducirse efecto favorable alguno respecto de los términos de la consulta.

3. La contestacién a la consulta tendra cardcter informativo y no vinculara a la Administracién
en el ejercicio de sus potestades publicas, en especial la referida a la potestad de ordenacién
territorial y urbanistica.

4. La alteracién por la Administracién de los criterios y las previsiones facilitados en la
consulta dentro del plazo fijado en las respectivas ordenanzas municipales en el que ésta surta
efectos habrd de quedar suficientemente motivada.

Articulo 5. Registros administrativos de instrumentos de ordenacion urbanistica y convenios.

1. Al objeto de garantizar la publicidad de los instrumentos de ordenacién urbanistica
conforme al articulo 82.1 de la Ley, asi como de los convenios regulados en el articulo 9.3 de la Ley,
y de facilitar los derechos de acceso a la informacién y consulta regulados en este Capitulo, en los
municipios y en la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo,
existird un registro administrativo accesible desde el portal web de cada Administracién.

2. Seran objeto de inscripcién y depdsito en el registro autondémico los instrumentos de
ordenacion urbanistica, las normas sustantivas de ordenacién, los estudios de detalle y los
catalogos aprobados definitivamente, asi como los convenios referidos en el articulo 9.3 de la Ley
que suscriba la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

3. En el registro municipal serdn objeto de inscripcién y depdsito los instrumentos de
ordenacién urbanistica y los instrumentos complementarios que afecten a su término municipal,
asi como los citados convenios que suscriba el Ayuntamiento en ejercicio de sus competencias en
materia de urbanismo.

4. Ambas Administraciones tienen el deber reciproco de intercambio de documentacién e
informacién al objeto de mantener actualizados sus respectivos registros, en el marco de la
legislacion sobre régimen juridico del sector publico y en los términos que establezca el Decreto
por el que se regule la estructura y ordenacidén de éstos, su consulta y el procedimiento de
inscripcidn.
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Articulo 6. Sistema de informacidn territorial y urbanistica.

1. La Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo dispondra
de un sistema de informacién territorial y urbanistica como instrumento de apoyo a la
coordinacién y toma de decisiones en la politica territorial de la Comunidad Auténoma y cuyo
contenido serd accesible a través de su portal web. Los Ayuntamientos y las Diputaciones
Provinciales podran disponer en los portales de su titularidad un enlace web que conecte
directamente con el citado sistema de informacién.

Este sistema tiene por objeto difundir una informacién homogénea sobre la ordenacién
territorial y urbanistica de la que se puedan extraer datos agregados con la finalidad, entre otras,
de contribuir a los procesos de planificacién de las Administraciones Publicas y fomentar la
participacion de la ciudadania en los mismos.

2. La constitucién y funcionamiento del sistema de informacidén territorial y urbanistica se
ajustara a las siguientes reglas:

a) El sistema de informacién territorial y urbanistica serd disefiado y coordinado
funcionalmente por la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo, sin perjuicio de las competencias que correspondan a otros 6rganos y entidades de la
Administracién de la Junta de Andalucia con competencias en materia de gestién de sistemas de
informacién digital, y contard con el conjunto de herramientas informaticas que garantice la
publicidad de los instrumentos de ordenacién y de gestién territorial y urbanistica en vigor y en
tramitacion.

b) El sistema sera de acceso publico. A tal efecto, cualquier persona podra consultar los
documentos contenidos en el mismo y solicitar la obtencién de informacién y copias, previo abono
de las correspondientes tasas, en su caso, conforme al procedimiento establecido en la legislacién
en materia de transparencia y acceso a la informacién publica y en la legislaciéon sobre
procedimiento administrativo comun. Se encuentran exentos del pago de tasas el examen in situ
de la informacién solicitada, la entrega de informacién por medios electrénicos y el acceso a
cualquier lista o registro creado y mantenido por la Consejeria competente en materia de
ordenacidn del territorio y urbanismo.

c) La informacién geogréfica digital publicada en el sistema de informacidn territorial y
urbanistica serd accesible, reutilizable e interoperable, mediante servicios de informacién
geografica, d e c onformidad c on 1o e stablecido en la 1egislacién e statal e n m ateria d e
infraestructuras y servicios de informacién geogréfica.

3. El sistema de informacién territorial y urbanistica incorporara la informacién contenida en
los registros administrativos de instrumentos de ordenacién urbanistica. Este sistema estara
integrado por los instrumentos de ordenacién y gestién territorial, por los instrumentos de
ordenacién urbanistica, asi como por aquella otra informacién con trascendencia territorial
producida por la Administracién de la Junta de Andalucia o facilitada por el resto de
Administraciones Publicas.

4. Las Administraciones Publicas remitirdn a la Consejeria competente en materia de
ordenacidn del territorio y urbanismo la informacién que se les solicite para su integracién en el
sistema de informacidn territorial y urbanistica.

5. El sistema de informacidn territorial y urbanistica incluira, en todo caso, un Inventario de
Ordenaci6n del Territorio, en el que figuraran los planes, proyectos y actuaciones previstos por la
Ley en materia de ordenacién del territorio, asi como los instrumentos de ordenacién urbanistica
general.
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CAPITULO III
La participacion ciudadana

Articulo 7. El derecho de participacién ciudadana.

1. La ciudadania, las entidades representativas de los intereses de la ciudadania y, en su caso,
las entidades de participacidon ciudadana reguladas en la legislacién en materia de participacién
ciudadana tendrdn derecho a participar en los procesos de elaboracién, tramitacién y aprobacién
de los instrumentos de ordenacidn, gestiéon y ejecucion territorial y urbanistica.

2. La Administracién urbanistica adoptara las medidas necesarias para garantizar el efectivo
ejercicio del derecho de participaciéon ciudadana, difundiendo los procesos participativos de
consulta publica y de informacién publica y facilitando, a través de su portal web o sede
electrénica, la participacion y el acceso a los instrumentos en tramite en cada una de sus fases.

3. Durante el periodo de informacién publica de los instrumentos, la ciudadania tendra
derecho a:

a) Consultar, en el portal web de la Administracién Publica correspondiente, la
documentaciéon que forma parte del instrumento y del expediente, de conformidad con lo
establecido en el articulo 13.1 e) de la Ley 1/2014, de 24 de junio, de Transparencia Publica de
Andalucia, y a obtener copia de ésta.

b) Presentar las alegaciones, sugerencias y observaciones que considere oportunas en
relacién con el instrumento.

4. Conforme a lo establecido en la legislacién estatal de suelo y en el articulo 10.6 de la Ley, la
ciudadania tiene derecho a exigir el cumplimiento de la ordenacién territorial y urbanistica
mediante el ejercicio de la accién publica.

Articulo 8. Informacion piiblica.

1. Deberan ser objeto de publicacién en el Boletin Oficial y en el portal web de la
Administracién territorial y urbanistica, segiin corresponda:

a) El anuncio de informacién publica que, conforme a lo previsto en este Reglamento, debera
celebrarse en los procedimientos de aprobacién de los instrumentos de ordenacidn territorial y
urbanistica, asi como en los procedimientos de aprobacién de los instrumentos de gestién y
ejecucion.

b) El anuncio de informacién publica previsto en el procedimiento de aprobacién de las
propuestas de delimitacion de actuaciones de transformacién urbanistica.

c) Los acuerdos de suspensién completa o parcial de instrumentos de ordenacién urbanistica,
asi como los de suspensién del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias regulados
en el articulo 78 de la Ley.

d) El anuncio de la informacién publica de los convenios regulados en el articulo 9.3 de la Ley.

e) El anuncio de la informacién publica previsto durante la tramitacién de las autorizaciones
previas de las actuaciones extraordinarias sobre suelo rustico.

f) El acuerdo de aprobacién inicial de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

2. Los anuncios de informacién publica deberan indicar:

a) Organo que acuerda la informacién ptblica y fecha del acuerdo.

b) Instrumento urbanistico o expediente sometido a informacién publica.

¢) Ambito de aplicacién, indicando municipio y provincia.

d) Identidad del promotor.

e) Duracién del periodo de informacién publica y momento a partir del cual debe
considerarse iniciado.

f) Portal web y, en su caso, lugar y horarios dispuestos para la consulta del instrumento o
expediente.
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g) Sede electrénica y, en su caso, otros medios dispuestos para la presentacion de alegaciones,
sugerencias y cualesquiera otros documentos.

h) Cuando se trate de instrumentos o expedientes que deban ser sometidos a tramites o
autorizaciones exigidos por la legislacién sectorial, los datos exigidos por la misma.

CAPITULO IV
La colaboracion publico-privada

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 9. Modos de colaboracién puiblico-privada en la actividad territorial y urbanistica.

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, intervendran en la actividad
territorial y urbanistica en la forma y en los términos de las disposiciones de la Ley, de este
Reglamento y de las normas e instrumentos que la complementan o desarrollan, asi como de la
legislacion sectorial aplicable en la materia.

2. Las Administraciones Publicas con competencias en la ordenacidn territorial y urbanistica
tienen el deber de facilitar y promover la colaboracidn de la iniciativa privada, en las formas y con
el alcance previsto en el articulo 9 de la Ley, y conforme a lo dispuesto en este Capitulo.

Articulo 10. Los Colegios Profesionales.

1. Los Colegios Profesionales, como Corporaciones de Derecho Publico, podran colaborar con
las Administraciones competentes en materia de ordenacién del territorio y urbanismo en el
desarrollo de las actuaciones que se establecen en el articulo 9.2 b) de la Ley. La actuacién de
inspeccion se entenderd en los términos del articulo 13, no pudiendo implicar el ejercicio de
potestades publicas.

2. Esta colaboracién se instrumentalizarda a través de convenios de colaboracién y
encomiendas de gestidn, de conformidad con lo dispuesto en la legislacién reguladora del régimen
juridico del sector publico y en el articulo 9.2 b) de la Ley, sin que ello suponga la cesién de la
titularidad de la competencia ni de los elementos sustantivos de su ejercicio. Asimismo, estos
convenios de colaboracién estaran sujetos a la legislacién de garantia de unidad de mercado y a la
normativa de defensa de la competencia.

3. Los Colegios Profesionales deberdn cumplir con las obligaciones establecidas en este
Reglamento para las Entidades Urbanisticas Certificadoras. No obstante, no serd preceptiva su
inscripcidn en el Registro de Entidades Urbanisticas Certificadoras regulado en el articulo 16 para
la realizacién de las actividades de colaboracién con las Administraciones Publicas en materia
urbanistica.

Articulo 11. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras.

1. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras son entidades privadas de cardcter juridico-
técnico, con personalidad juridica propia que podran colaborar con las Administraciones Publicas
en el desarrollo de las actuaciones previstas en el articulo 9.2 b) de la Ley.

2. La colaboracién con las Administraciones Publicas se instrumentalizard a través de la
celebraciéon de contratos con éstas, de conformidad con los principios de publicidad y
transparencia, de acuerdo con la legislacién de contratos del sector publico, asi como a través de
convenios de colaboracién.

3. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras deberan inscribirse en el Registro de Entidades
Urbanisticas Certificadoras de Andalucia que a tales efectos se crea en el articulo 16.

00272914

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 232 - Viernes, 2 de diciembre de 2022

pagina 19728/26

Articulo 12. Principios de actuacion de las Entidades Urbanisticas Certificadoras y de los Colegios
Profesionales.

1. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras y los Colegios Profesionales se regiran por los
principios de imparcialidad, confidencialidad e independencia, y serdn responsables de los dafios
y perjuicios causados con ocasién del ejercicio de sus funciones. En ningin caso, tanto la
realizacién de las tareas que se les encomienden como la emisién de informes o certificados
implicardn el ejercicio de potestades publicas y se entenderédn sin perjuicio de las actuaciones e
informes que correspondan realizar a las Administraciones Publicas en ejercicio de sus funciones.

2. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras actuarin con plena independencia e
imparcialidad respecto de las personas o entidades que las contraten. Esta circunstancia sera
aplicable respecto a la persona redactora del proyecto y a la que ejecute la actuacién objeto de
intervencién.

3. Tanto las Entidades Urbanisticas Certificadoras como su personal, no podran ejercer las
funciones previstas en este Reglamento en relaciéon con los proyectos en los que hayan
intervenido.

Articulo 13. Ambitos de colaboracién y actuacion.

1. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras y los Colegios Profesionales podran actuar a
instancia de los interesados. En estos casos, verificaran la documentacién que éstos les presenten
y, en su caso, les advertiran de los defectos detectados. Asimismo, podrdn recabar los informes
preceptivos o autorizaciones sectoriales que corresponda solicitar en representacién de los
interesados.

2. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras y los Colegios Profesionales podrdn realizar
tareas de caracter instrumental, material, técnico, auxiliar o de apoyo a las actuaciones de
verificacidn, control e inspeccién del cumplimiento de la normativa correspondiente en el &mbito
urbanistico contempladas en el Titulo VI de la Ley, consistentes en:

a) Verificaciéon de los requisitos de integridad documental, suficiencia e idoneidad de los
proyectos y la documentacién técnica correspondiente a los actos sometidos a licencia o
declaracion responsable, exigidos por la normativa aplicable para la realizaciéon de la actuaciéon
urbanistica. Podran emitir certificacion de conformidad respecto de la documentacién preceptiva
para la solicitud de la licencia o presentacién de la declaracién responsable.

b) Acreditacién del cumplimiento de la legislacion territorial y urbanistica de los proyectos,
asi como de las determinaciones de los instrumentos de ordenacién y demas exigencias previstas
en la legislacién sectorial, cuyo control se atribuya expresamente al Ayuntamiento, pudiendo
emitir a estos efectos informes previos de conformidad técnica y juridica.

c) Verificacién de las obras ejecutadas conforme a la licencia otorgada o a la declaracién
responsable presentada. En funcién del momento del proceso de ejecucién en que se produce la
verificacidn, dichas tareas podran ser:

1%. De control previo al inicio de la ejecucién de obras. Podran emitir certificacién tanto de la
documentacién legalmente establecida, como de los resultados de las actuaciones de
comprobacidn in situ en el solar relacionadas con el acta de replanteo.

27, De control de ejecucién de las obras. Podran emitir tantas certificaciones como resulten
necesarias sobre la adecuacion de las obras a la licencia otorgada o la declaracién responsable
presentada durante el proceso de ejecucién de éstas.

3% De comprobacion de las obras ejecutadas. Una vez finalizadas las obras podran emitir
certificacién de conformidad de las obras ejecutadas a los efectos de la presentacién de la
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declaracion responsable para la ocupacién o utilizacién de edificaciones o, en su caso, la solicitud
de licencia de ocupacién o utilizacién.

d) Colaboracidn en la realizacion de todas aquellas actuaciones relacionadas con el control del
cumplimiento del deber de conservacidn, entre otras:

1°. De verificacién de los informes de inspeccién técnica de las construcciones y edificaciones.

2°. De control administrativo sobre el cumplimiento del deber de conservacidn.

e) En general, cualquier otra tarea de caracter instrumental, material, técnico, auxiliar o de
apoyo complementaria a las actuaciones reguladas en el Titulo VI de la Ley.

3. Los Ayuntamientos podran desarrollar lo dispuesto en este articulo, a través de sus
correspondientes ordenanzas, en el marco del articulo 9 de la Ley y de este Reglamento, al amparo
de lo dispuesto en la disposicién final primera de la Ley.

Articulo 14. Obligaciones de las Entidades Urbanisticas Certificadoras.

Las Entidades Urbanisticas Certificadoras tendran las siguientes obligaciones:

a) Desarrollar sus funciones con objetividad, imparcialidad e independencia, asumiendo la
responsabilidad de la veracidad y la exactitud del contenido de sus certificados e informes.

b) Conservar y custodiar los expedientes y el resto de documentacién y datos de las
actuaciones realizadas en el desarrollo de sus funciones como entidades urbanisticas
certificadoras, durante un periodo minimo de seis afios, debiendo estar a disposicién de la
Administracién en todo momento.

c) Garantizar la confidencialidad en relacién con la informacién que obtengan en el desarrollo
y ejecucion de sus funciones.

d) Mantener los requisitos y condiciones que justificaron la inscripcién en el Registro de
Entidades Urbanisticas Certificadoras, poniendo en conocimiento del responsable del Registro
cualquier circunstancia, variacién o modificacién que afecte a la inscripcién.

e) Disponer de un sistema de auditoria interna de calidad.

f) Informar a los interesados, de forma previa a la prestacion de sus servicios, sobre las
condiciones técnicas, juridicas y procedimentales que puedan plantearse en relacién con la
actuacién urbanistica que pretenden ejecutar.

g) Informar sobre el estado de tramitacién de los encargos recibidos.

h) Habilitar procedimientos para el tratamiento y resolucién de las reclamaciones recibidas
con motivo del ejercicio de las funciones previstas en este Reglamento y mantener un archivo de
todas las reclamaciones y actuaciones llevadas a cabo.

i) Identificar al personal técnico que realiza las funciones previstas en este Reglamento, asi
como la titulacién, formacién y experiencia profesional de aquél, lo que deberd estar acreditado
documentalmente.

j) Comunicar a las Administraciones competentes las infracciones territoriales y urbanisticas
que pudieran detectar durante el desempeiio y ejercicio de las tareas encomendadas.

k) Comunicar en el plazo mas breve posible al Ayuntamiento de la localidad en cuyo término
municipal se ubique la actuacién urbanistica certificada, las certificaciones o informes emitidos de
no conformidad, asi como el desistimiento de los promotores de las solicitudes de certificacion.

1) Someterse a las actuaciones de inspeccidn, control y vigilancia que puedan desarrollar las
Administraciones competentes.

Articulo 15. El informe o certificado de las Entidades Urbanisticas Certificadoras.
1. El contenido de los informes o certificados de las Entidades Urbanisticas Certificadoras no
tendra caracter vinculante para la Administracién ni limitan o excluyen las actuaciones
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administrativas de verificacién, comprobacién o inspeccién respecto a las actuaciones que
corresponda realizar a las Administraciones Publicas en el ejercicio de sus funciones.

2. Cuando la Entidad Certificadora actte en el marco de colaboracién con la Administracién
prevista en el articulo 9 de la Ley, el contenido de los informes o certificados emitidos por aquella
podra ser tenido en cuenta por los servicios municipales en los procedimientos de otorgamiento de
licencias o de comprobacién de las declaraciones responsables. En todo caso, serd necesaria la
emision de los preceptivos informes municipales que deberdn pronunciarse de forma expresa
sobre la adecuacidn de la actuacién objeto de intervencién administrativa.

3. Lo dispuesto en este articulo se aplicara a los informes o certificados emitidos por los
Colegios Profesionales cuando actien como colaboradores con la Administracién en los términos
previstos en el Reglamento.

Articulo 16. Registro de las Entidades Urbanisticas Certificadoras de Andalucia.

1. Se crea el Registro de Entidades Urbanisticas Certificadoras de Andalucia (en adelante,
REUCA).

2. El REUCA tiene naturaleza administrativa y cardcter puablico. En dicho registro se
inscribirdn las Entidades Urbanisticas Certificadoras habilitadas para operar en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como las modificaciones, suspensiones y cancelaciones
de inscripciones que en su caso se produzcan conforme a lo dispuesto en este articulo. Los datos
del REUCA estaran sujetos a la normativa sobre proteccién de datos personales.

El REUCA estara adscrito a la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, a la que corresponde la gestién de éste.

3. Parala inscripcién en el REUCA, las entidades deben cumplir los siguientes requisitos:

a) Estar acreditada como entidad de inspeccién tipo A conforme a la norma UNE-EN ISO/IEC
17020 para las actividades de evaluacién, o norma que la sustituya. Para ello tendran que obtener la
acreditacion de la Entidad Nacional de Acreditacién (ENAC), organismo nacional de acreditacién
designado en virtud del Real Decreto 1715/2010, de 17 de diciembre, por el cual se designa a la
Entidad Nacional de Acreditaciéon (ENAC) como organismo nacional de acreditacién de acuerdo
con lo establecido en el Reglamento (CE) num. 765/2008, del Parlamento Europeo y el Consejo, de 9
de julio de 2008, por el cual se establecen los requisitos de acreditacién y vigilancia del mercado
relativos a la comercializacién de los productos y por el cual se deroga el Reglamento (CEE) ndm.
339/1993.

b) El personal técnico directamente responsable de las actuaciones de verificacidn,
acreditacién, control y comprobacién ha de tener la titulacién académica y profesional habilitante,
prevista en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion. El personal técnico
deberd acreditar una experiencia profesional de al menos cinco afios en la materia de urbanismo y
edificacién y en algunas de las actividades relacionadas con las siguientes dreas de actuacidn:
ordenacién del territorio, evaluacién ambiental de actividades, prevencién de riesgos laborales,
patrimonio histérico-artistico y proteccién arquitecténica, sanidad y/o salud publica.

c) Tener constituido un seguro que cubra las responsabilidades civiles, por importe no
inferior a un millén de euros, que puedan derivarse de su actuacién, de acuerdo con la legislacién
vigente. El seguro que se constituya tendrd por objeto la actividad desarrollada por la Entidad
Certificadora y de su personal técnico en el dmbito de actuacidon que derive de las funciones de
certificacién, verificacién, inspeccién y control de las actuaciones urbanisticas previstas en este
Reglamento.

4. La entidad debera presentar para la inscripcién en el REUCA una solicitud a través de la
sede electrénica de la Consejeria competente en materia de urbanismo, suscrita por la persona que
tenga la representacion legal de la entidad, en la que manifieste el cumplimiento de los requisitos y
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obligaciones exigidos en este Reglamento. La documentacién que deberd presentarse junto a la
solicitud ser4d la siguiente:

a) Escritura de constitucidn y estatutos, o documento de creacién de la entidad, debidamente
inscrito en el registro ptblico correspondiente.

b) Documentos acreditativos de la representacién de la persona firmante de la declaracién
cuando se trate de personas juridicas.

c) Certificado expedido por la ENAC justificativo de la acreditacién de la entidad para el
ejercicio de las funciones reguladas en este Reglamento.

d) Justificante de haber constituido un seguro de responsabilidad civil en los términos
dispuestos en este articulo.

En el caso de que la solicitud no reuniera los requisitos necesarios, o no estuviera
acompafiada de los documentos preceptivos, se requerira su subsanacién en el plazo de diez dias,
transcurrido el cual se entenderd desistida su solicitud.

El plazo para dictar la resolucién de este procedimiento sera de seis meses, transcurrido el
cual se entendera desestimada la solicitud de inscripcién, de conformidad con lo dispuesto en la
legislacion sobre procedimiento administrativo comun.

5. La inscripcion en el Registro tendra efectos de cardcter constitutivo y habilitara a la entidad
para efectuar las tareas referidas en el articulo 13, pudiendo ser suspendida, modificada o
cancelada en los casos previstos en este Reglamento.

6. Seran publicadas en el portal web de la Junta de Andalucia las inscripciones realizadas en el
Registro, con el siguiente contenido:

a) Denominacién, domicilio social y cddigo de identificacién fiscal de la Entidad Urbanistica
Certificadora y niimero de inscripcién en el registro.

b) Numero identificativo de la acreditacion expedida por la ENAC.

c) Persona que ostente el cargo de responsabilidad en el dmbito técnico de la Entidad
Urbanistica Certificadora y persona de contacto.

d) Direccidén de correo electrénico y teléfono de contacto de la entidad inscrita.

Con la solicitud de inscripcién la persona interesada otorga el consentimiento para que los
datos indicados puedan ser publicados y comunicados a terceros con la finalidad prevista por el
registro.

7. Las Entidades Urbanisticas Certificadoras estaran obligadas a mantener y acreditar en todo
momento los requisitos establecidos en este Reglamento para su inscripcidén. Cualquier variacién
en los datos inscritos tendra que ser comunicada al érgano gestor del REUCA para su actualizacidn.
Las variaciones o modificaciones que, en todo caso, deben ser comunicadas son las siguientes:

a) La suspensién temporal o retirada de la acreditacion.

b) Las modificaciones del personal técnico adscrito al servicio.

c) Los cambios de titularidad de la entidad, asi como cualquier cambio en sus 6rganos de
direccidn o en sus representantes legales.

d) La extincién de la personalidad juridica o pérdida de la capacidad de obrar.

e) Modificacién de alguno de los datos que constan inscritos en el REUCA.

8. La suspensién de la inscripcidon podra acordarse por alguna de las causas siguientes:

a) Por solicitud de la entidad.

b) Suspension temporal de la acreditacidon por la ENAC, comunicada al REUCA.

c) Cuando concurra alguna de las causas de cancelacién de la inscripcidn previstas en el
apartado 9.d) de este articulo, por el tiempo que medie desde el inicio del procedimiento hasta la
firmeza de la resolucién.

9. La cancelacidén de la inscripcién podra acordarse por alguna de las causas siguientes:

a) Solicitud de la entidad.
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b) Extincién de la personalidad juridica o pérdida de la capacidad de obrar.

c) Retirada de la acreditacién por la ENAC, comunicada al REUCA.

d) Resolucién motivada de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo, cuando concurra alguna de las causas siguientes:

1°. Incumplimiento reiterado de las obligaciones derivadas del desarrollo de las funciones
para las cuales estd acreditada y de las obligaciones previstas en este Reglamento.

2°. Falsedad o inexactitud constatadas en los datos suministrados o en los certificados o
informes emitidos.

3°. Desaparicion de la capacitacion técnica o de los medios personales técnicos de la Entidad
Urbanistica Certificadora que le impida efectuar sus funciones.

4°, Desaparicion sobrevenida de los requisitos necesarios para inscribirse.

5°. Ejercicio de sus actividades estando la acreditacién suspendida temporalmente.

10. Procedimiento para la suspensién o la cancelacién de la inscripcién:

a) La anotacion de la suspensién o de la cancelacidn de la inscripcién por alguna de las causas
descritas en este Reglamento requerird resolucién motivada de la Consejeria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo, u 6rgano que ésta designe, que se adoptard tras
la instruccién del procedimiento correspondiente, el cual podra iniciarse de oficio o a instancia de
un Ayuntamiento o de una persona interesada, previa audiencia de la Entidad Urbanistica
Certificadora.

Todo ello sin perjuicio de las responsabilidades en que pudiera haber incurrido la entidad y de
las sanciones que puedan imponer los Ayuntamientos.

b) La suspension y la cancelacién de la inscripcién seran comunicadas por el 6rgano que dict6
la resolucién al Ayuntamiento correspondiente para su conocimiento.

c) En los casos de extincién de la inscripcién, la Entidad Urbanistica Certificadora debera
entregar toda la documentacién relativa a sus actuaciones al o6rgano competente del
Ayuntamiento.

d) La suspensién o cancelacidn de la inscripcién en el REUCA por cualquiera de las causas
previstas en el Reglamento no dara derecho a indemnizacién alguna.

11. En el caso de entidades acreditadas con la misma finalidad por los Estados miembros de la
Unién Europea o por otras Comunidades Auténomas serd necesario el certificado emitido por la
ENAC en el que se constate que las mismas cuentan con la acreditacién en vigor, asi como el
justificante de haber constituido el seguro que por éstas sea exigido.

SECCION 2%, REGIMEN DE LOS CONVENIOS

Articulo 17. Convenios con personas puiblicas o privadas.

1. Las Administraciones Publicas con competencias en la ordenacidn territorial y urbanistica,
en el marco de lo previsto en la legislacién de régimen juridico del sector publico, podran suscribir
con cualesquiera persona o personas, publicas o privadas, sean o no titulares del derecho de
propiedad o de cualesquiera otros derechos reales sobre los terrenos afectados, convenios al objeto
de colaborar y desarrollar de manera mas eficaz la actividad territorial y urbanistica.

2. Los convenios podran ser en funcién de su objeto:

a) Convenios urbanisticos de planeamiento para la preparaciéon o iniciacién de los
instrumentos de ordenacion y acuerdos para la mas eficaz tramitacién de estos.

b) Convenios urbanisticos de ejecucién, para establecer los términos y las condiciones de la
gestidn y la ejecucién del planeamiento en vigor en el momento de la celebracién del convenio.
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c) Convenios de actuaciones territoriales, para la formulacién, asi como para establecer los
términos y condiciones de la gestiéon y la ejecucién, de las actuaciones propuestas en los
instrumentos de ordenacion territorial y de las declaraciones de interés autonémico.

3. Estos convenios tendran, a todos los efectos, caracter juridico administrativo de
conformidad con lo dispuesto en la normativa bésica del Estado.

4. Los convenios no podran tener por objeto dispensas del cumplimiento de las obligaciones
que impone la normativa territorial y urbanistica, incluidas las determinaciones de los
instrumentos de ordenacidén urbanistica, ni el establecimiento de obligaciones o prestaciones
adicionales o mas gravosas que los deberes urbanisticos legales sin el consentimiento de las
personas que asuman la promocién de las actuaciones.

5. Su negociacién, tramitacidn, celebracién, cumplimiento y extincién se regiran por los
principios de transparencia y publicidad, y por las siguientes reglas:

a) Sdlo tendran el efecto de vincular a las partes para la iniciativa y tramitacién del pertinente
procedimiento sobre la base del acuerdo respecto de la oportunidad, conveniencia y posibilidad de
concretas soluciones de ordenacién. En ningtin caso vincularan a las Administraciones Publicas en
el ejercicio de sus potestades.

b) La entrega de suelo a la Administracién correspondiente al porcentaje de participacién de
la comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacién urbanistica o su
equivalente en metdlico se integraran en el respectivo patrimonio publico de suelo.

En los casos en los que la entrega sea sustituida por otras formas de cumplimiento del deber,
conforme a lo previsto en los articulos 49.3 y 51.2, el convenio incluird la valoracién de las
sustituciones y requerird informe de los servicios técnicos de la Administracién.

c) Cuantas otras aportaciones econdémicas que se realicen en virtud del convenio, cualquiera
que sea el concepto al que obedezcan, deberan, igualmente, integrarse en el patrimonio publico de
suelo de la Administracién que lo perciba, salvo que tengan por objeto asumir gastos de
urbanizacidn.

d) Los convenios que vayan a ser suscritos por la Administracién competente deberan ser
sometidos al tramite de informacién publica, de conformidad con lo dispuesto en la normativa
basica estatal.

e) El acuerdo de aprobacién del convenio, que al menos identificard a los otorgantes y
sefialara su ambito, objeto y plazo de vigencia, serd publicado tras su firma por la Administracién
Publica competente en materia de Urbanismo conforme al articulo 83.2 de la Ley. Dicho acuerdo,
junto con el convenio, se incluird en un registro publico de caracter administrativo.

6. Cuando los convenios urbanisticos de planeamiento contemplen entre sus estipulaciones la
percepcion a favor de la Administracién de cantidad econdmica, se estara a lo dispuesto en las
siguientes reglas:

1%. Si la percepcion deriva de la sustitucién en metdlico de los terrenos donde se localice el
aprovechamiento urbanistico que corresponda a la Administracién en concepto de participacién
de la comunidad en las plusvalias urbanisticas, ésta no podréd exigirse ni efectuarse hasta la
aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento en el que se justifique dicha sustitucién en
metalico.

2%, Cuando las aportaciones econémicas que se contemplen tengan por objeto sufragar gastos
de urbanizacién asumidos en virtud de dichos convenios, estas no podran exigirse ni efectuarse
hasta que se haya aprobado definitivamente el instrumento que establezca la ordenacién detallada
y se haya delimitado el correspondiente ambito de ejecucion.

3%, Cualquier cantidad anticipada que se entregue antes de las aprobaciones referidas tendra
la consideracion de depdsitos constituidos ante la caja de la Administracién actuante.
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Estos depdsitos quedan sujetos al cumplimiento de dichos convenios y no se podra disponer
de estos hasta la aprobacién definitiva del correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica
o de la delimitacién de la unidad de ejecucion.

TITULO I
Régimen del suelo

CAPITULO I
Clasificacion del suelo

Articulo 18. Clases de suelo.

1. Conforme a lo establecido en el articulo 12 de la Ley, el suelo se clasifica en suelo urbano y
suelo rustico.

2. El Plan General de Ordenacién Municipal o, en su caso, el Plan Basico de Ordenacién
Municipal, clasificaran la totalidad de los terrenos del término municipal como suelo urbano y
suelo rustico conforme a lo dispuesto, respectivamente, en los articulos 19 y 20. Los Planes de
Ordenacién Urbana que se tramiten en ausencia de instrumento de ordenacidn urbanistica general
incorporaran en su ambito de ordenacién los suelos urbanos que cumplan con las condiciones que
se establecen en el articulo 13 de la Ley para esta clase de suelo.

3. Los limites del término municipal serdn los contenidos en la cartografia oficial de la Junta
de Andalucia, conforme a lo establecido en el Decreto 141/2006, de 18 de julio, por el que se ordena
la actividad cartografica en la Comunidad Auténoma de Andalucia, con independencia de los
limites que figuren, en su caso, en anteriores instrumentos de ordenacién urbanistica.

Articulo 19. Suelo urbano.

1. Seguin dispone el articulo 13 de la Ley, conforman el suelo urbano los terrenos que, estando
integrados en la malla urbana del nicleo o asentamiento de poblacién del que formen parte,
cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucién de los instrumentos de ordenacién urbanistica o
territorial y de conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la
recepcidn de las obras de urbanizacién conforme a la Ley y a sus normas de desarrollo.

b) Estar transformados urbanisticamente por contar, como minimo, con acceso rodado por
via urbana y conexién en red con los servicios bdsicos de abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica en las condiciones establecidas en el apartado 3.

c) Estar ya ocupados por la edificacién, al menos, en las dos terceras partes del espacio apto
para ello, de acuerdo con el dmbito que el instrumento de ordenacién urbanistica general
establezca. En su defecto, dicho dambito podra ser delimitado por el Plan de Ordenacién Urbana.

2. La malla urbana constituye un dambito continuo, delimitado por viales interconectados que
forman parte de la red viaria del municipio, incluidas las travesias y tramos urbanos de las
carreteras, dotado de los servicios basicos conectados a las redes publicas de infraestructuras y de
las dotaciones propias del suelo urbano.

La simple colindancia de un suelo con las redes de infraestructuras, viarios, carreteras de
circunvalacién o vias de comunicacidén interurbanas no comportara, por si misma, su
consideracién como suelo urbano.

3. Conforme al articulo 78.2, los instrumentos de ordenacién urbanistica definiran las
caracteristicas y trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos. A estos efectos, se
consideran servicios propios del suelo urbano los siguientes:

a) Abastecimiento de agua potable a través de la red municipal.
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b) Energia eléctrica a través de las redes de suministro en baja tensién o, cuando se trate de
usos urbanos de alto consumo, en media tensidn.

c) Saneamiento, que comprende la evacuacién de aguas residuales y pluviales a las redes
publicas de alcantarillado. Excepcionalmente, en dmbitos aislados de suelo urbano, se permitira el
tratamiento de las aguas residuales mediante sistemas homologados que garanticen su
mantenimiento y que cuenten con la autorizacién de la Administracién competente en materia de
vertidos.

d) Alumbrado publico.

e) Recogida y tratamiento de residuos por los servicios municipales.

f) Acceso a las redes de telecomunicaciones.

g) Suministro de gas canalizado.

h) Otros servicios anadlogos contemplados en las ordenanzas municipales.

Tienen el caracter de servicios basicos los ordinales primero y segundo y la evacuacién y
tratamiento de aguas residuales.

4. También forman parte del suelo urbano los nucleos rurales tradicionales legalmente
asentados en el medio rural que cumplan los siguientes requisitos:

a) Que cuenten con un acceso rodado que permita, al menos, el transito normal de personas y
vehiculos a motor en circunstancias meteorolégicas no adversas, ademdas de los siguientes
servicios:

1°. Abastecimiento de agua potable a través de la red publica, pozos individuales o aljibes
comunitarios que cuenten con garantia sanitaria de su aptitud para el consumo humano.

2°. Depuraci6n de las aguas residuales a través de la red publica de saneamiento o de algin
sistema homologado autorizado por la Administracién competente en materia de vertidos.

3°. Energia eléctrica a través de las redes de distribucién del suministro o mediante
instalaciones de autoabastecimiento energético.

b) Que sirvan de soporte, en los términos del articulo 23, a un asentamiento urbanistico,
singularizado, identificable y, en su caso, diferenciado administrativamente.

c) Se considerara que estan legalmente asentados aquellos ntcleos rurales tradicionales que
no se encuentren sobre suelos de dominio publico y que se implantaron originalmente conforme a
la legislacion vigente en su momento o con anterioridad a la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

5. La clasificacién de los nucleos rurales tradicionales como suelo urbano requiere su previa
delimitacién por los instrumentos de ordenacién urbanistica general. Su delimitacion se realizara
trazando una linea perimetral sobre la base del parcelario existente, atendiendo a la cercania de
las edificaciones, a la relacién y coherencia entre lugares de un mismo ambito con top6énimo
diferenciado, ya sean ntcleos u otras entidades de poblacidn, y a la morfologia y tipologias de las
edificaciones y parcelas tradicionales.

6. Conforme al articulo 13.3 de la Ley, tendrdn la condicién de solar las parcelas de suelo
urbano dotadas de acceso rodado y peatonal por vias urbanas pavimentadas, y de las
infraestructuras y servicios que determine la ordenacién urbanistica entre los que se incluiran, al
menos, las siguientes:

a) Alumbrado publico en la via a la que dé frente la parcela, salvo que se encuentren en
espacios privados.

b) Servicios basicos a través de las redes publicas de abastecimiento de agua potable,
suministro de energia eléctrica y saneamiento que comprenda la evacuacién y tratamiento de las
aguas residuales, todos ellos con capacidad suficiente para los usos previstos por la ordenacién
urbanistica.
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7. Las parcelas de suelo urbano que no tengan la condicién de solar sélo adquiriran dicha
condicién cuando se hayan ejecutado las obras de urbanizacién exigibles, incluidas las de
conexién con las redes publicas de infraestructuras y su ampliacién o refuerzo cuando fuera
necesario, y cuando se hayan cumplido con los restantes deberes de la actuacién de
transformacién urbanistica en la que estuvieran incluidos los terrenos, en su caso.

8. La condicidn de solar se extingue:

a) Por inadecuacién sobrevenida de su urbanizacién. En este caso la eficacia de la extincién se
producird en el momento en que el Ayuntamiento se la notifique al propietario, previa tramitacién
del procedimiento correspondiente en el que se le daréd audiencia.

b) Por su integracién en actuaciones de transformacién urbanistica.

Articulo 20. Suelo ristico.

1. Conforme al articulo 14 de la Ley, integran el suelo rustico los terrenos que se deban incluir
en alguna o algunas de las siguientes categorias:

a) Suelo rustico especialmente protegido por legislaciéon sectorial. Este suelo incluye los
terrenos que tengan establecido en la legislacién reguladora de los dominios publicos, de
proteccién del medio ambiente, de la naturaleza o del patrimonio histérico, u otras andlogas, y
previa aprobacién de los actos o disposiciones necesarios para su delimitacién o identificacién
cuando asi se contemple en dicha legislacién, un régimen juridico sobre los usos del suelo que
demande, para su integridad y efectividad, su clasificacién como suelo rustico.

b) Suelo rustico preservado por la existencia acreditada de procesos naturales o actividades
antropicas, susceptibles de generar riesgos, lo que hace incompatible su transformacién mediante
la urbanizacién mientras subsistan dichos procesos o actividades.

En todo caso, formaran parte del suelo rustico preservado los terrenos afectados por riesgos
de cualquier naturaleza, que se encuentren acreditados en resoluciones administrativas o en los
instrumentos de ordenacién territorial o urbanistica, o de planificacién sectorial vigentes,
debiendo quedar todos ellos convenientemente identificados en el contenido de los instrumentos
de ordenacidén urbanistica, conforme a lo previsto en el Titulo IV.

c) Suelo rustico preservado por la ordenacidon territorial o urbanistica, que incluye los
terrenos cuya transformacién mediante la urbanizacién se considere, por los instrumentos de
ordenacidn territorial o urbanistica, incompatible con la consecucién de los fines y objetivos
establecidos en dichos instrumentos por razones de sostenibilidad, proteccién de los recursos
culturales, racionalidad y viabilidad, o por los valores en ellos concurrentes: ecoldgicos, agricolas,
ganaderos, forestales, paisajisticos, y aquellos que deban ser reservados para usos de interés
general, atendiendo a las caracteristicas y condiciones del municipio.

d) Suelo rastico comun, que incluye el resto del suelo rustico del término municipal.

2. Se identificaran como hébitat rural diseminado existente los terrenos que constituyen el
ambito territorial sobre el que se ubica un conjunto de edificaciones sin estructura urbana y
ligadas en su origen a la actividad agropecuaria y del medio rural, que poseen caracteristicas
propias que deben preservarse y que pueden demandar algunas infraestructuras, dotaciones o
servicios comunes para cuya ejecucion no se precise una actuacién urbanizadora.

3. Las categorias previstas en los parrafos a), b) y ¢) del apartado 1 podran superponerse en un
mismo suelo, siendo de aplicacién las determinaciones que garanticen el cumplimiento del
régimen establecido para cada una de ellas y la normativa sectorial afectada.

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

00272914

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 232 - Viernes, 2 de diciembre de 2022

pagina 19728/35

CAPITULO II
Ordenacion legal de directa aplicacion

Articulo 21. Normas de aplicacion directa.

1. Conforme al articulo 6.2 de la Ley, las construcciones, edificaciones o instalaciones se
adaptaran al ambiente natural y cultural, cualquiera que sea la clase y uso del suelo en el que
estuvieran situadas y, en concreto:

a) En areas afectadas por procesos naturales y efectos adversos del cambio climatico o
actividades susceptibles de generar riesgos tales como inundacidén, erosién, subsidencia,
deslizamiento, incendio, contaminacién u otros analogos, las construcciones, edificaciones o
instalaciones, o usos del suelo se permitirdn siempre que respeten el régimen de proteccién
aplicable, debiendo acometer las medidas legalmente exigidas por la Administracién competente
para garantizar la prevencion y, en su caso, eliminacién de los riesgos.

b) Las construcciones, edificaciones o instalaciones deberdn ser adecuadas y proporcionadas
al uso al que se destinen y presentar caracteristicas constructivas, tipoldgicas y estéticas adecuadas
para su integracion en el entorno donde se ubican, especialmente cuando se sitien en espacios
naturales protegidos o en el entorno de bienes del patrimonio histérico.

¢) Las construcciones e instalaciones deberdn utilizar preferentemente instalaciones de
energia renovable y de autoconsumo. A estos efectos, se consideran adecuadas y proporcionadas
aquellas obras e instalaciones necesarias para el ahorro energético y para el funcionamiento de
sistemas de energia renovable, salvo que sean incompatibles con el régimen de proteccién que
fuera aplicable, en su caso. Las actuaciones que supongan incrementos en el consumo de agua
deberan acreditar la suficiencia de recursos hidricos en el tramite de autorizacién que corresponda
para su implantacién y ejecucion.

2. Conforme al articulo 6.3 de la Ley, en los municipios sin instrumento de planeamiento
general, los actos de construccidn, edificacién e instalacién que sean autorizables conforme al
régimen de suelo que corresponda deberan observar las siguientes reglas:

a) No tener mds de dos plantas de altura o de la media de los edificios ya construidos, cuando
se trate de un solar perteneciente a una manzana consolidada en mas de sus dos terceras partes.

b) No comportar la demolicién de bienes del patrimonio histérico, salvo autorizacién o
informe preceptivo y vinculante de la Administracién competente en materia de cultura, ni la
supresion de dotaciones existentes.

3. Conforme al articulo 6.4 de la Ley, para garantizar el acceso a las fuentes de energia
renovable, las instalaciones de produccién, incluidas las lineas de evacuacién, podran ocupar
espacios libres publicos en virtud del titulo que corresponda, asi como los espacios libres privados
y cubiertas de edificios y aparcamientos, publicos y privados, considerandose compatibles con la
ordenacidén territorial y urbanistica por razén de su uso, ocupacidén, altura, edificabilidad o
distancia a linderos. Lo anterior serd de aplicacién sin perjuicio del régimen que resulte de
aplicacién a los bienes del patrimonio histérico, a los espacios naturales o a cualquier otro
elemento protegido por la legislacion especifica, siempre que no exista alternativa viable, técnica y
econdémicamente, conforme con dicha ordenacién y que no se afecte negativamente al uso ptblico
de los terrenos y edificaciones.

4. Las determinaciones de la ordenacidn territorial y urbanistica vigentes se aplicardan en lo
que no contradigan al régimen de los usos y actividades en suelo rustico que se establece en el
Capitulo III. Los parametros y las condiciones establecidas en el mismo podran modularse
justificadamente por los instrumentos de ordenacién territorial que, atendiendo a las
caracteristicas de un ambito concreto y cumpliendo con la finalidad que con ellas se pretende,
podran establecer una regulacién mds o menos restrictiva. También podran modularse por los
instrumentos de ordenacién urbanistica, en funcién del alcance de sus determinaciones, los
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En las edificaciones existentes que, por aplicacion del citado régimen, queden en situacién de
fuera de ordenacidén, podran realizarse las obras de conservacidn, de reforma y de adecuacién de
las edificaciones para las actividades que en las mismas se desarrollan, asi como la implantacién
de otros usos y actividades que sean compatibles con la ordenacidn territorial y urbanistica. Lo
anterior se entenderd sin perjuicio del régimen de fuera de ordenacién que corresponde establecer
a los instrumentos de ordenacidn urbanistica, conforme al articulo 84.3 de la Ley.

CAPITULO III
Régimen de los usos y actividades en suelo ristico

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 22. Actuaciones en suelo ristico.

Conforme al articulo 20 de la Ley, las actuaciones consistentes en actos de segregacidn,
edificacion, construccién, obras, instalaciones, infraestructuras o usos del suelo que se realicen
sobre suelo rudstico deberdn cumplir las siguientes condiciones, sin perjuicio del régimen
particular que les corresponda por su caracter ordinario o extraordinario:

a) Deberan ser compatibles con el régimen del suelo rustico, con la ordenacién territorial y
urbanistica, y la legislacién y planificacién sectorial que resulte de aplicacidn. A estos efectos, se
consideran compatibles con la ordenacién los usos y actuaciones que no estén expresamente
prohibidos.

b) No podran inducir a la formacién de nuevos asentamientos de acuerdo con los parametros
objetivos establecidos en el articulo 24 y, en su caso, conforme a lo establecido en los instrumentos
de ordenacién territorial o urbanistica general de aplicacién, salvo las actuaciones de
transformacién urbanisticas previstas en el articulo 31 de la Ley.

c) Conforme a lo dispuesto en el articulo 25, quedaran vinculadas al uso que justifica su
implantacidn, debiendo ser proporcionadas a dicho uso, adecuadas al entorno rural donde se
ubican, ademas de considerar su integracion paisajistica y optimizar el patrimonio ya edificado.

Articulo 23. Asentamientos urbanisticos y hdbitat rural diseminado.

1. Se considera asentamiento urbanistico la agrupacién de construcciones o edificaciones que
genere dindmicas de utilizacién del territorio o que demande infraestructuras o servicios
colectivos propios del suelo urbano, con independencia de la clase de suelo en la que se encuentre
y su situacion legal.

2. Son asentamientos urbanisticos:

a) Los nucleos de poblacién en suelo urbano conforme al articulo 19.1

b) Los nucleos rurales tradicionales incorporados a la ordenacién urbanistica conforme al
articulo 19.5.

3. Conforme al articulo 14.2 de la Ley, los ambitos de habitat rural diseminado constituyen un
ambito territorial sobre el que se ubica un conjunto de edificaciones sin estructura urbana y
ligadas en su origen a la actividad agropecuaria y del medio rural, cuyas caracteristicas procede
preservar.

El hébitat rural diseminado constituye un asentamiento de naturaleza no urbanistica sobre
suelo rustico y para preservar estas caracteristicas los instrumentos de ordenacién no podran
delimitar ambitos, ni proponer una ordenacién para los mismos, que suponga una densidad
superior a las tres viviendas por hectarea.

4. El sistema de asentamientos estard conformado por los asentamientos urbanisticos y por
los ambitos de habitat rural que hayan sido incorporados a la ordenacién urbanistica. Los planes
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de ordenacidn del territorio de ambito subregional, atendiendo a la estructura funcional basica del
territorio y a las caracteristicas propias de su nivel de ordenacidén, incorporan al sistema de
asentamientos territorial aquellos que correspondan.

5. Las agrupaciones de edificaciones irregulares afectan al sistema de asentamientos e
inducen a la formacién de uno nuevo en los supuestos del articulo 24.2. Su incorporacién al
sistema de asentamientos de la ordenacién urbanistica inicamente podra producirse a través de
los instrumentos de ordenacién urbanistica cuando sean compatibles con su modelo territorial y
urbanistico, conforme a lo previsto en el Titulo VIII.

Articulo 24. Actos que inducen a la formacion de nuevos asentamientos.

1. Conforme al articulo 20.b) de la Ley, en suelo rustico se entendera que inducen a la
formacién de nuevos asentamientos los actos de realizacién de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacién respecto de
asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de cardcter urbanistico puedan llegar a generar
dinamicas de utilizacién del territorio o demandas de infraestructuras o servicios colectivos
impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica establecerdn parametros objetivos,
complementarios a lo dispuesto en el apartado 2, para evitar el riesgo de formacién de nuevos
asentamientos en suelo rustico al margen de las actuaciones de transformacién urbanisticas.

2. Inducen a la formacién de un nuevo asentamiento cualquiera de las siguientes
circunstancias:

a) La divisién simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mads lotes cuando
concurra alguna de las circunstancias siguientes:

1%, Alguna de las divisiones resultantes tenga una superficie inferior a lo establecido en la
legislacién agraria, ambiental o similar, sin perjuicio de las excepciones previstas en dichas leyes.

22, Las divisiones resultantes, aun cumpliendo la unidad minima de cultivo, no cuenten con el
aprovechamiento hidraulico autorizado en las fincas agrarias en regadio.

3% En el ambito donde se realizan las divisiones existan datos objetivos que acrediten que se
trata de parcelaciéon de naturaleza urbanistica, tales como la publicidad para la venta de las
parcelas con destino residencial o la existencia de procedimientos disciplinarios previos.

4%, Las divisiones resultantes, aun cumpliendo la superficie minima, se realicen con formas
regulares o dimensiones similares, impropias de la naturaleza rustica de los suelos o de la
estructura parcelaria tradicional del ambito territorial en el que se realizan.

52. Las divisiones que se realicen sobre la base de nuevos viarios, caminos o infraestructuras
comunes de servicios basicos.

b) La transmisién intervivos de cuotas proindiviso de fincas, cuando a cada uno de los
titulares corresponda tedricamente una superficie inferior a la parcela minima edificable o
divisible establecida en los instrumentos de ordenacién, segun el resultado de aplicar a la
superficie total el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenada, y siempre que puedan
existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble
equivalente o asimilable a los supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad manifestada de
no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacién.

El mismo régimen se aplicara a las transmisiones de acciones, participaciones u otros
derechos societarios cuando produzcan el mismo resultado, asi como a las divisiones horizontales.

La asignacién de cuotas en pro indiviso resultantes de transmisiones mortis causa o entre
cényuges o pareja de hecho no se considera que induce a la formacién de nuevos asentamientos,
salvo que se demuestre que existe fraude de ley.
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c) La agrupacién de edificaciones cuando, en un circulo de 200 metros de radio, existan al
menos:

1%, Seis edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario o

2%, Diez edificaciones o construcciones de cualquier uso.

A estos efectos, no se considerardn las instalaciones desmontables de uso ganadero y agricola,
tales como los invernaderos, umbriculos, mangas o pajares, ni las pequefias construcciones
vinculadas a los usos ordinarios que tengan una superficie inferior a 10 metros cuadrados y una
altura inferior a cuatro metros. Los conjuntos edificatorios que formen parte de una actuacién
ordinaria o extraordinaria autorizada computaran como una unica edificacidon, tomandose como
referencia la edificacion principal.

d) La ejecucion de nuevas edificaciones que dé lugar a las circunstancias del apartado 2.c).

e) La edificacion de nuevas viviendas no vinculadas a una actuacidn ordinaria o extraordinaria
a una distancia inferior a 200 metros medidos en linea recta de un asentamiento urbanistico, de
una agrupacion de viviendas irregulares o de un habitat rural diseminado.

f) El trazado de viarios propios de zonas urbanas y suburbanas no previstos en los
instrumentos de ordenacidn, aunque sélo se realicen mediante compactacion del terreno. Se
presumira que ello ocurre cuando se abran o amplien caminos con una anchura de rodadura
superior a tres metros.

Se exceptian de este criterio los caminos y vias que se realicen en cumplimiento de la
normativa sectorial, los accesos necesarios para las actuaciones ordinarias o extraordinarias y los
que resultan de las segregaciones debidamente autorizadas.

g) El trazado de infraestructuras de servicios bdsicos que no constituyan una actuacién
ordinaria o extraordinaria ni presten servicio a las actuaciones del suelo rustico autorizadas.

Articulo 25. Medios de intervencién administrativa en suelo riistico.

1. Conforme a la ley estatal de suelo, las obras de edificacién, construccién e implantacién de
instalaciones de nueva planta en suelo rustico requeriran de licencia urbanistica, sometiéndose las
restantes actuaciones al medio de intervencién administrativa que corresponda, segun lo previsto
en los articulos 137 y 138 de la Ley. La licencia, o en su caso la declaracién responsable, habilitard
para la implantacién de un uso concreto y cualquier modificacién del mismo requerird de una
autorizacién previa, si supone la implantaciéon de una actuacién extraordinaria, y de un nuevo
titulo habilitante.

2. En edificaciones que se encuentren en la situacién legal de fuera de ordenacién o de
asimilado a fuera de ordenacién no se permitirdn las actuaciones que supongan un mayor
incumplimiento de las determinaciones de la ordenacidn territorial y urbanistica.

3. Se requerirda de una autorizacién previa para la ampliacién de las actuaciones
extraordinarias implantadas que impliquen un incremento de la superficie ocupada o edificada
superior al veinticinco por ciento sobre la inicialmente autorizada y, en todo caso, para los
cambios de uso.

4. Las actuaciones ordinarias y extraordinarias a que se refieren, respectivamente, las
Secciones 2% y 3% de este Capitulo requeriran de informe de incidencia territorial de la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, cuando concurra alguno de los
supuestos previstos en el articulo 71.

Articulo 26. Adecuacién y proporcionalidad de las actuaciones en suelo ristico.
Las actuaciones ordinarias y extraordinarias en suelo rustico cumplirdn las siguientes
condiciones:
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a) Deberan ser adecuadas y proporcionadas al uso que justifique su implantacién. Cuando
constituyan una explotacién habrdn de suponer una inversién econdémicamente viable y
amortizable en un determinado plazo en relacién con los ingresos que genera la misma.

b) En los trdmites de autorizacidon sectorial y urbanistica de infraestructuras de servicios
bésicos y de telecomunicaciones debera justificarse que éstas deben discurrir por suelo rustico y
que la alternativa de trazado elegida responde a los criterios de:

1°. Minimizacién de los impactos sobre los espacios naturales protegidos y los elementos del
patrimonio histérico.

2°. Integracidn paisajistica.

3°. Funcionalidad y eficiencia.

4°. Menor coste econdmico de las obras y su mantenimiento.

c) Las actuaciones que contemplen infraestructuras de servicios bdsicos y de
telecomunicaciones destinadas a satisfacer las necesidades de los usos y actividades del suelo
rustico, justificardan su trazado y caracteristicas en proporcién a la demanda prevista para las
mismas y que no inducen a la formacién de nuevos asentamientos conforme al articulo 24.2.

d) En edificaciones con uso distinto al residencial, salvo que se justifique en alguna exigencia
de la legislacion sectorial, no se permitira la ejecucién de infraestructuras y de elementos propios
de este uso, tales como cocinas, dormitorios, chimeneas, porches, barbacoas, piscinas y otros
elementos asimilados, ni la ejecucién de huecos en fachada que induzcan a la ejecucién de una
vivienda sin autorizacion.

e) Con cardacter general, y salvo justificacién expresa debido al uso al que se destinan, las
edificaciones y construcciones se realizardn con las condiciones de tipologia y de estética
caracteristicas del suelo rustico donde se ubican y presentaran sus fachadas y cubiertas
terminadas, respetando las determinaciones de integracién paisajistica que para las mismas se
establezcan en los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica.

f) En suelo rustico queda prohibida la instalacién de contenedores de transporte para
destinarlos a otros usos y los elementos publicitarios que no se destinen a la informacién
institucional, salvo que cuenten con autorizacién a través del medio de intervencién administrativa
que corresponda.

g) Conforme a lo previsto en la legislacién estatal de suelo, queda prohibida la ejecucién de
muros de cerramiento con elementos ciegos que limiten el campo visual o produzcan la ruptura de
la armonia o desfiguracién del paisaje.

SECCION 2%, ACTUACIONES ORDINARIAS EN SUELO RUSTICO

Articulo 27. Usos ordinarios.

1. Conforme al articulo 21.1 de la Ley, son usos ordinarios del suelo rustico los usos agricolas,
ganaderos, forestales, cinegéticos, mineros y cualquier otro vinculado a la utilizacién racional de
los recursos naturales que no supongan la transformacién de su naturaleza rustica. También son
usos ordinarios del suelo rustico los vinculados al aprovechamiento hidrdulico, a las energias
renovables, los destinados al fomento de proyectos de compensaciéon y de autocompensacion de
emisiones, las actividades mineras, las infraestructuras del ciclo del agua, de la energia y de las
telecomunicaciones y, en general, la ejecucién de infraestructuras, instalaciones y servicios
técnicos que necesariamente deban discurrir o localizarse en esta clase de suelo.

2. Se entendera que un uso esta vinculado a la utilizacién racional de los recursos naturales
cuando necesariamente requiera de su implantacién en suelo rustico para un aprovechamiento
normal de los recursos disponibles en la explotacidn.
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3. Se entenderd que un uso produce la transformacién de la naturaleza rustica del suelo
cuando, como consecuencia de su implantacién, provoca la pérdida irreversible de su capacidad
vegetativa, de manera que ésta no puede restaurarse al finalizar la actividad que se desarrolla. Esta
condicidén se considerard cumplida con la ejecucién de los planes de restauraciéon de los terrenos
que permiten recuperar parcialmente el estado natural de los terrenos, conforme a lo previsto en
la legislacién reguladora de la actividad.

4. Lo previsto en los apartados anteriores no impedirad la autorizacién de una actuacién
extraordinaria cuando se cumplan las condiciones que para la misma se establecen en el
Reglamento.

Articulo 28. Actuaciones ordinarias vinculadas a la utilizacién racional de los recursos naturales.

1. Conforme al articulo 21.2.a) de la Ley, se consideran actuaciones ordinarias las obras,
construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras, instalaciones y servicios técnicos que sean
necesarios para el normal funcionamiento y desarrollo de los usos ordinarios del suelo rustico,
incluyendo aquellas que demanden las actividades complementarias de primera transformacién y
comercializacién de las materias primas generadas en la misma explotacién que contribuyan al
sostenimiento de la actividad principal, siempre que se acredite la unidad de la misma.

2. Son edificaciones necesarias para el normal funcionamiento de las actividades agricolas y la
explotacion forestal, las casetas de aperos de labranza, las naves destinadas al almacenamiento de
productos fitosanitarios y de maquinaria, asi como las destinadas a las instalaciones que necesite la
explotacidn, las infraestructuras de riego y otras de naturaleza similar.

3. Son edificaciones necesarias para el normal funcionamiento de las actividades ganaderas
las cuadras, establos, vaquerias, porquerizas, corrales, colmenas, tentaderos y otras de naturaleza
similar.

4. Son actividades complementarias de primera transformacién y comercializacién aquellas
que coadyuvan al sostenimiento de la actividad principal que se desarrolla en la explotacion, tales
como el almacenamiento, la manipulacién y envasado de productos del sector primario y las
actividades industriales y artesanales que generan valor a partir de las materias primas obtenidas.
Estas actividades podran considerarse como actuacién ordinaria cuando sirvan exclusivamente a
la explotacidn que justifica su implantacién y la superficie de la edificacién vinculada no supere
2.500 metros cuadrados.

5. Las actuaciones ordinarias deberan ser proporcionadas al uso que justifica su implantacién
y mantener, en lo esencial, las condiciones propias del suelo rustico. A estos efectos, podran
considerarse como actuacién ordinaria cuando la superficie de las edificaciones no supere el dos
por ciento de la superficie de la parcela donde se desarrolla la explotacion.

Articulo 29. Edificaciones de uso residencial necesarias para el desarrollo de los usos ordinarios.

1. Para justificar la necesidad de implantacién de una vivienda vinculada al desarrollo de los
usos ordinarios del suelo rustico, a los efectos del articulo 21.2.b) de la Ley, no serd suficiente con
el cumplimiento de la parcela minima que establezcan los instrumentos de ordenacién. Ademas de
ello, el promotor de la actuaciéon debera acreditar que concurren las siguientes condiciones de
implantacién:

a) Que la vivienda se localiza en una finca destinada a la explotacién agricola, ganadera,
forestal o de otros recursos naturales y que es necesaria para la actividad que se desarrolla en la
misma.

b) Que la actividad constituye una unidad técnica, econdmica y empresarial o forma parte de
un conjunto integrado de unidades bajo la forma de grupo de empresas, cooperativas u otras
formas de gestién empresarial de similar naturaleza.
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¢) Que la ejecucidn de la vivienda supone una inversién econémicamente viable y amortizable
en un determinado plazo en relacién con los ingresos que genera la explotacion.

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

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

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

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

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

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

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

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

La desvinculacién entre la edificacién y el uso requerird, en todo caso, de una nueva
autorizaciéon conforme a lo previsto en el Reglamento y la transmisién de la edificacién requerira
mantener la misma conforme al apartado 3.

SECCION 32, ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO

Articulo 30. Actuaciones extraordinarias.

1. Conforme al articulo 22.1 de la Ley, en suelo rudstico, en municipios que cuenten con
instrumento de ordenacién urbanistica general o en ausencia de éste, podrdn implantarse con
caracter extraordinario y siempre que no estén expresamente prohibidas por la legislacién o por la
ordenacidn territorial y urbanistica, y respeten el régimen de proteccién que, en su caso, les sea de
aplicacién, usos y actuaciones de interés publico o social que contribuyan a la ordenacién y el
desarrollo del medio rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por resultar
incompatible su localizacién en suelo urbano.

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

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

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

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

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

4°, Que contribuya a conservar y proteger los espacios naturales, a su disfrute por la poblacién
o0 a su conocimiento y difusién.

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

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

4. Conforme al articulo 22.2 de la Ley, las actuaciones extraordinarias podran tener por objeto
la implantacién de dotaciones, asi como usos industriales, terciarios o turisticos y cualesquiera
otros que deban implantarse en esta clase de suelo, incluyendo las obras, construcciones,
edificaciones, viarios, infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo.

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

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

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

c) Que la ejecucion de la vivienda suponga una inversion econdémicamente viable y
amortizable en un determinado plazo en relacidn con los ingresos que genera la actuacion.

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

5. Cuando la normativa sectorial que resulte de aplicacién establezca requisitos que
condicionen la implantacién de la actuacidn extraordinaria, debera acreditarse el cumplimiento de
estos en el tramite de autorizacién previa.

Articulo 31. Viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas.

1. Conforme al articulo 22.2 de la Ley, en suelo rustico podran autorizarse viviendas
unifamiliares aisladas no vinculadas a las actuaciones ordinarias o extraordinarias, siempre que no
induzcan a la formacién de nuevos asentamientos conforme a lo dispuesto en el articulo 24 ni
impidan el normal desarrollo de los usos ordinarios del suelo rustico. Las viviendas requeriran de
autorizaciéon previa a la licencia, conforme al articulo 32, y deberdan cumplir ademds con los
siguientes pardametros y condiciones:

a) No se permitird mas de una vivienda unifamiliar aislada por parcela ni las divisiones
horizontales, salvo para aquellas con tipologia de cortijo, hacienda o similar, terminadas con
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anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, que acrediten la existencia a esa
fecha de un uso plurifamiliar.

b) La parcela debera tener una superficie minima de 2,5 hectdreas y permitir el trazado de un
circulo de 50 metros de radio en su interior. La superficie minima cuando la parcela se localice en
terrenos forestales serd de 5 hectéreas.

c) La vivienda deber4 situarse a una distancia superior a 100 metros respecto de cualquier otra
edificacién de uso residencial.

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

e) La superficie maxima edificable no excedera del uno por ciento de la superficie de la finca y
la altura maxima sera de dos plantas, contabilizindose las mismas conforme a lo dispuesto en los
instrumentos de ordenacién urbanistica.

f) La edificacién tendra las condiciones tipoldgicas de una vivienda unifamiliar aislada,
debiendo respetar una distancia minima de 25 metros a los linderos de la parcela.

g) Los servicios basicos que demande la vivienda deberan garantizarse de forma auténoma y
preferentemente mediante instalaciones de autoconsumo con fuentes de energia renovable.
Excepcionalmente se permitird el suministro a través de las redes de infraestructuras cuando
cuenten con la autorizacién sectorial correspondiente y para ello s6lo se precisen las obras de
acometida.

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

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

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

b) No seran autorizables las viviendas que impidan el desarrollo de las actuaciones ordinarias
en las fincas colindantes. A estos efectos, se darad audiencia a los titulares de las fincas colindantes
al objeto que puedan hacer valer esta circunstancia durante el tramite de autorizacidn previa.

Articulo 32. Procedimiento de autorizacién de las actuaciones extraordinarias.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3. Transcurrido el plazo de seis meses desde la entrada de la solicitud en el Registro
electrénico del 6rgano competente para su tramitacién sin que se produzca la notificacién al
interesado de la resolucién del procedimiento, se entendera denegada la autorizacidn.

4. Cuando la actuacién afecte a terrenos pertenecientes a mas de un término municipal, la
autorizacién habrd de otorgarse por los Ayuntamientos afectados que podran colaborar mediante
la celebracidn de convenios, en los términos previstos en el articulo 8 de la Ley, o a través de las
técnicas legalmente establecidas, como la encomienda de gestién, para la ordenacién de los
respectivos procedimientos y la concentracién de tramites que, por su naturaleza, admitan un
impulso simultaneo y no sea obligado su cumplimiento sucesivo.

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

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

6. Las actuaciones extraordinarias del articulo 30.2.a) y aquellas para las que la legislacién
sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacién con la ordenacién urbanistica no
requeriran de autorizacién previa. En este supuesto sera preceptivo un informe de compatibilidad
urbanistica en el procedimiento de autorizacién sectorial de la actuacién. El informe sera
solicitado por el 6rgano administrativo al que corresponda autorizar la actuacién y serd emitido en
el plazo maximo de un mes por los Ayuntamientos afectados.

Cuando estas actuaciones tengan incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el articulo
2 de la Ley, en el procedimiento sectorial se solicitara informe vinculante de la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio.

Articulo 33. Proyecto de Actuacién.

El Proyecto de Actuacién para la implantacién de una actuacién extraordinaria contendrd las
siguientes determinaciones:

1. Identificacién de la Administracién Publica, entidad o persona promotora de la actuacién.
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2. Descripcidn detallada de la actuacidn, que incluira:

a) Situacién, emplazamiento y delimitacion de los terrenos que son objeto de la cualificacién.

b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

c¢) Caracteristicas socioeconémicas de la actuacion.

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

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

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

3. Justificacién, fundamentacién y definicidn, segiin las caracteristicas de la actuacién, de los
siguientes extremos:

a) Interés publico o social o incompatibilidad para localizar la actuacién en suelo urbano,
segun proceda, conforme al articulo 30.

b) Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo rustico y justificacion de la ubicacién
concreta propuesta.

c) Compatibilidad de la actuacién con el régimen del suelo rustico y con la ordenacién
territorial y urbanistica de aplicacidn.

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

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

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

g) Viabilidad econémico-financiera de la actuacion.

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

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

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

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

c) Pago de la prestacién compensatoria en suelo rustico, conforme al articulo 22.5 de la Ley.

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

Articulo 34. Duracion de la cualificacion de los terrenos.

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

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

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

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

Articulo 35. Prestacién compensatoria.

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

2. En las actuaciones extraordinarias, la cuantia de la prestacién serd del diez por ciento del
presupuesto de ejecucién material de las obras que hayan de realizarse, excluido el coste
correspondiente a maquinaria y equipos, sin perjuicio de las reducciones que puedan practicarse
sobre la misma conforme a lo dispuesto en las ordenanzas municipales. La cuantia en el caso de
viviendas unifamiliares sera, en todo caso, del quince por ciento.

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

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

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

c) Contribucién a la proteccién del patrimonio histdrico y el medio ambiente.

d) Incorporacidn de instalaciones de energia a partir de fuentes renovables.

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

f) Otros criterios de oportunidad de similar naturaleza.

4. Las actuaciones en edificaciones existentes que no impliquen un cambio de uso no estaran
sometidas a prestacion compensatoria.

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

SECCION 4%, ACTUACIONES SOBRE EL HABITAT RURAL DISEMINADO

Articulo 36. Actuaciones sobre el hdbitat rural diseminado.

1. Conforme al articulo 23 de la Ley, en los ambitos delimitados como habitat rural
diseminado por los instrumentos de ordenacién urbanistica general o por los planes especiales
podran desarrollarse las actuaciones urbanisticas que contribuyan a su conservacién,
mantenimiento y mejora, y que sean compatibles con el régimen de proteccién de la categoria de
suelo rustico donde se localicen.
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2. Los titulares de los terrenos y edificaciones comprendidos en estos ambitos tienen el deber
de costear la obtencidn de los terrenos destinados a las dotaciones publicas y las obras de mejora
de las infraestructuras y servicios previstos en el instrumento de ordenacién urbanistica que los
ordene.

Articulo 37. Determinaciones para la ordenacion del hdbitat rural diseminado.

1. El Plan General de Ordenacién Municipal, el Plan Basico de Ordenacién municipal y, en su
caso, el Plan de Ordenacién Intermunicipal, delimitaran los &mbitos de hébitat rural diseminado y
establecerdn para los mismos las determinaciones de la ordenacién urbanistica general y las
directrices para la ordenacién detallada mediante un Plan Especial.

2. Conforme al articulo 70.3.i) de la Ley, los planes especiales podran delimitar y ordenar los
ambitos, en ausencia de instrumento de ordenacién urbanistica general o de falta de previsiéon en
los mismos.

3. Los ambitos podréan delimitarse sobre cualquier categoria de suelo rustico, siempre que se
cumplan las condiciones del articulo 23.3 y que su ordenacién sea compatible con el régimen del
suelo y con la legislacion sectorial que resulte de aplicacién.

4. Los instrumentos de ordenacidn urbanistica que establezcan la delimitacién del &mbito o su
ordenacidn detallada, conforme al alcance de sus determinaciones, tendran el siguiente contenido:

a) Memoria, que analizara las caracteristicas del &mbito y, en particular, lo siguiente:

1°. Origen histérico y vinculacién del habitat con las actividades propias del medio rural,
mediante datos bibliograficos, histdricos, fotograficos, planimétricos o demograficos, que
justifiquen una identidad propia y un marcado caracter aislado respecto a los asentamientos
urbanisticos existentes.

2°. Caracteristicas propias que deben de preservarse, en su morfologia o en la tipologia de sus
edificaciones.

3°. Estudio de las Infraestructuras, servicios y dotaciones existentes.

4°, Estructura de la propiedad del suelo y situacién juridica de las edificaciones

5°. Relacién funcional entre las edificaciones que justifique la necesidad de ciertos servicios y
dotaciones comunes cuya ejecucion no precise de una actuacién urbanizadora.

6°. Régimen urbanistico del suelo y legislacién sectorial que resulte de aplicacion.

b) Determinaciones de ordenacién:

1°. Delimitacién del ambito, que tendra una densidad homogénea y no podrd incluir vacios
interiores o zonas con edificaciones irregulares que supongan mas del cincuenta por ciento de las
edificaciones originarias.

2°. Medidas para mejorar la integracién ambiental, territorial y paisajistica del &mbito y para
conservar las edificaciones singulares.

3°. Determinaciones sobre los usos, tipologias de las edificaciones existentes y las que puedan
preverse conforme al articulo 38.

4°. Condiciones estéticas de las edificaciones y condiciones para la urbanizacién propias del
suelo rustico.

5°. Infraestructuras, servicios y dotaciones que sean necesarios para alcanzar, al menos, las
condiciones minimas de seguridad y salubridad.

c) Determinaciones de ejecucién:

1°. Determinaciones sobre la ejecuciéon de las actuaciones propuestas para mejorar o
completar las infraestructuras comunes para la prestaciéon de los servicios bdsicos y de
telecomunicaciones y para la obtencién de dotaciones.

2°. Plazos y programaciéon temporal para la ejecucién de las distintas medidas y obras
contempladas, de acuerdo con las fases o zonas que a tal efecto se establezcan.
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3°. Estudio de viabilidad econdmica de las actuaciones propuestas, que incluira los costes, su
distribucién y asignacién y el plazo de ejecucién de las distintas obras y medidas propuestas. En
caso de que algunas de las obras o medidas correspondan o se asuman por el Ayuntamiento, se
valorara su impacto econémico sobre la Hacienda Local.

Articulo 38. Condiciones para la implantacion de nuevas edificaciones.

1. El instrumento de ordenacién podra prever nuevas edificaciones en el hébitat rural
diseminado, debiendo justificar dicha previsién en alguna de las siguientes circunstancias:

a) En su contribucién a la conservacién, mantenimiento y mejora del habitat, y a su
integracion territorial, ambiental y paisajistica.

b) En la necesidad de completar la estructura del habitat rural diseminado, atendiendo a la
demanda de determinados usos y a su estructura.

c) Las que se deriven de la ejecucién de las infraestructuras y dotaciones que resulten
necesarias.

2. Las nuevas edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:

a) Las caracteristicas tipoldgicas, estéticas y constructivas serdn acordes con el paisaje rural y
las construcciones tradicionales del asentamiento.

b) Se preservaran los valores tradicionales, priorizando las actuaciones de rehabilitacién,
renovacion y regeneracion de las edificaciones existentes.

c) Con caracter general, la altura maxima de las edificaciones sera de dos plantas.

d) Sélo se permitira la construccién de una nueva vivienda por parcela y la superficie maxima
edificable serd la media del entorno.

e) No seran autorizables cuando su implantacién conlleve superar la densidad establecida en
el articulo 23.3.

Articulo 39. Usos admisibles en el hdbitat rural diseminado.

Con caracter general, en los &mbitos de hébitat rural diseminado se permitiran los siguientes
usos:

a) El uso residencial con tipologias propias del suelo rustico.

b) El uso dotacional que resulte necesario.

c) Los usos ordinarios del suelo rustico que no alteren las caracteristicas del ambito.

d) Los usos terciarios complementarios del uso residencial.

e) Los usos turisticos en las edificaciones existentes.

Articulo 40. Actuaciones prohibidas en el hdbitat rural diseminado.

En el habitat rural diseminado estan prohibidas las siguientes actuaciones:

a) Las edificaciones, tipologias y usos caracteristicos del suelo urbano.

b) Las parcelaciones y actuaciones que alteren la morfologia del nucleo.

c) Las obras de urbanizacidn, salvo las necesarias para ejecutar infraestructuras o dotaciones
previstas en la normativa sectorial o en el instrumento de ordenacidn, y las que contribuyan a la
conservacion, mantenimiento y mejora de las condiciones del habitat.

Articulo 41. Actuaciones urbanisticas en el hdbitat rural diseminado.

1. Las actuaciones urbanisticas en el hdbitat rural diseminado podran consistir en la
implantacién de nuevas edificaciones, en la conservacién, mantenimiento y mejora de las
existentes y en la ejecuciéon de dotaciones e infraestructuras comunes para la prestacién de los
servicios basicos y de telecomunicaciones, siempre que se justifiquen en la conservacion,
mantenimiento y mejora de los ambitos delimitados.
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2. Podran desarrollarse en los términos previstos en los instrumentos de ordenacién
urbanistica las actuaciones urbanisticas destinadas a la obtencién de dotaciones, pudiendo
aplicarse para ello las técnicas previstas en el articulo 114 de la Ley para la obtencién de sistemas
generales y locales, a través de la modalidad de gestion asistematica.

3. Las actuaciones previstas en los instrumentos de ordenacién estardn sujetas al control
preventivo municipal que corresponda y la implantacién de actuaciones ordinarias y
extraordinarias no previstas en los mismos se ajustaran a las condiciones y procedimientos
previstos en el Reglamento.

Articulo 42. La ejecucidén asistemdtica del hdbitat rural diseminado.

1. De acuerdo con el articulo 88.4 de la Ley se podra emplear la modalidad de ejecucién
asistemadtica sobre el habitat rural diseminado cuando sea necesaria para alcanzar los objetivos de
conservacion, proteccién y mejora establecidos en el instrumento de ordenacién urbanistica, sin
que ello tenga la consideracién de actuacién de urbanizacién ni conlleve un cambio en la
clasificacién del suelo.

2. Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 36.2, la gestién de las actuaciones aisladas
asistematicas de los habitats rurales diseminados puede ser:

a) Publica, mediante el pago de cuotas o, en su caso, mediante la imposicién de
contribuciones especiales, segun lo dispuesto en los articulos 109 y siguientes de la Ley.

b) Privada, en el caso que existiera la iniciativa de mas del 50 % de la propiedad del suelo del
habitat rural diseminado, mediante la constitucién de una entidad colaboradora con la finalidad de
acometer los gastos que correspondan en régimen de justa distribucién de cargas, aplicindose de
modo andlogo lo recogido en los articulos 241 a 249.

Los propietarios de fincas incluidos en el ambito de hébitat rural diseminado quedardn
incorporados obligatoriamente a la entidad colaboradora si no se hubieran adherido en el plazo
previsto en el articulo 132.7.

TITULO II
Régimen de las actuaciones de transformacién urbanistica

CAPITULO I
La ordenacidn de las actuaciones de transformacion urbanistica

Articulo 43. Propuesta de delimitacién y ordenacién de actuaciones de transformacion urbanistica.

1. La ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica se realizard por los
correspondientes instrumentos de ordenacién urbanistica detallada y, en su caso, por el Plan de
Ordenacién Intermunicipal y por el Plan Basico de Ordenacién Municipal.

2. Las actuaciones de transformacién urbanistica que se ordenen mediante Plan Parcial de
Ordenacién, Plan de Reforma Interior o Estudio de Ordenacién requieren de la aprobacién de una
propuesta de delimitacién previa cuyo contenido y procedimiento de aprobacién se establece en
los articulos 44 y 45.

Este procedimiento no serd necesario para las propuestas de delimitacién de actuaciones de
transformacion urbanistica que se prevean en suelo urbano por el Plan Basico de Ordenacion
Municipal o por el Plan de Ordenacién Urbana ni para aquellas que se prevean por los
instrumentos de ordenacién urbanistica general en suelo rustico.

3. La ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanisticas propuestas en los
instrumentos de ordenacion territorial se regira por lo dispuesto en el Titulo III.
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Articulo 44. Contenido de la propuesta de delimitacion de actuaciones de transformacion
urbanistica.

1. El contenido de la propuesta de delimitacion sera el siguiente:

a) Memoria en la que se describa la actuacién y se analice:

1°. El ajuste de la propuesta a las directrices para la delimitacién de actuaciones de
transformacién urbanistica establecidas por el Plan General de Ordenacién Municipal, por el Plan
Basico de Ordenacién Municipal o por el Plan de Ordenacién Urbana, conforme a los articulos 74 a
78.

2°. El ajuste de la propuesta a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica
que se establecen en los articulos 79 a 83.

3°. Andlisis previo de la viabilidad social y econdmica en relacién con las bases de ordenacién
y ejecucién que se proponen.

b) Ambito propuesto, incluyendo los sistemas generales que se prevean adquirir y aquellos
terrenos que resulten necesarios para garantizar una adecuada integracién de la actuacion en la
estructura urbanistica general.

c) Bases para la ordenacién de la actuacidn de transformacion urbanistica, que incluirdan un
esquema de la ordenacién y una propuesta de, al menos, las siguientes determinaciones:

1°. Uso global y parametros maximos y minimos de edificabilidad y densidad.

2°. Sistemas generales a incluir o adscribir a la actuacién.

3°. Esquema de las redes generales de infraestructuras y servicios previstos y de su conexién a
las redes existentes.

d) Bases para la ejecucion de la actuacién de transformacion urbanistica con una propuesta de
las siguientes determinaciones:

1°. Carécter publico o privado de la iniciativa.

2°. Modalidad de gestion prevista.

3°. Plazos estimados para la ordenacién y ejecucion de la actuacidn.

4°, Estimacion de los costes de urbanizacion y criterios de distribucién de cargas entre los
agentes que participan en la promocién de la actuacién.

2. El contenido de las propuestas que se prevean en el Plan General de Ordenacién Municipal,
en el Plan Basico de Ordenacién Municipal o en el Plan de Ordenacién Urbana sera el regulado en
el apartado 1, debiendo establecer ademds un plazo méximo, no superior a dos afios, para la
aprobacién inicial del instrumento de ordenacién urbanistica detallada cuyo transcurso
determinard la caducidad de la propuesta conforme al articulo 25.3.d de la Ley.

Articulo 45. Procedimiento de aprobacién de la propuesta de delimitacién de actuaciones de
transformacion urbanistica.

1. Cuando la propuesta de delimitacién de la actuacién de transformacién urbanistica no se
establezca en los instrumentos de ordenacién urbanistica general o en el Plan de Ordenacién
Urbana, el procedimiento para su aprobacidn ser4d el siguiente:

a) El procedimiento se iniciara de oficio, a instancia propia o en virtud de propuesta de los
interesados en asumir la promocién de la actuacién de transformacién urbanistica.

b) La propuesta se someterd a informacién publica por plazo no inferior a un mes y audiencia
a los propietarios del ambito, al objeto de que puedan comparecer en el procedimiento y
manifestar su interés en participar en la ordenacién y promocién de la actuacién de
transformacién urbanistica. En las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién se dara audiencia también a los propietarios de terrenos colindantes en esta clase de
suelo al objeto de que puedan manifestar su interés en participar en la actuacién.
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c) Durante el periodo de informacién publica se requerira informe preceptivo a la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, cuando el objeto de la propuesta
sea una actuacién de nueva urbanizacién, que debera emitirse en el plazo de un mes. Transcurrido
este plazo sin que el informe hubiera sido emitido podra continuarse con la tramitacién del
procedimiento.

d) A lavista de los tramites anteriores, el Ayuntamiento resolverd sobre la propuesta mediante
acuerdo del 6rgano municipal competente para la aprobacion definitiva de los instrumentos de
ordenacién urbanistica, conforme a lo previsto en la legislacion sobre régimen local.

e) El acuerdo correspondiente se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia y en el portal
web del Ayuntamiento, donde se publicard igualmente la propuesta de delimitacién aprobada.

2. La aprobacién de la propuesta faculta a los propietarios, en el caso de iniciativa privada, o a
los particulares, sean o no propietarios, en los casos de iniciativa publica en los que se adjudique
formalmente la participacién privada conforme a lo establecido en el Capitulo III del Titulo V, para
presentar a tramitacién el instrumento de ordenacién urbanistica detallada.

El instrumento de ordenacién urbanistica detallada que ordene la actuacién de
transformacién urbanistica, que podra tramitarse simultaneamente con el procedimiento de la
propuesta de delimitacidn, deberd aprobarse inicialmente en el plazo maximo de dos afios a contar
desde el dia siguiente al de la publicacién del acuerdo de aprobacién. El transcurso del plazo
sefialado determinara la caducidad de la propuesta de delimitacién.

Articulo 46. Derecho de la propiedad del suelo incluido en actuaciones de transformacién
urbanistica.

1. El derecho de propiedad del suelo incluido en el d&mbito de una propuesta de delimitacién
de actuacién de transformacién urbanistica incluye, conforme a lo dispuesto en la legislacién
estatal de suelo y en la Ley, las siguientes facultades:

a) El derecho de consulta sobre los criterios para la ordenacién y ejecucion de las actuaciones
de transformacién urbanistica propuestas, conforme a lo dispuesto en el articulo 4.

b) El derecho de elaborar y presentar a tramitacién el instrumento de ordenacién urbanistica
detallada de la correspondiente actuacidén, en los plazos establecidos en la propuesta de
delimitacién, cuando la Administracién no se haya reservado la iniciativa piblica de su ordenacién
y ejecucidn.

c) El derecho a participar en la ejecucidn de las actuaciones que cuenten con la ordenacién
detallada aprobada, en el régimen de distribucién de cargas y beneficios que corresponda,
conforme a lo previsto en el Titulo V.

d) La realizacién de los usos y obras provisionales que no dificulten! a e jecucién del
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica, conforme a lo previsto en el articulo 284.

2. El derecho de usar, disfrutar y disponer de los terrenos incluidos en el ambito de una
actuacién de transformacién urbanistica se ejercerd de forma compatible con las previsiones de
los instrumentos de ordenacién urbanistica respecto al desarrollo previsto para su ejecucion.

3. El derecho a materializar mediante la edificacién el aprovechamiento urbanistico en los
solares resultantes de la ordenacién estara condicionado al cumplimiento de los deberes y al
levantamiento de las cargas propias del régimen de la actuacién de transformacién urbanistica, sin
perjuicio de las condiciones y garantias establecidas en el Reglamento que permiten simultanear
las actuaciones edificatorias y de urbanizacidn.
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CAPITULO II
Actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano

Articulo 47. Actuaciones de mejora urbana.

1. Conforme al articulo 27 de la Ley, se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una
parcela o conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de la
edificabilidad, del nimero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas
dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento
urbanistico, siempre que no conlleven la necesidad de reforma o renovacién de la urbanizacién.

2. Estas actuaciones deberan estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la
ciudad existente, y su delimitacién y ordenacién urbanistica detallada se establecera conforme a
las estrategias del Plan General de Ordenacién Municipal o del Plan Bésico de Ordenacién
Municipal para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracién y renovacién de la
ciudad existente, conforme al articulo 76.1, a las directrices del Plan Bdsico de Ordenacién
Municipal o del Plan de Ordenacién Urbana para la intervencién en la ciudad existente conforme
al articulo 78.2.a y a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen
en la Seccién 4% del Capitulo I del Titulo IV.

3. A los efectos del apartado 1 se considerara que:

a) La actuacién de transformacion urbanistica no conlleva la necesidad de reforma o
renovacion de la urbanizacién cuando no altere la configuracién de los viales ni de las redes
bésicas de servicios urbanos existentes, sin perjuicio de que, como resultado de la ordenacién, se
precise realizar obras de urbanizacién en las dotaciones publicas, ajustes puntuales en la red viaria
o completar la urbanizacién existente conforme al articulo 188.

b) Serdn necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento que
establezca su ordenacidn detallada, conforme a las directrices para la intervencién en la ciudad
existente establecidas en el Plan Basico de Ordenacién Municipal y el Plan de Ordenacién Urbanay
a los estandares dotacionales que resulten de aplicacién conforme a este Reglamento.

4. A los efectos del articulo 27 de la Ley, el area homogénea es el ambito, continuo o
discontinuo, delimitado por los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada que esta sujeto a
una actuacién de mejora urbana. El drea homogénea incluird los terrenos que son objeto del
incremento de edificabilidad, del incremento del niimero de viviendas o del cambio de uso o
tipologia y aquellos otros donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas que deban
obtenerse. En el ambito se incluirda la red viaria afectada por la actuacién a los efectos de
establecer las obras de urbanizacién complementarias.

Articulo 48. Actuaciones de reforma interior.

1. Conforme al articulo 29 de la Ley, se consideran actuaciones de reforma interior aquellas
que, en suelo urbano, tienen por objeto una nueva ordenacién urbanistica detallada en un ambito
por causa de la obsolescencia de los servicios, la degradacién del entorno, la necesidad de
modificar los usos existentes o cualquier otra circunstancia analoga que haga necesaria la reforma
o renovacidn de la urbanizacién del ambito.

2. La delimitacién de las areas de reforma interior deberd estar debidamente justificada y
motivada en la regeneracién de la ciudad existente, conforme a los criterios del Plan General de
Ordenacién Municipal o del Plan Basico de Ordenacién Municipal para el mantenimiento, la
mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la ciudad existente, a las directrices del Plan
Bésico de Ordenacién Municipal o del Plan de Ordenacién Urbana para la intervencién en la
ciudad existente y a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen
en la Seccién 4* del Capitulo I del Titulo IV.

El instrumento de ordenacién urbanistica detallada que delimite el ambito definira la nueva
trama urbana, incluyendo las obras de conexién con las redes generales viarias y de
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infraestructuras y servicios técnicos, asi como las obras que resulten necesarias para su
ampliacién y refuerzo.

3. Conforme al articulo 29 de la Ley, se deberan promover actuaciones de reforma interior en
los vacios de suelo urbano que no cuenten con ordenacién urbanistica detallada o en aquellos que
teniéndola se considere necesaria su revision.

Articulo 49. Deberes de la promocion de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo
urbano.

1. La promocion de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior estd sujeta al
cumplimiento de los deberes que se establecen en los articulos 28 y 30 de la Ley, conforme a lo
previsto en la legislacion estatal de suelo.

Las entregas de suelo a la Administracién en cumplimiento de los citados deberes deberan
realizarse libres de cargas y urbanizadas, conforme a lo dispuesto en los instrumentos de
ordenacidn urbanistica, pudiendo sustituirse o reducirse conforme a lo dispuesto en los apartados
siguientes.

2. El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podra sustituirse
motivadamente en los instrumentos de ordenacién urbanistica, de forma total o parcial, por otras
formas de cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes:

a) En caso de imposibilidad fisica de materializar la entrega de suelo en el dmbito
correspondiente, ésta podra sustituirse por la entrega de superficie edificada en un complejo
inmobiliario dentro del mismo, que se constituira conforme a lo previsto en la legislacion estatal
de suelo y en el articulo 168.2. Esta superficie, de edificabilidad no lucrativa, tendrd el caracter de
bien de dominio publico.

b) Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie necesaria
para dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o se justifique
que resulta inviable la constitucién de un complejo inmobiliario, la entrega del suelo podra
sustituirse por su valor en metdlico. La cantidad asi obtenida debera integrarse en el patrimonio
publico de suelo y destinarse a la obtencién de suelo para dotaciones publicas o a la ejecucién de
estas.

c) En todo caso, debera asegurarse la identidad del valor econdmico del suelo que
corresponda entregar y de las entregas sustitutivas. El valor de las sustituciones se calculara
conforme al régimen de valoraciones de la legislacidn estatal y requerira informe favorable de los
servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacién del instrumento de ordenacién
urbanistica que las establezca.

3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacién urbanistica podra
sustituirse por la entrega de su valor en metdlico o, conforme al articulo 168.2, por la entrega de
superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacién en régimen de propiedad
horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de financiacién publica que pudiera
estar prevista en la actuacién o de integrarse en el patrimonio municipal de suelo. El valor de las
sustituciones se calculara conforme al régimen de valoraciones de la legislacién estatal y requerira
informe favorable de los servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacién del
instrumento de ejecucion que acuerde su sustitucién.

En las actuaciones de transformacién urbanistica en las que deba reservarse un porcentaje de
la edificabilidad residencial para vivienda protegida, la entrega de suelo o de superficie edificada
deber4d realizarse en las fincas calificadas para esta finalidad y no podra ser sustituida por su valor
en metalico.
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4. En las actuaciones de transformaciéon urbanistica en suelo urbano el porcentaje de
participacién de la comunidad podra reducirse en el instrumento de ordenacién urbanistica hasta
un minimo del cinco por ciento, si fuera necesario para asegurar la viabilidad econémica de las
siguientes actuaciones:

a) Areas de Gestién Integrada constituidas con la finalidad de regenerar 4mbitos urbanos
degradados o de rehabilitar conjuntos histéricos.

b) Actuaciones promovidas por comunidades de propietarios o asociaciones de propietarios
que tengan por objeto la construccién de viviendas para el realojo de sus miembros, cuando
constituyan su residencia habitual, al menos, en sus dos terceras partes.

c) Actuaciones que tengan por objeto principal la construccién de viviendas protegidas.

d) Cualquier actuacién de iniciativa publica destinada a la mejora de la ciudad existente.

5. Conforme a lo previsto en la legislacién estatal de suelo, con caracter excepcional y siempre
que se justifique adecuadamente en el instrumento de ordenacién urbanistica detallada que no
cabe ninguna otra solucién técnica o econémicamente viable, podra eximirse del cumplimiento de
los deberes de nuevas entregas de suelo a actuaciones de transformacién urbanistica de iniciativa
publica en zonas con un alto grado de degradacién e inexistencia material de suelos disponibles en
su entorno inmediato. La misma regla podra aplicarse a las actuaciones de transformacién
urbanistica de iniciativa publica que tengan por objeto sustituir infraviviendas por viviendas
destinadas al realojamiento y retorno que retinan los requisitos legalmente exigibles.

CAPITULO III
Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico

Articulo 50. Actuaciones de nueva urbanizacion.

1. Conforme al articulo 31 de la Ley, podran ser objeto de actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacién en suelo rdstico comun los terrenos que resulten necesarios
para atender y garantizar las necesidades de crecimiento urbano, de la actividad econémica o para
completar la estructura urbanistica.

Atendiendo a los principios de sostenibilidad y racionalidad, la necesidad de su
transformacién debera justificarse por su interés publico o social, en funcién del analisis de
parametros objetivos de crecimiento y demanda o por la imposibilidad de atender a esas
necesidades con el suelo urbano disponible.

A estos efectos, las actuaciones deberan justificar la necesidad de transformacién del suelo
rastico y establecer sus determinaciones con criterios de proporcionalidad tomando como
referencia parametros objetivos como los siguientes:

a) Tasas de crecimiento de los ultimos cinco afios y proyeccién de crecimiento para los
siguientes diez, referidas a la poblacion, desagregadas por grupos de edad, o a las actividades
econémicas. Podran valorarse también las licencias otorgadas para los usos previstos en los
ultimos cinco aflos y su proyeccién en los siguientes.

b) Analisis de la demanda prevista en los planes de vivienda y de las actuaciones
contempladas en los planes sectoriales, cuando se propongan usos distintos al residencial.

c) Areas de suelo urbano con potencialidad para acoger nuevos usos o mayores intensidades
edificatorias o posibilidad de atender las demandas previstas en las areas preferentes de
regeneracion definidas en el articulo 78.2.a.

d) Superficie de suelo incluida en actuaciones de transformacién urbanistica por los
instrumentos de ordenacién, por las propuestas de delimitacién aprobadas y su grado de
desarrollo y ejecucion.

e) Disponibilidad de recursos hidricos y energéticos para los usos previstos.
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2. Los terrenos incluidos en los dambitos de actuaciones de nueva urbanizacién constituirdn un
sector y deberan ser colindantes al suelo urbano de los nicleos de poblacién existentes, quedando
integrados tras su transformacién en la malla urbana. Se considerard que cumplen con este
requisito los sectores colindantes con otros que tengan, al menos, la propuesta de delimitacién
aprobada y que garanticen la integracién en la malla urbana del conjunto de las actuaciones
previstas a través de sus determinaciones de ordenacién y programacion.

De esta condicién quedan exceptuados los siguientes supuestos:

a) Los que no puedan ubicarse en continuidad con el suelo urbano debido a la existencia
justificada de elementos naturales, infraestructuras o afecciones sectoriales.

b) Los de uso global de actividades econémicas o turistico que, de forma justificada, deban
emplazarse en discontinuidad con los nucleos de poblacidn existentes.

c) Las actuaciones de cardcter supralocal contempladas expresamente en los instrumentos de
ordenacidn territorial, las declaradas de interés autondmico o aquellas que se ejecuten conforme a
procedimientos de concertacién entre Administraciones Publicas.

d) La incorporacion de las agrupaciones irregulares compatibles con el modelo territorial y
urbanistico previstas en el articulo 176 de la Ley.

3. La delimitacién y ordenacion de las actuaciones de nueva urbanizacién corresponde a los
Planes Parciales de Ordenacidn, en base a la planificacién estratégica de la evolucidon del modelo
general de ordenacién establecido, a medio y largo plazo, por el Plan General de Ordenacién
Municipal o por el Plan Bésico de Ordenacién Municipal conforme al articulo 76 y a los criterios de
sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen en la Seccidn 4? del Capitulo I del
Titulo IV.

Articulo 51. Deberes de la promocidn de las actuaciones de nueva urbanizacion.

1. La promocidn de las actuaciones de nueva urbanizacién estd sujeta al cumplimiento de los
deberes que se establecen en el articulo 32 de la Ley.

Las entregas de suelo que corresponde realizar a la Administracién deberan realizarse libres
de cargas y urbanizadas, conforme a lo dispuesto en los instrumentos de ordenacién urbanistica.

2. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformaciéon urbanistica podra
sustituirse por la entrega de su valor en metdlico o de superficie edificada de valor equivalente
integrada en una edificacién en régimen de propiedad horizontal conforme a las condiciones que
se establecen en el articulo 168.2.

En las actuaciones de transformacién urbanistica en las que deba reservarse un porcentaje de
la edificabilidad residencial para vivienda protegida, la entrega de suelo o de superficie edificada
deber4d realizarse en las fincas calificadas para esta finalidad y no podra ser sustituida por su valor
en metdlico.

CAPITULO IV
De los aprovechamientos urbanisticos

Articulo 52. Aprovechamiento urbanistico.

1. El aprovechamiento urbanistico es el parametro juridico-técnico, expresado en unidades de
aprovechamiento, que delimita el contenido econémico del derecho de propiedad de un suelo. El
aprovechamiento urbanistico se determinara como sigue:

a) Ponderando la superficie edificable en un suelo, medida en metros cuadrados de techo, en
funcién del uso y tipologia que tenga asignado en el instrumento de ordenacién urbanistica. A
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estos efectos, el instrumento establecera coeficientes de ponderacién en funcién de los usos y
tipologias previstos en la ordenacién.

b) Los coeficientes vendran determinados por la relacién entre el valor de repercusion del
coste del suelo para cada uso y tipologia y el mismo valor referido a una edificacién plurifamiliar
de vivienda protegida de régimen general. Para el calculo de los valores se tomara como referencia
el régimen de las valoraciones de la legislacidn estatal de suelo y los pardmetros contemplados en
la normativa autonémica de vivienda protegida que resulten de aplicacién en el municipio.

c) Adicionalmente, los instrumentos de ordenacién urbanistica podran establecer
justificadamente otros coeficientes para considerar las circunstancias especiales del ambito que
pueden afectar al contenido econémico de los suelos, tales como su localizacién o las cargas
extraordinarias de urbanizacién que se prevean.

d) A los efectos de este apartado, las parcelas destinadas a sistemas generales o locales y las
superficies edificables de los complejos inmobiliarios destinadas a estos usos no tendran
aprovechamiento urbanistico.

2. El aprovechamiento objetivo es aquel que corresponde a un concreto ambito o parcela.

3. El aprovechamiento subjetivo de un ambito o parcela es el que corresponde a los
propietarios y, en su caso, al responsable de la promocidn de la actuacién, una vez cumplidos los
deberes urbanisticos legalmente establecidos.

4. El aprovechamiento medio es aquel que corresponde a un drea de reparto y se determina
por la relacién entre el aprovechamiento objetivo de la actuacién de transformacién urbanistica
correspondiente y su superficie, medida en metros cuadrados de suelo. Formaran parte de esta
superficie los terrenos destinados a sistemas generales adscritos a la actuacidn para su obtencién y
se descontardn de la misma los terrenos destinados a sistemas generales y locales que ya se
encuentren obtenidos y que mantengan esta condicién en el instrumento de ordenacién
urbanistica.

5. El aprovechamiento urbanistico preexistente en las actuaciones de transformacion
urbanistica se corresponderd con el aprovechamiento objetivo que tengan los suelos, conforme a
la ordenacién urbanistica vigente antes de la delimitacién de la actuacién, o con el que tenga
materializado legalmente la parcela si éste fuera superior.

Articulo 53. Equidistribucién y distribucion de beneficios y cargas.

1. Conforme a lo previsto en la legislacion estatal de suelo, las actuaciones de transformacién
urbanistica de nueva urbanizacién se desarrollaran en un régimen de equitativa distribucién de
beneficios y cargas.

2. Las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano se desarrollardn, siempre
que sea posible, en un régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas. Cuando no resulte
posible, la ejecucidn se realizard en régimen de justa distribucidn de beneficios y cargas o, cuando
proceda, de distribucién de los costes derivados de la ejecucién y de los beneficios imputables a la
misma, entre todos los afectados.

3. Cuando esté prevista la ejecucién sistematica de las actuaciones de transformaciéon
urbanistica, el instrumento que las ordene establecerd un drea de reparto, conformada por los
terrenos del 4&mbito de ordenacién y de los sistemas generales adscritos al mismo, que constituird
el ambito de referencia para la equitativa distribucién de cargas y beneficios.

4. El Plan General de Ordenacién Municipal, el Plan Basico de Ordenacién Municipal, y el
Plan de Ordenacién Urbana contendrian determinaciones orientadas a establecer un equilibrio
entre los aprovechamientos medios de las dreas de reparto de las actuaciones de transformacién
urbanistica que se delimiten por los instrumentos de ordenacién detallada.
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Articulo 54. Aprovechamiento urbanistico de las actuaciones de mejora urbana.

Conforme al articulo 28.a de la Ley, en las actuaciones de mejora urbana debera entregarse a
la Administracidn el suelo correspondiente al diez por ciento del incremento del aprovechamiento
objetivo, calculado sobre el preexistente en el ambito, que podra reducirse o sustituirse por otras
formas del cumplimiento del deber conforme a lo previsto en el articulo 49.

Articulo 55. Aprovechamiento urbanistico de las actuaciones de reforma interior.

1. Conforme al articulo 30.a de la Ley, en las actuaciones de reforma interior deberd
entregarse a la Administracién el suelo correspondiente al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento objetivo, calculado sobre el preexistente en el ambito, que podra reducirse o
sustituirse por otras formas de cumplimiento del deber conforme a lo previsto en el articulo 49.

2. En el caso de actuaciones de reforma interior que ordenen vacios urbanos, la entrega de
suelo se corresponderd con el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto
correspondiente.

3. Cuando las actuaciones se delimiten sobre dmbitos en proceso de transformaciéon se
tendran en consideracién los deberes ya satisfechos.

Articulo 56. Aprovechamiento urbanistico de las actuaciones de nueva urbanizacién.

Conforme al articulo 32.b de la Ley, en las actuaciones de transformacién urbanistica de
nueva urbanizacién debera entregarse a la Administracion el suelo correspondiente al diez por
ciento del aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente.

TITULO III
La ordenacion territorial

CAPITULO I
Principios y directrices generales

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 57. Instrumentos de ordenacién territorial.

1. La competencia en materia de ordenacién del territorio se ejercera conforme a lo dispuesto
en la Ley, en este Reglamento y en la ordenacién prevista en los siguientes instrumentos:

a) El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

b) Los Planes de Ordenacién del Territorio de d&mbito subregional.

c) Las Declaraciones de Interés Autonémico y los Proyectos de Actuacién Autonémicos que las
desarrollan, de conformidad con lo previsto en la Ley.

2. Los planes de ordenacién del territorio concretaran la naturaleza y efectos de sus
determinaciones, con arreglo a lo previsto en el articulo 5 de la Ley. Deberdn tener cardcter de
Norma aquellas que afecten a:

a) La preservacion del suelo rudstico atendiendo a los valores naturales, productivos y
paisajisticos, del patrimonio histdrico, asi como a otros recursos de interés presentes en el ambito
del plan.

b) La delimitacién del espacio litoral y las medidas para su preservacion.

c) Las infraestructuras, equipamientos y espacios libres de interés supralocal.

d) La localizacién y desarrollo de usos y actividades estratégicas de interés territorial.

e) La definicién de los elementos integrantes del sistema de asentamientos.

f) Determinaciones para el desarrollo y crecimiento de los nicleos urbanos.
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g) Las medidas para evitar la formacién de nuevos asentamientos.

h) El régimen de las zonas afectadas por procesos naturales o actividades susceptibles de
generar riesgos.

i) Cualquier otra materia que se considere necesaria para el cumplimiento de los objetivos
territoriales del plan.

3. Los instrumentos de ordenacién del territorio se someterdn a evaluacién ambiental
estratégica, de acuerdo con lo previsto en la legislacién ambiental. En el caso de los Proyectos de
Actuacién Autondmicos, al tratarse de instrumentos que tienen por objeto completar la ordenacién
urbanistica de Declaraciones de Interés Autondémico ya evaluadas, no requerirdn nuevo
procedimiento de evaluacién ambiental, sin perjuicio de lo previsto en el articulo 65.4 en los
supuestos que desarrollen Declaraciones de Interés Autonémico de actuaciones de caracter
publico especificamente reguladas por la legislacién sectorial.

4. La Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, con
caracter previo a la elaboracién de los planes de ordenacién del territorio, asi como de sus
revisiones y modificaciones, realizard tramite de consulta publica, a través del Portal web de la
Junta de Andalucia, por un plazo no inferior a quince dias, de conformidad con lo previsto en la
legislacion aplicable en materia de procedimiento administrativo comun de las Administraciones
Publicas.

5. La documentacion de los Planes de Ordenacién del Territorio serd la necesaria, en términos
graficos y escritos, para desarrollar y justificar adecuadamente sus contenidos especificos, y
constara como minimo de los siguientes documentos:

a) Memoria Informativa, que contendra el conjunto de estudios, andlisis y diagndstico que
fundamentan y justifican los objetivos y propuestas de ordenacidn y desarrollo territorial del
ambito, asi como una sintesis global e integrada de los problemas, retos y oportunidades.

b) Memoria de ordenacién, que contendrd la definicién de los objetivos y directrices de la
ordenacién, asi como de las determinaciones y propuestas de actuacién que desarrollen los
contenidos establecidos para cada instrumento por la Ley.

c) Memoria econémica, que contendra la estimacidon de las acciones comprendidas en el
instrumento de ordenacién y su orden de prioridad de ejecucion.

d) Normativa, que contendra las determinaciones de ordenacidn, de gestién y de seguimiento,
especificando la naturaleza de estas de acuerdo con lo establecido en el articulo 5 de la Ley.

e) Documentacion gréfica, con cartografia georreferenciada de informacién y propuesta, para
la correcta comprension de los contenidos establecidos para cada instrumento por la Ley.

Asimismo, podran incorporar los programas coordinados para la gestién territorial previstos
en los articulos 47 de la Ley y 68 de este Reglamento.

6. En caso de discrepancias entre los distintos documentos de los instrumentos de ordenacién
territorial, la prevalencia entre ellos serd la siguiente: Normativa, Cartografia de Ordenacién y
Memoria Econémica. La Memoria de Ordenacién constituye el documento de referencia para la
interpretacion del contenido del instrumento de ordenacién territorial.

Articulo 58. Objetivos de la gestion territorial.

1. La gestion territorial tiene por objeto impulsar y coordinar el desarrollo de las directrices y
propuestas que establezcan los planes de ordenacién del territorio.

2. A los efectos de propiciar la consolidacién de un territorio equilibrado, cohesionado y
sostenible, respetando la diversidad interna de cada dmbito territorial y contribuyendo a la
reduccién de los desequilibrios territoriales existentes, en los instrumentos de ordenacién
territorial o a través de los programas coordinados de gestién se podran establecer los siguientes
mecanismos de compensacion:
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a) Acciones publicas dirigidas a compensar los desequilibrios territoriales existentes en el
ambito, priorizando el desarrollo de las propuestas que contribuyan a la reduccién de las
desigualdades en el acceso a las infraestructuras, servicios y dotaciones publicas y a evitar la
despoblacién.

b) Coadyuvar a la puesta en valor como recurso de desarrollo local y regional del patrimonio
natural y cultural, priorizando el desarrollo de las actuaciones propuestas en ambitos
mayoritariamente afectados por la delimitacién de las zonas protegidas o preservadas,
respectivamente, por la planificacién sectorial o territorial.

c) Medidas para posibilitar la participacion en las plusvalias generadas por la ejecucién de las
actuaciones territoriales de caracter publico propuestas por los planes de ordenacion del territorio.

SECCION 2%, DETERMINACIONES PARA LA PROTECCION DEL LITORAL

Articulo 59. Principios bdsicos de la ordenacion del litoral.

1. Conforme al articulo 35 de la Ley, se considera espacio litoral la zona de influencia del
dominio publico maritimo-terrestre definida por la legislacion especifica en materia de costas,
excluyendo la correspondiente a las zonas contiguas a los margenes de los rios.

2. Los instrumentos de ordenacidén territorial y urbanistica podran incorporar al espacio
litoral aquellas otras zonas que se consideren necesarias para alcanzar los objetivos de proteccién
y accesibilidad del litoral por reunir alguna de las siguientes caracteristicas:

a) Localizacién en contigliidad con suelos preservados por la planificacién sectorial o
territorial.

b) Constituir &mbitos territoriales de caracteristicas fisiograficas homogéneas con la zona de
influencia del dominio publico maritimo-terrestre.

c) Formar parte de corredores o ambitos de conexién del sistema costero con los suelos
rusticos interiores, con el objetivo de preservar la funcionalidad de los ecosistemas y evitar su
fragmentacidn.

d) Formar parte de ambitos colindantes con la zona de influencia del dominio publico
maritimo-terrestre que resulten afectados por riesgos naturales inherentes al medio litoral.

3. 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 ordenacién compatible con la legislaciéon basica estatal en materia de costas, la
legislacion sectorial que pudiese afectar a la misma y con un desarrollo sostenible adecuado a la
capacidad de acogida del territorio. A estos efectos, son principios basicos para la ordenacién del
espacio litoral:

a) Propiciar una planificacién racional de los usos y actividades que facilite el desarrollo
sostenible de las zonas costeras, garantizando la preservacién de los valores ambientales y
paisajisticos de forma conciliada con el desarrollo econémico, social y cultural.

b) Preservar y recuperar la integridad de los ecosistemas costeros, evitando su fragmentacién
y propiciando su conectividad con el interior territorial.

c) Garantizar la coherencia entre las iniciativas ptblicas y privadas, priorizando las publicas
dirigidas a la conservacién, recuperacion y proteccién.

d) Prevenir y reducir los efectos de los riesgos naturales, y en particular de la emergencia
climatica, que puedan ser causados por procesos naturales o actividades humanas.

e) Adoptar medidas que puedan contribuir a la adaptacién del litoral a los efectos del cambio
climatico, asi como a la mitigacidn de factores que acentien el mismo.

4. Las actuaciones y usos del suelo sometidos a actos de intervencién municipal y las
actuaciones de transformaciéon urbanistica que, en ausencia de instrumento de ordenacién
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territorial o sin estar expresamente previstas en él; se implanten en los suelos rusticos incluidos en
el espacio litoral tendrdn, conforme a lo previsto en la Ley, la consideracién de actuaciones con
incidencia en la ordenacién del territorio en los términos establecidos en el articulo 71.

5. En las actuaciones de nueva urbanizacién, los terrenos incluidos en la zona de servidumbre
de proteccién del dominio publico maritimo-terrestre que carezcan de ordenacién urbanistica
detallada deberan ser destinados a sistema general o local de espacios libres y zonas verdes.

Asimismo, en la zona de influencia del dominio publico maritimo-terrestre se evitard la
urbanizacién continua y las pantallas de edificacién, procurando la localizacién de las zonas de uso
publico en los terrenos adyacentes a la zona de servidumbre de proteccién.

SECCION 3%, DETERMINACIONES PARA LA PROTECCION DEL PAISAJE

Articulo 60. Criterios de integracién paisajistica.

1. Los instrumentos de ordenacién territorial incorporardn un diagndstico del paisaje del
ambito de referencia que tendra el contenido minimo dispuesto en el articulo 37.4 de la Ley y,
ademads, con el objetivo de proporcionar informacién relevante para su proteccién, gestién y
ordenacidn, el reconocimiento de las unidades de paisaje del ambito y el andlisis de las
condiciones de visibilidad y de los procesos, tendencias y afecciones sobre el paisaje.

2. Las actuaciones urbanisticas y de transformacién urbanistica, asi como las actuaciones
ordinarias y extraordinarias en suelo rustico, se adaptaran al entorno, rural o urbano, en el que se
sitdan. A estos efectos, se tendrdn en consideracion los elementos naturales y patrimoniales, la
topografia y el resto de los elementos que, conforme a lo establecido en los instrumentos de
ordenacién y en los Catdlogos previstos en el articulo siguiente, conforman el cardcter del paisaje
del &mbito de la actuacién.

Articulo 61. Catdlogos de paisaje.

1. Los Catalogos de Paisaje son documentos de cardcter 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 conservacidn, y proponen los objetivos de calidad
paisajistica.

2. Los Catalogos de Paisaje constituyen la base técnica de apoyo para la redaccién de las
estrategias y directrices definidas en el articulo 37.2 de la Ley, asi como para la elaboracién de los
instrumentos de ordenacién territorial y de ordenacién urbanistica general y del Plan de
Ordenacién Urbana, sin perjuicio de las competencias propias de los municipios en esta materia.

3. El ambito territorial de los Catdlogos de Paisaje y se delimitara teniendo en cuenta tanto
aspectos naturales e histérico-culturales como funcionales y administrativos.

4. Los Catalogos de Paisaje de cada d&mbito han de tener, como minimo, el siguiente contenido
bésico:

a) Andlisis y descripcién de la diversidad paisajistica del ambito, que recogerda los
fundamentos naturales y culturales para el conocimiento de los paisajes, la identificacién de las
unidades de paisaje y las condiciones de visibilidad.

b) Diagnéstico del estado del paisaje del ambito, que incluird el andlisis de los principales
procesos, tendencias y afecciones determinantes de su configuracién, asi como los recorridos,
recursos y areas de interés paisajistico.

c) Objetivos de calidad paisajistica, que deberdn expresar la percepcién y aspiraciones de la
colectividad en relacidn con las caracteristicas paisajisticas de su entorno.

5. Los Catélogos de paisaje deben incorporar como minimo los siguientes documentos:
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a) Memoria descriptiva y justificativa que desarrolle el contenido especificado en el apartado

b) Documentacién cartografica suficiente y adecuada para la correcta comprension del
contenido del Catalogo, que deberd desarrollar como minimo:

1°. Las unidades paisajisticas del ambito.

2°. Las condiciones de visibilidad de los principales recorridos y lugares desde los que se
contempla el paisaje.

3°. Los recorridos, recursos y areas de interés paisajistico.

c) Archivo fotografico adecuado y suficiente para ilustrar los contenidos del Catalogo.

6. La elaboracién y aprobacién de los Catadlogos de Paisaje se ajustara al siguiente
procedimiento:

a) Corresponde a la persona titular de la consejeria competente en materia de ordenaciéon del
territorio y urbanismo la formulacién de los Catdlogos de Paisaje.

b) El acuerdo de formulacién definird el ambito territorial de los Catalogos de Paisaje de
conformidad con los criterios establecidos en el apartado 3.

c) En el proceso de elaboracién de los Catalogos de Paisaje se garantizara la participacion
activa de las consejerias competentes en materia de patrimonio natural y cultural y de la
ciudadania afectada.

d) Una vez redactado el documento, se sometera a informacién puablica y audiencia a las
Corporaciones Locales afectadas por un plazo no inferior a un mes.

e) Cumplimentados los tramites previstos en los apartados anteriores, previa valoracién de las
alegaciones presentadas, los Catalogos de Paisaje seran aprobados por la persona titular de la
consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo

7. Los Catédlogos de Paisaje podran ser modificados cuando se acrediten circunstancias que lo
justifiquen, tales como cambios o transformaciones significativas del paisaje del ambito que
afecten al diagnodstico de éste y a los objetivos de calidad paisajistica. La modificacién de los
catalogos se ajustara al mismo procedimiento establecido en el apartado 6.

CAPITULO II
Los instrumentos de ordenacion territorial

SECCION 1%, LOS PLANES DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Articulo 62. Contenido del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia tendra el contenido previsto en el articulo
40 de la Ley, debiendo alinearse con los Objetivos de Desarrollo Sostenible de la Agenda 2030.

Asimismo, debera establecer:

a) La definicién de estrategias y actuaciones dirigidas a reforzar la cooperacién e integracién
de Andalucia con las regiones del entorno geopolitico préximo y con las pertenecientes a
organismos comunes de ambito europeo.

b) Cuantas determinaciones considere necesarias incluir el Consejo de Gobierno para la
consecucién de los objetivos del plan, y entre ellas las atribuidas por el articulo siguiente a los
Planes de Ordenacién del Territorio de &mbito subregional.

Articulo 63. Contenido de los Planes de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional.

Los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional tendran el contenido previsto
en el articulo 44 de la Ley, debiendo alinearse con los Objetivos de Desarrollo Sostenible de la
Agenda 2030.
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Asimismo, deberan establecer:

a) Determinaciones dirigidas, en su caso, a la reserva de suelo para la implantacién de
infraestructuras y actuaciones territoriales de relevancia estratégica.

En los casos de actuaciones de iniciativa privada, transcurrido el plazo establecido para su
incorporacién a la ordenacién urbanistica decaera la preservacion cautelar establecida.

b) Medidas especificas para la proteccién del espacio litoral en aplicacién de lo establecido en
el articulo 36 de la Ley y 59 del Reglamento.

c) Aquellas determinaciones que se considere necesario incluir para la consecucién de los
objetivos del plan.

SECCION 2°, DE LAS DECLARACIONES DE INTERES AUTONOMICO

Articulo 64. Declaracion de Interés Autondmico.

1. Conforme al articulo 50 de la Ley, el Consejo de Gobierno podrd declarar de Interés
Autonémico, por su especial relevancia derivada de su magnitud, su proyeccién social y
econémica o su importancia para la estructuracion territorial de Andalucia:

a) Las actuaciones de caracter publico contempladas en planes de ordenacién del territorio y
en planes con incidencia territorial. Estas actuaciones podran ejecutarse mediante la colaboracién
publico-privada.

b) Las actividades de intervencién singular, de cardcter publico, relativas a los dmbitos
sectoriales que tengan incidencia supralocal, en los términos establecidos en la Ley.

c) Las inversiones empresariales declaradas de interés estratégico para Andalucia, conforme a
su normativa especifica.

2. La Declaracién de Interés Autondmico se ajustard al siguiente procedimiento:

a) La propuesta de la Declaracién correspondera a la Consejeria competente en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo. En actuaciones de caracter publico, la iniciativa
correspondera a la Consejeria competente debido a la actuacién, y en el caso de inversiones
empresariales, a la persona fisica o juridica promotora de la actuacién, previa declaracién de
interés estratégico de la actuacién por el 6rgano competente conforme a su normativa especifica.

b) La solicitud de la Declaracién se acompafiara de un estudio previo, anteproyecto u otro
documento de analogo alcance que defina adecuadamente el objeto de la actuacidn, a los que se
acompafiard memoria justificativa en la que se acredite su especial relevancia para el desarrollo
social, territorial y econdémico de Andalucia y la documentacién necesaria para iniciar la
evaluacién ambiental estratégica de conformidad con lo establecido en la legislacién ambiental.

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

c) La Declaracién requerira de informacién publica por plazo no inferior a un mes, asi como
de audiencia a las Administraciones Publicas gestoras de intereses publicos afectados, a las que se
requeriran los informes o pronunciamientos preceptivos. Cuando deban emitirse por érganos
pertenecientes a la Comunidad Auténoma, los plazos de emisién quedaran reducidos a la mitad.
Simultdneamente se acordard su remision al Ayuntamiento o Ayuntamientos en cuyos términos
municipales se ubique la actuacién para consulta y concertacién de sus contenidos por plazo no
inferior a dos meses. Transcurrido dicho plazo, la Consejeria competente en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo podrd proseguir con la propuesta, previos informes
justificativos de la falta de acuerdo.

d) La propuesta que se someta a informacién publica contendra las determinaciones
urbanisticas necesarias para la implantacién directa de la actuacién o, en su caso, para posibilitar
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la ordenacién completa de ésta mediante Proyecto de Actuacién Autonémico de conformidad con
lo previsto en el articulo 65. El contenido de la misma se desarrollard en los siguientes
documentos:

1°. Memoria informativa, que contendra la descripcién del objeto de la actuacién y de la
caracterizaciéon del ambito de ésta, y el andlisis de las determinaciones de la planificacién
territorial y urbanistica vigentes y de las afecciones derivadas de la legislacidn sectorial.

2°. Memoria justificativa, que debera acreditar la especial relevancia de la actuacién para el
desarrollo social, territorial y econémico de Andalucia, asi como la viabilidad urbanistica de la
innovacién del instrumento de ordenacién urbanistica del municipio o municipios afectados que
en su caso suponga la actuacion.

3°. Memoria de ordenacién, que contendra la descripcién de las distintas alternativas de la
ordenacién, cuando deban realizarse, y la justificacién de la propuesta adoptada, con la definicién
de los elementos estructurantes de la misma, la delimitacién de zonas en funcién de sus usos y
edificabilidades globales, densidad, nivel dotacional y condiciones para el desarrollo y ejecucion.

4°. Memoria econémica, que contendrd un estudio econémico financiero y, conforme a lo
establecido en la legislacién estatal de suelo, un informe de sostenibilidad econémica y una
memoria de viabilidad econdmica.

5°. Normativa, que debera contener los articulos necesarios para regular completamente las
determinaciones de la ordenacidn y, en su caso, las relativas al Proyecto de Actuacién Autondémico
y al resto de instrumentos de desarrollo y ejecucién urbanistica.

6°. Documentacién grafica, con cartografia georreferenciada de informacién y ordenacién
para la correcta comprension de su contenido.

7°. Anexos, que incluirdn cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos
por la legislacién sectorial aplicable.

e) En el acuerdo de Declaracién de Interés Autondmico, 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 construccién y
explotacion de las obras de titularidad publica por la Administracién de la Junta de Andalucia o, en
su caso, mediante la intervencién de sus empresas publicas.

Para las inversiones empresariales declaradas de interés estratégico, el Consejo de Gobierno
establecerd, ademas, las obligaciones que deberd asumir la persona promotora de la actuacién o
inversion objeto de la declaracién y la Administracién actuante a los efectos de la ejecucién.

3. Lo previsto en los apartados anteriores no se aplicard en aquellos supuestos en los que la
legislacion sectorial de aplicacién contenga normas especificas sobre la declaracién de interés
autonémico 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 ordenacién del territorio o en los planes
con incidencia territorial o que deban llevarse a cabo en el marco del articulo 8.3 de la Ley.

En el caso de las declaraciones de interés autonémico de actuaciones de caracter publico
reguladas especificamente por la legislaciéon sectorial, cuya implantaciéon efectiva requiera
desarrollo urbanistico, la totalidad de las determinaciones de esta naturaleza se incorporaran en el
proyecto de actuacién autondmico o instrumento que a tales efectos se prevea en la misma, de
conformidad con lo previsto en el articulo 65.

Articulo 65. Proyecto de actuacion autondmico.

1. Conforme al articulo 51 de la Ley, cuando las actuaciones objeto de la Declaracién de
Interés Autondémico supongan la implantacién de usos productivos, dotaciones o cualesquiera
otros que precisen desarrollo urbanistico, la ordenacién completa del dmbito se efectuara
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mediante la tramitacién y aprobacién por la Consejeria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo de un Proyecto de Actuacién Autonémico.

2. El Proyecto de Actuacidén Autonémico deberd justificar la concreta ubicacién y delimitacién
de la actuacién, su incidencia urbanistica, territorial, ambiental y paisajistica, y su grado de
integraciéon con la planificacién y ordenacién vigente, asi como asegurar el adecuado
funcionamiento de las obras e instalaciones que constituyan su objeto.

3. El Proyecto de Actuacién Autondémico contendra todas las determinaciones de ordenacién y
gestién que se precisen para su realizacién efectiva, con sujecién a la ordenacién establecida en la
Declaracién de Interés autondmico de la actuacién que desarrolla. A estos efectos, debera
incorporar el siguiente contenido:

a) El trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del &mbito de la actuacién,
con seflalamiento de las alineaciones y rasantes, asi como de los enlaces con el sistema general de
comunicaciones.

b) La delimitacién de las zonas de ordenacién urbanistica, con asignacién de usos
pormenorizados y tipologias edificatorias y su regulacién especifica.

c) La fijacién de las superficies y caracteristicas de las reservas de suelo para dotaciones
publicas.

d) El trazado y las caracteristicas de las redes de infraestructuras y servicios técnicos propias
del ambito de la actuacién, de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado, telecomunicaciones, gas canalizado, en su caso, y de aquellos otros servicios que
pudiera prever la declaracién de interés autondmico, asi como de su enlace con otras redes
existentes o previstas, y su regulacién mediante ordenanzas propias de urbanizacion.

e) Las determinaciones para el desarrollo y ejecucién de la actuacién, pudiendo incluir la
delimitacién de unidades de ejecucidén y la determinacién del sistema de actuacién de cada unidad
de conformidad con lo dispuesto en la Ley. En las actuaciones de caracter privado no proceder3 el
sistema de expropiacion.

En caso de ser necesario expediente de reparcelacién, se ajustarda al procedimiento
establecido en los articulos 155, 156 y 157.

f) La programacién para la ejecuciéon de sus determinaciones, sefialando en el
correspondiente plan de etapas las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual
secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

g) La evaluacién econémica de la ejecucién de las obras de urbanizacién interiores y
exteriores al ambito.

4. Podra considerarse Proyecto de Actuacién Autondémico a los efectos de este articulo
cualquier documento previsto, con analogo alcance y contenido, en la legislacién sectorial
aplicable a la actuacién de que se trate. En el caso de actuaciones de cardcter publico en los que la
legislacion sectorial de aplicacién contenga normas especificas para la declaracién de interés
autonomico, el Proyecto de Actuacién Autonémico o instrumento que a tales efectos se prevea en
la misma incorporard, de conformidad con lo establecido en el articulo 64.3, la totalidad de las
determinaciones urbanisticas, asi como la documentacién necesaria para iniciar la evaluacién
ambiental estratégica en el marco de lo establecido en la legislacién ambiental.

5. La aprobacidén del Proyecto de Actuacién Autonémico requerird un tramite de informacién
publica por plazo no inferior a un mes, con requerimiento de los informes y dictdmenes u otro tipo
de pronunciamientos de los érganos y entidades administrativas gestoras de los intereses publicos
afectados que sean legalmente preceptivos.

Se darad audiencia al Ayuntamiento o Ayuntamientos de los términos municipales en que
aquél se ubique y a las Administraciones Publicas afectadas, por plazo no inferior a dos meses.
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6. La tramitacién y aprobacion de todos los instrumentos y documentos que se precisen para
el desarrollo y completa ejecucién del Proyecto de Actuacién Autondmico, incluidos los proyectos
de urbanizacién que procedieren, correspondera a la Consejeria competente en materia de
ordenacidn del territorio y urbanismo cuando actiie como Administracién actuante.

7. El acuerdo de aprobacién de los Proyectos de Actuacién Autondémicos podra delegar en los
Ayuntamientos la tramitacién y aprobacién de los estudios de detalle que complementen la
ordenacidn establecida en el marco de lo previsto en el articulo 86.

SECCION 3%, INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

Articulo 66. Instrumentos de desarrollo.

1. Las actuaciones propuestas por los planes de ordenacién del territorio y, en su caso,
incluidas en programas coordinados podran desarrollarse a través de los siguientes instrumentos
de ordenacién:

a) Declaracién de Interés Autonémico y, en su caso, Proyectos de Actuacién Autondmicos, en
los términos regulados por los articulos 50 y 51 de la Ley, y en el supuesto establecido en el articulo
64.1. a) de este Reglamento.

b) Instrumentos de ordenacién urbanistica.

c) Planes Especiales de iniciativa autonémica.

2. En los casos que las actuaciones se desarrollen a través de los instrumentos de ordenacién
urbanistica, la incorporacién a los mismos se llevara a cabo mediante al procedimiento previsto en
el articulo 25 de la Ley y su ordenacién detallada se llevard a cabo mediante los instrumentos
urbanisticos previstos a estos efectos en este Reglamento.

3. Los planes especiales de iniciativa autondémica podran desarrollar directamente aquellas
actuaciones de caracter publico propuestas por los planes de ordenacidn del territorio que no
retinan las condiciones especificas para ser declaradas actuaciones de interés autondémico en el
marco de lo establecido en el articulo 50 de la Ley. Los planes especiales estableceran la
delimitacién concreta de la actuacién y la ordenacidn detallada del ambito, y se ajustaran a las
siguientes reglas para su elaboracién y aprobacién:

a) Las determinaciones seran las precisas para el desarrollo y ejecucién de la actuaciéon
propuesta en el marco de las directrices establecidas por el instrumento de ordenacion territorial y
desarrollardn, al menos, el siguiente contenido:

1°. Justificaciéon de la necesidad de su formulacién, del ambito de la actuacién y de su
coherencia con las determinaciones del plan de ordenacién del territorio que desarrolla.

2°. Analisis de las afecciones derivadas del planeamiento urbanistico vigente y de la
legislacion sectorial que incide en la actuacién.

3°. Las determinaciones propias de los instrumentos de ordenacién urbanistica general y
detallada, en relacién con el objeto y alcance de la actuacién.

4°. Las determinaciones relativas a la ejecucién de la actuacién de conformidad con lo
previsto en los articulos 124 y 126.

b) El contenido documental se ajustara a los establecido en el articulo 62 de la Ley, en funcién
del objeto y finalidad.

c) La formulacién, tramitacién y aprobacién corresponde a la Consejeria competente en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo, con sujecidn a las reglas y tramites establecidos
en el Capitulo II del Titulo IV de este Reglamento y en el acuerdo de formulacién.

d) La aprobacién de todos los instrumentos y documentos que se precisen para la ejecuciéon de
sus determinaciones, por cualquiera de las formas de gestidn previstas en este Reglamento,
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incluidos los proyectos de urbanizacién que procedieren, correspondera a la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

CAPITULO III
La ejecucion territorial

Articulo 67. Instrumentos de ejecucidn territorial.

1. La ejecucién territorial tiene por objeto la materializacién de los contenidos de los
instrumentos de ordenacidn del territorio, y comprende:

a) La gestién para la obtencién de los terrenos destinados a infraestructuras y dotaciones
publicas, la participacién de la comunidad en las plusvalias urbanisticas y la equidistribucién de
cargas y beneficios, en su caso, a través de los instrumentos de ejecucién regulados en este
Reglamento.

b) La ejecucién material para la realizacion de las obras de urbanizacién y edificacién.

2. Las actuaciones propuestas por los planes de ordenacién del territorio podran ejecutarse a
través de los siguientes instrumentos:

a) Programas coordinados para la gestion territorial.

b) Instrumentos y técnicas de ejecucién urbanistica regulados en el Titulo V de este
Reglamento.

c) Proyectos de obras y urbanizacién.

3. De conformidad con lo previsto en el articulo 9.3 de la Ley, las Administraciones Pablicas
con competencias en la ordenacién territorial y urbanistica podrdn suscribir convenios de
colaboracién publico-privada para el desarrollo y ejecucidn de las actuaciones propuestas en los
instrumentos de ordenacidn territorial.

4. En aquellos casos que, de conformidad con el articulo 54.2 de la Ley, proceda la
expropiacién para la ejecucidon de las actuaciones propuestas, hasta tanto no se incluya la
actuacion en la programacién, ni se prevean los medios econémicos para su financiacién, no
producird efecto la declaracién de utilidad publica o interés social, teniendo los propietarios de
suelos el régimen juridico de derechos y deberes que les corresponda conforme a la Ley, a este
Reglamento, al resto de determinaciones del instrumento de ordenacién territorial y al
instrumento de ordenacién urbanistica que, en su caso, fuera de aplicacion.

5. Los instrumentos de ordenacion territorial podran establecer reservas de terrenos para la
ejecucion de actuaciones territoriales de cardcter publico, a los efectos establecidos en el articulo
130 de la Ley y con las limitaciones establecidas en el articulo 273 de este Reglamento.

6. Los proyectos de urbanizacidn tienen por objeto definir las obras de nueva urbanizacién
necesarias para la materializacién de las actuaciones propuestas por los instrumentos de
ordenacidn, y se ajustaran a las siguientes reglas para su elaboracién y aprobacién:

a) El contenido y documentacidn se ajustara a lo establecido en el articulo 191.

b) Los proyectos de urbanizacién necesarios para la ejecucién de las actuaciones
desarrolladas por planes especiales de iniciativa autonémica, asi como para las declaradas de
interés autondémico en las que, de conformidad con lo previsto en el articulo 57.2 de la Ley, la Junta
de Andalucia actiie como Administracién actuante, seran tramitados y aprobados por la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

c) El procedimiento de aprobacién requerird tramite de informacién publica y solicitud de
informes preceptivos con sujecién a las reglas establecidas en el articulo 192.5.
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Articulo 68. Programas coordinados para la gestion territorial.

1. Los programas coordinados son instrumentos de gestién territorial que podran
incorporarse a los instrumentos de ordenacién territorial o aprobarse con posterioridad en
ejecucion de estos. Tienen los siguientes objetivos especificos:

a) Coordinar y programar el desarrollo de las actuaciones propuestas por los planes de
ordenacidén del territorio en el marco de los presupuestos de la Comunidad Auténoma y, en su
caso, en colaboracién con los Ayuntamientos afectados, conforme a lo previsto en el articulo 128
este Reglamento.

b) Definir y justificar las medidas y acciones publicas orientadas a compensar los
desequilibrios territoriales existentes en el ambito del Plan.

2. Los programas coordinados no incorporados en los instrumentos de ordenacidn territorial
seran elaborados y aprobados por la Consejeria competente en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo, en coordinacién y con la participacién de los organismos responsables del
ejercicio de las politicas publicas con incidencia en la ordenacién del territorio y, en su caso, de los
Ayuntamientos afectados.

3. La elaboracidén y tramitacién de los programas coordinados para la gestion territorial se
ajustara al siguiente procedimiento:

a) Corresponde a la persona titular de la Consejeria competente en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo la formulacién de los programas coordinados para la gestidn territorial.

b) El acuerdo de formulacién establecerd el objeto y alcance del programa e indicara las
Administraciones Publicas que, por incidir en materias de su competencia, deben participar en su
elaboracidn.

c) Formulado el programa se dara tramite de audiencia a las Corporaciones Locales afectadas
para que en un plazo no inferior a un mes puedan formular las observaciones o sugerencias que
consideren oportunas para la elaboracién del programa.

d) El programa se aprobara por la persona titular de la Consejeria competente en materia de
ordenacidn del territorio y urbanismo.

e) La aprobaciéon de los programas coordinados conllevara el ajuste de la programacién y
memoria econdmica prevista en los planes de ordenacién del territorio.

4. Los programas coordinados para la gestién territorial incorporaran, al menos, el siguiente
contenido:

a) Memoria justificativa y descripcién pormenorizada de las actuaciones objeto del Programa.

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

c) Medidas y acciones publicas dirigidas a compensar los desequilibrios territoriales
existentes en el ambito.

d) Evaluacién econdémica de las actuaciones propuestas y determinaciéon de las
Administraciones Publicas responsables de su ejecucidn.

e) Programacion temporal para la ejecucidn de las actuaciones propuestas en el marco de las
previsiones del plan territorial y de los presupuestos de la Comunidad Auténoma.

f) Previsién de los instrumentos y mecanismos de desarrollo, gestién y ejecucién de las
actuaciones propuestas.

g) Medidas de seguimiento y control del cumplimiento del programa en el marco del sistema
de indicadores establecido por el plan territorial.

5. Los programas coordinados para la gestién territorial pueden servir de base para la
celebracién de acuerdos de cooperacién con las Corporaciones Locales, con otras Comunidades
Auténomas y con la Administracién General del Estado, asi como para suscribir convenios de
colaboracién publico-privada en el marco de lo previsto en el articulo 9 de la Ley.
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CAPITULO IV
Planes y actuaciones con incidencia en la ordenacion del territorio
SECCION 1% LOS PLANES CON INCIDENCIA EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO

Articulo 69. Planes con Incidencia en la Ordenacion del Territorio.

1. Se consideran Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio los instrumentos de
planificacidn sectorial y las estrategias sectoriales de la Junta de Andalucia que, por razén de su
contenido y alcance, y de conformidad con la legislacién especifica de aplicacién, tienen una
repercusion directa sobre las relaciones y actividades que se desarrollan en el territorio y, por ello,
su elaboracién y tramitacién deben llevarse a cabo de conformidad con lo establecido en la Ley. En
todo caso, tendran esta consideracion los instrumentos de planificacion sectorial que se refieran a
las materias relacionadas en el articulo 2 de la Ley.

2. Los Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio, ademds del contenido previsto
en el articulo 48 de la Ley, incluirdn la definicién del sistema de indicadores de gestion,
sostenibilidad y resultado para el eficaz seguimiento y evaluacién del Plan.

Articulo 70. Elaboracién y tramitacion.

1. El procedimiento de elaboracién y tramitacidn seguira las reglas establecidas en el articulo
49 de la Ley.

2. El informe respuesta a la consulta previa que debe emitir la Consejeria competente en
materia de ordenacidn del territorio y urbanismo contendra, ademas, la indicacién de los aspectos
o zonas del territorio que, atendiendo a su finalidad, deban ser especialmente analizados y
abordados por el Plan.

Si el Plan con Incidencia en la Ordenacién del Territorio estd sujeto al procedimiento de
Evaluacién Ambiental Estratégica, la consulta previa se realizarda con el Documento Borrador del
Plan con que se haya iniciado dicho procedimiento.

SECCION 2, DE LAS ACTUACIONES CON INCIDENCIA EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO

Articulo 71. Concepto.

1. Son actuaciones con incidencia en la ordenaciéon del territorio las actividades de
intervencidn singular que, de conformidad con lo establecido en el articulo 2 de la Ley, tengan una
incidencia que trascienda del ambito municipal. En todo caso, se consideran como tales:

a) Las actuaciones extraordinarias en suelo rustico con incidencia supralocal de conformidad
con el articulo 2 de la Ley, asi como aquellas que se localicen en suelo especialmente protegido por
la legislacion sectorial, en suelo preservado por la planificacion territorial o en el espacio litoral.

b) Las actuaciones ordinarias en suelo rustico que afecten al uso y aprovechamiento de los
recursos naturales basicos, incluido el suelo, y conlleven:

1°. Transformaciones en regadio de superficie igual o superior a 500 hectéreas.

2°. Ejecucién de embalses destinados al abastecimiento de aguas o para regadios con
capacidad superior a 15 hm?®.

3°. Implantacién de infraestructuras de energias renovables que ocupen una superficie
efectiva de suelo superior a las 150 hectareas, o se localicen a una distancia inferior a 3 kildmetros
del sistema de asentamientos o de otras infraestructuras de igual naturaleza existentes, autorizadas
0 en tramitacion.

4°. La ejecucién en suelos especialmente protegidos por la legislacion sectorial, preservados
por la planificacién territorial, o incluidos en el espacio litoral, de edificaciones e instalaciones
necesarias para las actividades complementarias de primera transformacién y comercializacién de
materias primas, asi como de infraestructuras e instalaciones no previstas en los instrumentos de
ordenacién ni en la planificacién sectorial.
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¢) Las actuaciones que tengan por objeto o afecten a:

1.° La red de carreteras y de transporte ferroviario, portuario y aeroportuario, incluyendo
tanto las nuevas infraestructuras como el cambio de la funcionalidad de las existentes.

2.° Lared de centros de transportes de mercancias y de actividades logisticas del transporte.

3.° Las infraestructuras supralocales para el ciclo del agua: recursos hidricos para poblaciones
y regadios, aduccién y depuracion.

4.° Las infraestructuras supralocales para el tratamiento de residuos, la energia y las
telecomunicaciones.

5.° Los equipamientos, espacios libres y servicios de interés supralocal.

2. Las inversiones empresariales declaradas de interés estratégico para Andalucia seran
objeto de valoracién en cada caso sobre su posible incidencia supralocal, a los efectos de su
consideracién como actuacién con incidencia en la ordenacién del territorio en los términos
indicados en este articulo.

Articulo 72. Informe de incidencia territorial.

1. Las actuaciones con incidencia en la ordenacién del territorio requeriran antes de su
autorizacién de informe preceptivo de la Consejeria competente en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo, que serd vinculante siempre que se propongan en ausencia de instrumento
de ordenacién o plan o no estén contempladas en ellos. El informe sera solicitado por la
Administracién competente para la autorizacion de la actuacién.

2. El informe a que hace referencia el apartado 1 versara sobre la coherencia territorial de la
actuacién en virtud de sus efectos en la ordenacién del territorio y sefialard, en su caso, las
medidas correctoras, preventivas o compensatorias que deban adoptarse. A estos efectos, el
proyecto que defina la actuacién incorporard la documentacién necesaria para valorar la
incidencia previsible en la ordenacién del territorio y el paisaje, considerando, segun los casos, la
posible afeccidn a:

a) El sistema de asentamientos

b) Las infraestructuras de comunicaciones y transportes.

¢) Las infraestructuras del ciclo del agua, energia y telecomunicaciones

d) El uso, aprovechamiento y conservacién de los recursos naturales basicos.

e) Los suelos rusticos de especial proteccion por la legislacion sectorial o preservados por los
instrumentos de ordenacion territorial y al espacio litoral.

3. El plazo para la emisiéon del informe sera de dos meses, contados desde la fecha de
presentacion de la solicitud completa con la documentacion a que se refiere el apartado 2 en el
registro electrénico de la Administracién competente para su emisién. Transcurrido este plazo sin
pronunciamiento expreso, se considerara que el informe tiene caracter desfavorable.

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.

TITULO IV
La ordenacion urbanistica

CAPITULO I
Determinaciones e Instrumentos de la ordenacion urbanistica

SECCION 1%, DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 73. Disposiciones generales de la ordenacion urbanistica.
1. La ordenacién urbanistica es una funcién publica que comprende la planificacién y
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organizacién de la ocupacién y utilizaciéon del suelo, asi como de la transformacién de éste
mediante la urbanizacidn y edificacién y sus consecuencias para el entorno.

La ordenacién urbanistica se desarrolla, en el marco de la ordenacién territorial, a través de
los instrumentos de ordenacién urbanistica y de los instrumentos complementarios definidos en el
articulo 84.

2. Las determinaciones de la ordenacién urbanistica se estructuran en dos niveles:

a) Ordenaci6n urbanistica general.

b) Ordenacidn urbanistica detallada.

3. Conforme a lo establecido en el articulo 5 de la Ley, los instrumentos de ordenaciéon
urbanistica general y detallada deberan indicar expresamente el caracter de norma (N), directriz
(D) o recomendacién (R) de cada una de sus determinaciones, tanto graficas como textuales.

En el presente Titulo se establecen cudles de las determinaciones a incluir en los
instrumentos de ordenacién urbanistica deben tener, en todo caso, cardcter de norma, afiadiendo
al final del correspondiente parrafo el cddigo (N).

SECCION 2. LA ORDENACION URBANISTICA GENERAL

Articulo 74. La ordenacién urbanistica general.

La ordenacién urbanistica general tiene por objeto establecer la definicién del modelo general
de ordenacién, la planificaciéon estratégica de su evolucién a medio y largo plazo y las
determinaciones que complementan la definicién del modelo general de ordenacién, en los
términos de los siguientes articulos.

Articulo 75. El modelo general de ordenacion.

El modelo general de ordenacion se concreta a través de las siguientes determinaciones:

1. La clasificacion del suelo, conforme a lo establecido en el Capitulo I del Titulo I de la Ley,
que comprende: (N)

a) La delimitacién del suelo urbano y del suelo rustico.

b) La delimitacién de los suelos adscritos a las distintas categorias del suelo rustico

¢) La normativa urbanistica general de cada una de las categorias de suelo rustico, que debera
incluir la regulacién de los usos prohibidos y el régimen de proteccién y preservaciéon derivado de
la ordenacidn territorial y de la legislacién y planificacién sectorial que resulte de aplicacion.

2. El esquema de los elementos estructurantes que comprende: (N)

a) Los sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, de movilidad y de equipamientos
comunitarios.

b) Las redes generales de infraestructuras y servicios técnicos, formadas por sus elementos
principales, tanto lineales (conducciones, galerias, lineas, etc. en superficie, aéreas o enterradas)
como puntuales (estaciones, depoésitos, centrales, o instalaciones similares).

Se identificaran los elementos estructurantes existentes y los nuevos elementos necesarios
para resolver los déficits asi como para satisfacer las nuevas demandas derivadas de la propuesta
de ordenacidn, incluidas, en su caso, las que se generen por los nuevos crecimientos contemplados
tanto por las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo rustico y urbano definidas en el
Titulo II de la Ley, como por las actuaciones en suelo rustico definidas en el Capitulo III del Titulo I
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de la misma. Igualmente se identificardn los sistemas generales establecidos en la planificacién
sectorial.

3. El establecimiento de las zonas de suelo rustico, que podran comprender suelos rusticos de
distintas categorias, con la identificacién de sus caracteristicas, potencialidades y deficiencias,
definiendo para cada una de ellas:(N)

a) Las directrices para la implantacién de las actuaciones ordinarias y extraordinarias,
conforme al Capitulo III del Titulo I.

b) Las medidas para evitar la formacién de nuevos asentamientos, que en cualquier caso
deberan respetar como minimo las determinaciones previstas en el articulo 24.

4. La identificacién y delimitacién de los dmbitos de hdbitat rural diseminado, que en
cualquier caso deberan respetar los criterios establecidos en los articulos 36 a 42 incluidos los que,
en su caso, hayan podido delimitarse a través de un Plan Especial, de conformidad con los
articulos 23.1y 70.3.i) de la Ley. (N)

5. La identificacidn de los bienes y espacios que deban contar con una singular proteccién por
su valor histérico, cultural, urbanistico o arquitecténico y, en su caso, de sus entornos. (N)

Conforme a lo establecido en el articulo 8.a) de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histérico de Andalucia se considera que los bienes y espacios que deben contar con
una singular proteccién son los inscritos individualmente como Bien de Interés Cultural en el
Catalogo General de Patrimonio Histérico Andaluz.

Articulo 76. La planificacién estratégica de la evolucidn del modelo general de ordenacion.

La planificacidn estratégica de la evolucién del modelo general de ordenacién a medio y largo
plazo se concreta, como minimo, a través de las siguientes determinaciones:

1. Las estrategias para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacién, regeneracién y
renovacion de la ciudad existente:

a) Directrices para las zonas de suelo urbano, a delimitar por los Planes de Ordenaciéon
Urbana y el Plan Basico de Ordenacién Municipal. En general, constituirdn zonas de suelo urbano
independientes, pudiendo dividirse a su vez cada una en varias zonas de suelo urbano:

1° Cada uno de los ntcleos de poblacién del término municipal.

2° Los conjuntos histéricos declarados BIC conforme a la legislacién en materia de patrimonio
histérico.

3° Cada uno de los nucleos rurales tradicionales clasificados como suelo urbano por los
instrumentos de ordenacién urbanistica general conforme al articulo 13.2 de la Ley.

b) Directrices para la delimitacién de nuevas actuaciones urbanisticas y de transformacién
urbanistica en suelo urbano.

c) Directrices y recomendaciones para mitigar el efecto «isla de calor urbano», mejorar los
aspectos relacionados con la salud y bienestar de las personas, la contaminacién urbana y el
consumo energético.

d) Directrices y recomendaciones para establecimiento de un modelo urbano equilibrado que
fomente la diversidad funcional y de usos y la accesibilidad universal a la dotacién de servicios
basicos y espacios publicos.

2. Estrategias para la ordenacién de los futuros desarrollos a través de actuaciones de nueva
urbanizacién en el suelo rustico, de conformidad con lo establecido en los articulos 79 a 83 y su
coherencia con la ciudad existente:

a) Directrices para la delimitacion de nuevas actuaciones, estableciéndose las bases que
garanticen una adecuada insercién del &mbito en la estructura urbanistica general.

b) Justificacién de su interés publico o social, en funcién del andlisis de parametros objetivos
basados en previsiones del ritmo de la evolucién de las condiciones sociodemograficas y
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socioecondmicas de su ambito de influencia, y de la imposibilidad de atender estas necesidades en
el suelo urbano disponible. Las previsiones se basaran en datos objetivos y empiricamente
comprobables.

3. Directrices para la determinacién de nuevos sistemas generales en suelo urbano y suelo
rustico, que estableceran criterios de integracién en la estructura urbanistica general, alternativas
de localizacién y condiciones de funcionalidad y conexién con los sistemas existentes.

4. Directrices para la planificacién en materia de vivienda protegida, de conformidad con el
articulo 61 de la Ley:

a) Determinaciones generales para su localizacién de acuerdo con el principio de cohesién
social.

b) Determinaciones para la reserva de vivienda protegida en actuaciones de transformacién
urbanistica.

c) Determinaciones para la minoracién o exencién de vivienda protegida en ciertas
actuaciones y previsiéon de compensacién en otras.

5. Directrices para la planificacién en materia de movilidad sostenible:

a) Estrategias generales: movilidad exterior, entre nicleos e interior.

b) Estrategias particulares: trafico motorizado, transporte publico, peatonal y otros.

6. Directrices para la equidistribucién de cargas y beneficios en actuaciones de
transformacién urbanistica en suelo urbano y en suelo rustico, al objeto de garantizar la igualdad
en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes de los propietarios del suelo.

Articulo 77. Determinaciones que complementan el modelo general de ordenacion.

Forman parte también de la ordenacién urbanistica general las siguientes determinaciones
que complementan a la definicién del modelo general de ordenacién, conforme a lo dispuesto en
los articulos 63y 65 de la Ley:

1. La normativa urbanistica de las distintas categorias y zonas de suelo rustico, regulandose:
(N)

a) Las condiciones de implantacidn de los usos.

b) La compatibilidad de las actuaciones ordinarias y extraordinarias con el régimen
correspondiente a la categoria de suelo.

c) Los parametros urbanisticos para la implantaciéon de edificaciones, construcciones e
instalaciones.

2. La normativa urbanistica de los &mbitos de habitat rural diseminado, que en cualquier caso
deberdn respetar los criterios establecidos en los articulos 36 a 42. Estas determinaciones también
podran establecerse a través de un Plan Especial, de conformidad con el articulo 70.3.i) de la Ley.
Comprendera:

a) Los criterios para su mantenimiento, regeneracion y, en su caso, desarrollo.

b) La regulacion de los usos, requisitos para la implantacién de nuevas edificaciones y, en su
caso, las actuaciones incompatibles. (N).

3. Las condiciones tipolégicas y estéticas para la implantacién de edificaciones,
construcciones e instalaciones en las distintas categorias y zonas de suelo rustico y en los dmbitos
del habitat rural diseminado.

4. La identificaciéon de las agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo rustico,
mediante el establecimiento de las siguientes determinaciones:

a) La delimitaciéon de las agrupaciones de edificaciones irregulares y el analisis de su
compatibilidad con el modelo de ordenacién adoptado. (N)

b) Las directrices de actuacién sobre las agrupaciones de edificaciones irregulares en funcién
de su compatibilidad con el modelo.
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5. Las directrices para la ejecucién y, en su caso, programacién de los nuevos elementos
estructurantes.

La ordenacién urbanistica detallada de los sistemas generales en suelo urbano se establecera
a través del Plan de Ordenacién Urbana, del Plan Basico de Ordenacién Municipal o de un Plan
Especial, cuando no se incluyan en actuaciones de transformacién urbanistica. La ordenacién
detallada de los sistemas generales que se ubiquen en suelo rustico no incluidos en actuaciones de
nueva urbanizacién y que requieran desarrollo urbanistico se realizard a través de un Plan
Especial, en los términos del articulo 70.3.b) de la Ley.

6. La identificacion de los bienes y espacios en suelo rustico que deban contar con proteccion,
distinta de la recogida en el articulo 75.5, por su valor histérico, cultural, urbanistico o
arquitectonico, que comprende: (N)

a) La delimitacién de los bienes y, en su caso, la de sus entornos.

b) Las determinaciones de caricter general precisas para su conservacién, proteccién y
mejora, sin perjuicio de la remisién a un Catidlogo, cuya tramitacién puede ser simultinea o
posterior a la del instrumento de ordenacién general, de las determinaciones de proteccién
especificas para los diferentes bienes identificados.

7. En los términos del articulo 37 de la Ley, la identificacién de los recursos y dreas de interés
paisajistico en suelo rustico, asi como las determinaciones para su preservacién y para mejorar su
calidad y percepcidn.

8. De conformidad con el articulo 63.2 b) de la Ley, las propuestas de delimitacién de las
actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién en suelo rustico que el
instrumento de ordenacién urbanistica general contenga por estimar convenientes o necesarias
para su desarrollo a corto plazo, a las que les sera de aplicacion el articulo 31 de la Ley.

Su contenido se adecuard a lo regulado en el articulo 44 y a las mismas les sera de aplicacién
lo establecido en los articulos 50 y 51, debiendo remitir su ordenacién urbanistica detallada a la
redaccion de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion.

SECCION 3%. LA ORDENACION URBANISTICA DETALLADA

Articulo 78. La ordenacién urbanistica detallada.

1. La ordenacién urbanistica detallada tiene como objeto la definicién del trazado
pormenorizado completo de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones.

2. La ordenacién urbanistica detallada se concreta a través de las siguientes determinaciones:

a) El establecimiento de las zonas de suelo urbano, con desarrollo de:

1° La caracterizacion de cada zona, definiendo: el uso global y, en su caso, uso pormenorizado
que haya justificado la diferenciacién de la zona, la edificabilidad global, la densidad, el nivel
dotacional, el espacio verde urbano y los aparcamientos publicos. (N)

En el nivel dotacional se deberad especificar, ademads del total, los siguientes pardmetros
desagregados por cada 100 metros cuadrados edificables:

- Sistema local de espacios libres y zonas verdes.

- Sistema local de equipamientos comunitarios basicos.

- Dotaciones privadas computables conforme al articulo 82.2.

En las zonas de suelo urbano de uso global residencial los parametros relativos al nivel
dotacional se expresardn también por habitante.

2° Directrices generales de actuacién en cada zona con identificacién de:

i) Areas preferentes para la delimitacién de actuaciones de reforma interior por encontrarse
en alguna de las siguientes circunstancias:
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Presentar tipologias edificatorias inadecuadas para los usos y técnicas edificatorias actuales
que necesiten una nueva configuracién de la malla urbana.

Contener usos obsoletos, molestos o insalubres que precisen de su traslado por
incompatibilidad con las dreas urbanas en que se encuentran.

Presentar una carencia o insuficiencia de espacios libres, zonas verdes o equipamientos
adecuados para la poblacién asentada en la zona o urbanizacién deficiente por problemas de
movilidad (rodada, ciclista y peatonal) o accesibilidad que deban ser resueltas mediante la reforma
de la urbanizacién.

ii) Areas preferentes para la delimitacién de actuaciones de mejora urbana y de rehabilitacién
edificatoria que, no necesitando una nueva configuracién de la malla urbana, presenten tipologias
edificatorias inadecuadas para los usos y técnicas edificatorias actuales, analizando la
potencialidad de acoger nuevos usos o mayores intensidades edificatorias por su baja densidad, su
alto nivel de dotaciones, sus condiciones de accesibilidad, facilidad de acceso a infraestructuras, u
otras que motivadamente pudieran establecer los Planes.

b) El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformaciéon urbanistica,
conforme a la propuesta de delimitacién aprobada. Justificadamente se podran realizar ajustes de
los limites contenidos en la propuesta, en un maximo de un quince por ciento de su superficie,
para adaptarlos a la realidad fisica, al parcelario y a la ordenacién urbanistica de los suelos
contenidos en la actuacién o colindantes a la misma. (N)

c) La definicidén completa de la malla urbana, que comprende: (N)

1° El trazado y las caracteristicas de la red viaria, con distincién de la peatonal, ciclista y la
destinada al trdfico motorizado, incluidas las relativas a los aparcamientos, definiéndose las
alineaciones y las rasantes. Las rasantes se definirdn, al menos, en los puntos de cruce y en los
cambios de direccién.

2° La fijacion de las alineaciones, superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones
de la red de espacios libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios, de acuerdo, con las
previsiones del instrumento de ordenacién urbanistica general conforme a las determinaciones
establecidas en los articulos 74, 75 y 76 y los estdandares y caracteristicas establecidos en este
Reglamento, localizando las parcelas donde se implantaran.

3° La localizacién de las parcelas destinadas, en su caso, a movilidad, infraestructuras y
servicios técnicos.

4°. La descripcion de las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y
servicios técnicos existentes, en los términos de la letra d) de este mismo apartado.

5° La delimitacién del resto del parcelario, con la definicién de los usos pormenorizados y las
condiciones de edificacién por parcela, bien directamente o por remision a las correspondientes
zonas de ordenanzas de edificacién.

d) Las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos
relativas a las instalaciones de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado, telecomunicaciones, gas canalizado, en su caso, y de aquellos otros servicios que
pudiera prever el instrumento de ordenacién urbanistica, asi como de su enlace con otras redes
existentes o previstas.

Esta ordenacién se podra complementar con una Ordenanza Municipal de Urbanizacién o
remitirse a las vigentes.

Tales preceptos deberan ser compatibles con la reglamentacién técnica y la planificaciéon
sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas técnicas particulares de las empresas
suministradoras.
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e) La delimitacién de los bienes y espacios en suelo urbano que deban contar con proteccién
distinta de la recogida en el articulo 75.5, por su valor histdrico, cultural, urbanistico o
arquitecténico, que comprende: (N)

1° La identificacién de los bienes, su delimitacién y, en su caso, la de sus entornos.

2° Las determinaciones de cardcter general precisas para su conservacioén, proteccién y
mejora, sin perjuicio de la remisién a un Catadlogo, cuya tramitacién puede ser simultinea o
posterior a la del instrumento de ordenacién general, de las determinaciones de proteccién
especificas para los diferentes bienes identificados.

f) La regulacién precisa de los usos en suelo urbano, con indicacién de los usos globales y los
usos pormenorizados que los componen. Se desarrollaran las reglas de compatibilidad de usos y la
posibilidad de la implantacidon de usos complementarios. (N)

g) La normativa de edificacion, que deberd contemplar al menos las siguientes
determinaciones: (N)

1° Condiciones generales: de parcela, situacién y forma de los edificios; morfolégicas y
tipoldgicas; estéticas, de calidad e higiene; de infraestructuras y servicios de los edificios;
condiciones ambientales y otras condiciones andlogas a las anteriores.

2° Ordenanzas de edificacién por uso pormenorizado y/o tipologia.

h) La normativa de urbanizacién, regulando ordenanzas minimas de urbanizacién, viario
(ciclista, rodado y peatonal), aparcamientos, espacios libres y zonas verdes, infraestructuras y
servicios técnicos y analogos. (N)

i) En los términos del articulo 37 de la Ley, la identificacion de los recursos y areas de interés
paisajistico en suelo urbano, asi como las determinaciones para su preservacién y para mejorar su
calidad y percepcion. (N)

j) Las determinaciones sobre la ejecucién y equidistribucién de las actuaciones de
transformacién urbanistica, conforme a lo establecido en las bases para el desarrollo y ejecuciéon
de la actuacidn, y de las actuaciones urbanisticas. A tales efectos se definira:

1° El 4rea de reparto y el aprovechamiento urbanistico que serd objeto de equidistribucién
entre los agentes intervinientes en la actuacién, conforme a los criterios establecidos en los
instrumentos de ordenacién urbanistica general y detallada y en la propuesta de delimitacién
aprobada. (N)

2° La delimitacion de las unidades de ejecucién, en su caso, con asignacién del sistema de
actuacion, o del dambito de la actuacion asistematica, pudiendo incluir la previsién de constituciéon
de entidad de urbanizacién. (N)

3° La programacion, sefialando en el correspondiente plan de etapas, las condiciones
objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de
ellas.

SECCION 4%, CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD PARA LA ORDENACION URBANISTICA

Articulo 79. Criterios generales para la ordenacidén urbanistica.

1. Para la integracién del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la
ordenacidén urbanistica, en el marco de los principios generales establecidos en el articulo 4 de la
Ley, los instrumentos de ordenacién urbanistica general y detallada, de acuerdo con su objeto y
alcance, establecerdn sus determinaciones conforme a los criterios establecidos en esta Seccién.
La ordenacién urbanistica tendrd en cuenta las estrategias de la Agenda 2030 y procurara la
alineacidon de sus determinaciones con los objetivos de desarrollo sostenible.

2. De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley se promovera una ocupacién racional y
eficiente del suelo, implantando un modelo de ordenacién de ciudad compacta y de diversidad
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funcional que evite la dispersién urbana. Con tal fin, los instrumentos de ordenacién urbanistica
general y los Planes de Ordenacién Urbana estableceran la ordenacion urbanistica conforme a las
siguientes directrices:

a) Se priorizard la consolidacién de los ntcleos urbanos existentes, anteponiendo las
actuaciones sobre el suelo urbano y la culminacién de las actuaciones de transformacién
urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos en suelo rustico.

b) Las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo rustico deberdn justificar, en el
marco de lo establecido en el articulo 31 de la Ley, su viabilidad social, econémica, ambiental y
paisajistica respecto a las alternativas posibles en suelo urbano.

c) Sin perjuicio de lo previsto en los articulos 43, 44 y 50, las actuaciones de transformacién
urbanistica en suelo rustico atenderdn a criterios de proporcionalidad en cuanto a su dimension,
de acuerdo con las necesidades objetivas de crecimiento, evitando el consumo innecesario de
suelo. Se delimitardn los suelos estrictamente necesarios para demandas debidamente justificadas,
con parametros urbanisticos que justifiquen su consumo y rentabilizacién como recurso natural
limitado, especialmente respecto a la edificabilidad y densidad.

d) En la ordenacién propuesta se promoverd la integracién de los elementos naturales
existentes, asi como los ligados al uso rural, preferentemente en la red de espacios libres y
equipamientos comunitarios.

e) Se promovera la preservacidn y puesta en valor del patrimonio histdrico, asi como de su
entorno, y de los valores paisajisticos, priorizando la implantacién de usos compatibles con su
régimen de proteccién y los valores a preservar.

3. De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley, se fomentara la revitalizacién de la ciudad
existente y su diversidad funcional proponiendo actuaciones de mejora, rehabilitacidn,
regeneracion y renovacién urbanas. A tal fin, el Plan General de Ordenacién Municipal, el Plan
Basico de Ordenaciéon Municipal y los Planes de Ordenacién Urbana observaran las siguientes
directrices:

a) Se priorizardn las actuaciones destinadas a completar la malla urbana existente,
procurando, en el marco de los articulos 27 y 29 de la Ley, la mejora de la ciudad consolidada
mediante actuaciones de mejora urbana y de rehabilitacién edificatoria y la renovacion de tejidos
urbanos obsoletos e ineficientes mediante actuaciones de reforma interior.

b) Se favorecera la integraciéon de usos compatibles con el residencial en el medio urbano
para conseguir el objetivo de diversidad funcional y de usos, y se reducird la distancia entre los
espacios libres, zonas verdes y equipamientos comunitarios y el resto de los usos propuestos, para
desarrollar patrones de proximidad que permitan un mayor numero de desplazamientos a pie.

4. De conformidad con los articulos 3 y 4 de la Ley, con el objetivo de conseguir la eficiencia
energética, el aprovechamiento de recursos renovables y la reduccién de la emision de gases de
efecto invernadero, la ordenacién urbanistica favorecera:

a) La mejora de la envolvente de las edificaciones en actuaciones de rehabilitacidn,
regeneracion y renovacién urbana.

b) El disefio y orientacién adecuados de la trama urbana para obtener los beneficios de
factores naturales como el soleamiento o el régimen de vientos.

c) La instalacion de fuentes de generacion de energias renovables, tanto en el espacio libre de
edificacién como en la envolvente de ésta, con independencia del uso al que se destinan y su
titularidad publica o privada.

5. Los instrumentos de ordenacién urbanistica, conforme al articulo 3.2 de la Ley, integrardn
los principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad universal,
incorporando en los mismos el interés superior del menor, la perspectiva de la familia y las
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necesidades de la tercera edad. A estos efectos, conforme al alcance del instrumento de
ordenacidn, incluirdn:

a) La identificacion de los puntos del espacio ptblico urbano con condiciones de accesibilidad
deficientes o que representan un riesgo y las propuestas para su correccidn.

b) La identificacién de las necesidades de la poblacién con perspectiva de género y por franjas
de edad, al objeto de establecer los usos de las dotaciones que ésta demande.

Articulo 80. Criterios de ordenacién del espacio publico urbano y el espacio verde urbano.

1. Los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanto general como detallada, establecerdn la
ordenacién del espacio publico urbano conforme a las siguientes directrices:

a) A fin de fomentar los desplazamientos peatonales, y de acuerdo con lo previsto en el
articulo 61.2.c) de la Ley, se prestard especial atencion al disefio de los elementos definitorios del
sistema de movilidad que se destine al peatén y al transporte no motorizado, generando recorridos
confortables desde el punto de vista del paisaje, de la calidad del aire, del confort acustico,
luminico, térmico y de la seguridad.

b) De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, se procurara la interconexién entre los
sistemas generales y locales de espacios libres y zonas verdes y entre estos y el entorno
periurbano, rural y con los equipamientos de caracter supramunicipal y territorial.

c) Para garantizar la contribucién a la mitigacidon de los efectos del cambio climatico, con
caracter general, todos los elementos del espacio publico urbano deberan disponer de arbolado en
proporcidn suficiente y como minimo el estandar establecido en el articulo 82.6.c).

d) Para reducir el efecto «isla de calor urbano» se procurard el mantenimiento del suelo
natural y, en su caso, la utilizacién de pavimentos de alta reflectancia solar, asi como de
pavimentos tradicionales en la ciudad histdrica.

e) Se promovera la calidad, seguridad y accesibilidad universal de los espacios publicos,
teniendo en cuenta el criterio de proximidad para su localizacién.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanto general como detallada, estableceran
determinaciones para la regulacién del espacio verde urbano como elemento que contribuye a la
sostenibilidad urbana. Para ello deberdn:

a) Garantizar la calidad en el disefio de las zonas verdes, estableciendo una densidad minima
de vegetacion y priorizando la plantacién de especies autdctonas, las especies xéricas y las de bajo
mantenimiento.

b) Regular el disefio de los pavimentos del espacio verde urbano, asegurando su
permeabilidad y aptitud para la plantacién.

c) Establecer condiciones de ordenacién a los espacios libres interiores de las parcelas
privadas que permitan su ajardinamiento.

d) Al objeto de complementar las funciones ambientales del espacio verde urbano, se
procurara la creacién de superficies dotadas de vegetacion en las cubiertas y terrazas.

Articulo 81. Criterios de ordenacién de las dotaciones.

De conformidad con el articulo 61 de la Ley los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanto
general como detallada, atenderan a las siguientes directrices en la implantacién de dotaciones:

a) Para favorecer la adaptacion de los espacios libres y zonas verdes a las necesidades de la
poblacién, se diseflaran de manera versatil incluyendo zonas de estancia, de transito y de
desarrollo de actividades concretas (deportivas, ocio, hosteleria, huertos urbanos o similares)
complementarias del uso principal.

b) Para favorecer la integracién en la trama urbana de los cauces que discurren por zonas
urbanas o nuevos desarrollos se podran calificar de espacios libres las zonas inundables de menor
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riesgo, permitiendo la implantacién en ellas de aquellas dotaciones compatibles con la legislacién
en materia de aguas, siempre que no reduzcan la capacidad de evacuaciéon de las avenidas y no
incrementen los riesgos de inundacién.

c) Para resolver los problemas de movilidad, se mejoraran las redes viarias, ciclista y
peatonal, procurando avanzar hacia un modelo de movilidad sostenible e integrado que priorice la
intermodalidad, el transporte compartido, la movilidad motorizada mediante energias limpias, la
electrificacién de vehiculos, los desplazamientos peatonales en distancias cortas y la movilidad a
través de vias ciclistas. Para ello se fomentara:

1°. El disefio de sistemas intermodales de transportes urbanos como el método mds efectivo
para garantizar la conectividad entre diferentes dreas de la ciudad.

2°. El establecimiento de una red eficiente de transporte compartido para los desplazamientos
dentro de la ciudad, priorizando el uso del transporte colectivo y la planificacién de lineas
eficientes, que garanticen el acceso a los principales ntcleos residenciales, de empleo y de ocio, y
equipamientos comunitarios.

3°. La creacién de una red ciclista densa, segura y protegida del trafico rodado, asi como la
implantacién de infraestructuras seguras para aparcamiento de bicicletas, para establecer una
alternativa para el movimiento de ciudadanos dentro de la ciudad y, a su vez, favorecer la practica
de ejercicio.

4°. El acondicionamiento y mejora de una red peatonal accesible, segura, protegida y
conectada con la red de espacios publicos de la ciudad y, a su vez, con los principales
equipamientos y servicios publicos, para favorecer la mitigacién del uso del transporte motorizado
y la practica de ejercicio como fomento de la salud de la poblacién local.

5° La creacién de bolsas de aparcamiento disuasorio en conexién con otros medios de
transporte (colectivo o no motorizado), especialmente fuera de dmbitos de interés paisajistico o
histérico.

6°. El desarrollo de infraestructuras que fomenten y propicien el uso de vehiculos eléctricos y
de combustibles de bajo impacto ambiental, tanto en los sistemas de transporte publico urbano
como en los desplazamientos privados, asi como la implantacién de sistemas de gestion inteligente
de la energia en el ambito del transporte de personas y mercancias.

d) Para favorecer la ciudad de proximidad se deberdn incluir los equipamientos comunitarios
definidos en el Anexo de definiciones o completar los existentes en proporcién suficiente a la
demanda de la ciudadania, priorizando su acercamiento a las necesidades cotidianas de la
poblacidn. Para ello se procurara:

1°. Una distribucién equitativa de servicios y equipamientos publicos en el tejido urbano,
evitando posiciones periféricas y garantizando su accesibilidad desde las redes de transporte
publico y no motorizado en todos los barrios y dreas de la ciudad.

2°. El uso inteligente y polivalente de los equipamientos, adaptado a los diferentes horarios y
necesidades de la poblacidén, y el establecimiento de una regulacién flexible del uso
pormenorizado, con el objetivo de evitar la infrautilizacién de estos.

3°. El uso compartido de equipamientos entre distintas zonas de la ciudad y entre municipios
cercanos que, por sus caracteristicas espaciales y funcionales, asi lo permitan.

4°, La construccion en estos suelos de viviendas sometidas a algin régimen de proteccién, con
destino exclusivo al alquiler, conforme a lo establecido en el articulo 61.2.f) de la Ley.

En ningin caso, dicha posibilidad eximird del cumplimiento de las reservas previstas en el
articulo 83 ni justificard la garantia de las exenciones a tal obligacién que en el mismo se
contienen.

e) Para contribuir a la lucha contra el cambio climatico se deberdn prever redes eficientes de
infraestructuras y servicios técnicos de acuerdo con la normativa aplicable y, en especial, las de
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abastecimiento, saneamiento y depuracién de las aguas, contribuyendo a su ciclo integral; las
energéticas, fomentando las energias renovables, los sistemas de bajo consumo y de minimizacién
de la contaminacién luminica; las de telecomunicaciones, fomentando el acceso universal de
calidad adecuada a las mismas; asi como las de recogida, tratamiento y gestion de residuos.

f) Se tendran en cuenta las singularidades y necesidades concretas en el caso de suelos
rusticos y urbanos donde radiquen infraestructuras criticas o complejos industriales, conforme a
lo establecido en la legislacion estatal en materia de Seguridad Publica.

Articulo 82. Reservas y estdndares dotacionales.

1. De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, la ordenacién urbanistica deberd dotar a la
ciudad de espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios en proporcién suficiente a
la demanda de la ciudadania y a las caracteristicas del municipio. Los instrumentos que
establezcan la ordenacién urbanistica detallada respetaran los criterios que, respecto a estandares
y reservas dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenacién urbanistica general y los
Planes de Ordenacién Urbana, propiciando una aplicacion flexible de usos, conforme a lo regulado
en el articulo 61.4 de la Ley. En todo caso, a las dotaciones les sera de aplicacién su normativa
sectorial especifica.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica diferenciaran los sistemas generales y locales
de dotaciones, distinguiendo igualmente las dotaciones publicas y privadas. Las dotaciones
privadas computaran a los efectos del cumplimiento de los estdndares recogidos en este articulo
hasta un maximo del veinte por ciento de la reserva exigida.

3. En relacién con la dotacidn de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, los
instrumentos de ordenaciéon urbanistica deberan, al menos, mantener el estandar existente en el
municipio, debiendo, en todo caso, alcanzar una dotacién minima de:

a) 5 m”® por habitante en los municipios de menos de 10.000 habitantes.

b) 7 m* por habitante en los municipios de entre 10.000 y 100.000 habitantes.

¢) 10 m® por habitante en los municipios de mds de 100.000 habitantes.

La superficie minima de dotacién de sistema general de espacios libres y zonas verdes podra
reducirse justificadamente en un 50%, salvo que el instrumento de ordenacion territorial disponga
otra regulacién, en municipios de menos de 5.000 habitantes y en aquellos cuyo término municipal
tenga suelo rustico especialmente protegido por legislacién sectorial y/o preservado por la
ordenacidn territorial o urbanistica en un porcentaje superior al 75% de su superficie y disponga
de caracteristicas adecuadas para cumplir su funcién ambiental y de esparcimiento de la
poblacidn.

4. En los 4mbitos de suelo urbano no sometidos a actuaciones de transformacién urbanistica,
el Plan Bésico de Ordenacién Municipal y los Planes de Ordenacién Urbana deberdn calificar las
dotaciones destinadas a sistemas generales y locales, estableciendo determinaciones para
complementarlas con aquellas nuevas que consideren racionalmente necesarias para cada zona de
suelo urbano.

5. En los ambitos de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacién urbanistica detallada deberan, en el marco de lo establecido en el
Plan de Ordenaciéon Urbana o Plan Basico de Ordenacién Municipal, reservar las dotaciones
locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que se
demanden en base al incremento de poblacidn, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de
la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se establecen en el articulo 49.

6. En los dambitos de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo rustico, los Planes
Parciales de Ordenacién, en el marco de los instrumentos de ordenacién urbanistica general,
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deberdn reservar y gestionar como minimo dotaciones locales conforme a los siguientes
estandares:

a) Para el sistema local de espacios libres y zonas verdes mas el sistema local de
equipamientos comunitarios basicos:

1°. En actuaciones de uso global residencial, al menos:

i) 12,5 m* de suelo por habitante, si la densidad es igual o superior a 100 viviendas por
hectdrea.

ii) 14 m* de suelo por habitante, si la densidad es igual o superior a 70 viviendas por hectdrea y
menor de 100 viviendas por hectarea.

iii) 16 m* de suelo por habitante, si la densidad es igual o superior a 40 viviendas por hectirea
y menor de 70 viviendas por hectdrea.

iv) 18 m” de suelo por habitante, si la densidad es inferior 40 viviendas por hectarea.

2°. En actuaciones de uso global distinto al residencial se debera destinar como minimo el
catorce por ciento de la superficie del &mbito.

En todos los casos, la reserva de sistema local de espacios libres y zonas verdes no sera
inferior a 10 m” por habitante y la reserva de sistema local de equipamientos comunitarios bésicos
no sera inferior a 2,5 m* por habitante, debiendo destinarse al menos el cuatro por ciento de la
superficie de la actuacién a equipamientos comunitarios basicos.

b) Una plaza de aparcamiento para automdviles por cada 100 m® de edificabilidad lucrativa no
residencial mas media plaza adicional por cada habitante previsto, de las que al menos el
cincuenta por ciento habrdan de tener caracter publico. Este porcentaje podra disminuirse
justificadamente por los instrumentos de ordenacién urbanistica cuando el uso a implantar
requiera una demanda menor por tratarse de actividades logisticas, de almacenamiento o similar.

c) La plantacién o conservacién de un 4rbol por cada vivienda o 100 m? edificables, ubicados
preferentemente en los espacios libres y zonas verdes, asi como en los itinerarios peatonales. En el
caso de uso productivo el arbolado se situara preferentemente, formando pantallas acusticas y
visuales con respecto a las vias de comunicacién y areas colindantes de usos diferentes, en las
areas de aparcamiento o en los itinerarios peatonales.

7. Con cardcter general, en las actuaciones de transformacidn urbanistica en suelo rustico los
terrenos integrantes de las reservas para sistemas generales y locales de espacios libres y zonas
verdes deberén tener una superficie minima de 1.000 m?, debiendo permitir la inscripcién en su
interior de una circunferencia de 30 metros de diametro.

Las anteriores condiciones dimensionales podran ser minoradas justificadamente en la
proporcién que estrictamente resulten necesarias, cuando como consecuencia de sus condiciones
orograficas, grado de consolidacién por edificaciones preexistentes o circunstancias analogas no
sea posible cumplirlas. Asimismo, podran tenerse en cuenta las siguientes circunstancias:

a) En el caso de que se localicen parcelas contiguas destinadas a sistemas generales o locales
de espacios libres y zonas verdes, las condiciones dimensionales minimas de 1.000 m? de
superficie y 30 metros de didmetro establecidas con cardcter general para las mismas podran ser
justificadas considerando la unién de dichas parcelas.

b) En dmbitos menores de 10.000 m?, la dimensién minima ser4 la resultante de la aplicacién
del estandar correspondiente. En estos casos, el didmetro minimo de 30 metros establecido podra
reducirse de forma justificada en la proporcién que estrictamente resulte necesaria.

En cualquier caso, la superficie minima de los terrenos integrantes de las reservas para
sistemas generales y locales de espacios libres y zonas verdes no podran tener una superficie
inferior a 250 m?, debiendo permitir la inscripcién en su interior de una circunferencia de 12
metros de didmetro.
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8. De conformidad con el articulo 61.4 de la Ley, en las actuaciones de transformacién
urbanistica, para garantizar la mitigacién de los efectos del cambio climatico o el adecuado
esparcimiento de la ciudadania se destinara como minimo un diez por ciento de la superficie total
de cada ambito para zonas verdes, tanto publicas -sistemas generales o locales- como privadas.
Esta superficie deberd estar dotada de vegetacion, presentar una superficie permeable y
desarrollar funciones ambientales (ecolégicas, mitigacion del cambio climatico, etc.) ademas de
las propias de su calificacién urbanistica. Esta superficie se podrd modular en los siguientes casos:

a) Se podra reducir gradualmente, hasta un estandar del cinco por ciento de la superficie de la
actuacion la superficie destinada a zonas verdes, cuando el espacio verde urbano sea superior al
veinticinco por ciento de la superficie del ambito, asi como en los nicleos de poblacién integrados
en espacios naturales protegidos o con terrenos forestales que cumplan con las condiciones
ambientales exigidas en la Ley y el Reglamento.

b) Se podra aumentar, hasta un estandar del quince por ciento de la superficie de la actuaciéon
la superficie destinada a zonas verdes, cuando la superficie de espacio verde urbano no alcance
dicho porcentaje del ambito.

Articulo 83. Reserva de vivienda protegida.

1. Conforme al articulo 61.5 de la Ley, en los dmbitos de las actuaciones de nueva
urbanizacién se reservard, como minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad residencial para
su destino a vivienda protegida. En las actuaciones de reforma interior, dicha reserva sera como
minimo del diez por ciento de la nueva edificabilidad residencial.

2. El Plan General de Ordenacién Municipal y el Plan Bésico de Ordenacién Municipal podran
prever en su dambito de ordenacién una redistribucién de dichos porcentajes entre las actuaciones
de transformacién urbanistica, siempre que se garantice la reserva completa en el municipio y se
garantice una distribucién de su localizacion respetuosa con el principio de cohesidn social.

Asimismo, el Plan de Ordenacién de Territorio de Andalucia o los Planes de Ordenacién del
Territorio de ambito subregional podrdn determinar justificadamente una reserva inferior o la
exencién de la misma para determinados municipios, siempre que se garantice la reserva
completa en su ambito de ordenacién y se garantice una distribucién de su localizacién respetuosa
con el principio de cohesién social.

3. Se podra eximir total o parcialmente de esta obligacién a actuaciones concretas que tengan
una densidad inferior a 15 viviendas por hectarea y que, ademds, por su tipologia no se consideren
aptas para la construccién de este tipo de viviendas, siempre y cuando se garantice la reserva en el
ambito de ordenacién correspondiente.

SECCION 5%, INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA Y COMPLEMENTARIOS
Subseccidn 1% Disposiciones generales

Articulo 84. Instrumentos de ordenacion urbanistica y complementarios.

La ordenacién urbanistica se llevara a cabo mediante los siguientes instrumentos:
1. Instrumentos de ordenacién urbanistica general:

a) El Plan General de Ordenacién Municipal.

b) El Plan de Ordenacién Intermunicipal.

¢) El Plan Basico de Ordenaciéon Municipal.

2. Instrumentos de ordenacién urbanistica detallada:

a) Los Planes de Ordenacién Urbana.

b) Los Planes Parciales de Ordenacién.
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c¢) Los Planes de Reforma Interior.

d) Los Estudios de Ordenacion.

e) Los Planes Especiales.

3. Instrumentos complementarios de la ordenacién urbanistica:
a) Los Estudios de Detalle.

b) Los Catdlogos.

c) Las Ordenanzas Municipales de Edificacién y de Urbanizacién.
d) Las Normas Directoras para la Ordenacidn Urbanistica.

Articulo 85. Contenido documental de los Instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. En los términos del articulo 62 de la Ley, los instrumentos de ordenacién urbanistica
deberdn 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 diagndstico, que contendra el andlisis de la situacién actual y
los problemas detectados, considerando todos los aspectos que puedan condicionar o determinar
el uso del suelo, en cuanto a sus caracteristicas geograficas y socioecondémicas, el andlisis de la
malla urbana y su ordenacién territorial y urbanistica. Ademads, contendra el andlisis de las
afecciones derivadas de la legislacion y planificacidn tanto sectorial como territorial que resulte de
aplicacidn, para lo que se acompaiiard de los estudios complementarios que resulten necesarios.

2°. Memoria de participacidn e informacién publica, que contendra las medidas y actuaciones
realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la informacién
publica.

La memoria de participacién, conforme a la naturaleza y alcance del instrumento, contendra
lo siguiente:

a) Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacién y el acceso a la
informacidn.

b) Documentacién que facilite la comprensién de la ordenacién propuesta por la ciudadania.

c) Resultado de los procesos participativos.

d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacidn.

Los procesos participativos se disefiardan y analizardn teniendo en consideracién los
principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades, proteccién de la familia y de la
tercera edad, y de accesibilidad universal al objeto de integrar en los instrumentos de ordenacién
los fines que se establecen en el articulo 3.2 de la Ley.

3°. Memoria de ordenacidn, que incluira la justificacién de la conveniencia y oportunidad de
la redaccién del instrumento de ordenacién urbanistica, el andlisis de las alternativas de
ordenacién contempladas y la definicién del modelo de ordenacién adoptado, asi como, en caso de
que resulte necesaria, la planificaciéon estratégica de la evolucién del modelo general de
ordenacién a medio y largo plazo.

Se justificard, ademads, la adecuacién de la ordenacién planteada a los principios generales de
ordenacién contemplados en el articulo 4 de la Ley, los criterios de ordenacion del articulo 76 a 80,
asi como la valoracién de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacién territorial.

4°. Memoria econdmica, que incluird los criterios de evaluacién y seguimiento del
instrumento de ordenacién urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos econémicos de las
propuestas realizadas. Contendrd un estudio econdmico financiero de dichas propuestas, en los
casos en que proceda, y, conforme a lo establecido en la legislacién basica estatal, un informe de
sostenibilidad econdmica de las actuaciones de transformacién urbanistica propuestas y una
memoria de viabilidad econémica de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
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transformacién urbanistica. Se atenderan las especificaciones establecidas en el apartado 3 de este
articulo.

b) Normativa Urbanistica, que deberd contener las previsiones de ordenacién y, en su caso, de
programacién y gestién. Incluird las determinaciones necesarias para regular la ordenacién
urbanistica, asi como las relativas a los criterios de interpretacién, evaluacién, seguimiento e
innovaciones del instrumento de ordenacién. El caracter de sus determinaciones serd
preferentemente el de Norma, pudiendo contener Directrices y Recomendaciones conforme a lo
dispuesto en el articulo 5 de la Ley.

c) Cartografia, que incluirad toda la informacién gréafica necesaria para reflejar los distintos
aspectos de la ordenacién urbanistica, a escala adecuada para la correcta medicion e identificacién
de sus determinaciones y el conocimiento de su contenido, y debidamente georreferenciada.
Debera contemplar los siguientes apartados:

1°. Cartografia de Informacién, que contendra la documentacién grafica necesaria para la
comprension de los distintos aspectos de la Memoria de informacién y de diagnéstico, incluyendo
los mapas de riesgos y el analisis del estado de transformacidn urbanistica de los suelos.

2°. Cartografia de Ordenacién, que contendra las determinaciones graficas de la ordenacién
urbanistica necesarias para la definicién completa del modelo de ordenacién adoptado, asi como,
en su caso, la que resulte necesaria, para completar sus determinaciones y para la planificacién
estratégica de la evolucién del modelo general de ordenacién a medio y largo plazo.

d) Anexos, que incluirdn cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos
por la legislacién sectorial aplicable.

e) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacién establecida en la legislacién estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania, expresivo de los
siguientes extremos:

1°. Delimitacién de los &mbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacidn, y alcance de dicha alteracion.

2°. En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervenciéon urbanistica y la duracién de dicha suspensién.

2. En caso de que el instrumento de ordenacién urbanistica general incluyera propuestas
concretas de actuaciones urbanisticas o actuaciones de transformaciéon urbanistica en suelo
urbano o rustico, deberdn desarrollarse en documentos independientes que incluyan la
documentacién necesaria en funcién del tipo de actuacién para definir las propuestas de
delimitacién de la actuacién y sus bases de desarrollo y ejecucién o, en su caso, la ordenacién
urbanistica detallada, conforme a lo establecido en el articulo 44 y siguientes.

3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econémica, conforme a lo establecido
respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, y en el articulo 4.2.f) de la Ley, los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada de
las actuaciones de transformacién urbanistica incluiran:

a) Una memoria de sostenibilidad econémica con el siguiente contenido:

1°. El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas mediante
un andlisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacién y el mantenimiento de los
suelos dotacionales publicos, las infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes con relacién a los ingresos publicos derivados
de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las actuaciones proporcionan.

2°. La suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

b) Una memoria de viabilidad econémica con el siguiente contenido:
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1°. Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacién de las determinaciones urbanisticas bdasicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar.

La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo
de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econdémico, a la
rentabilidad de la operacién y a la no superacién de los limites del deber legal de conservacién.

2°. Las determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de repercusién de cada uso
urbanistico propuesto, la estimacién del importe de la inversidn, incluyendo, tanto las ayudas
publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la
identificacién del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

3°. El analisis de la inversién que pueda atraer la actuacidon y la justificaciéon de que la misma
es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacidn fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal
de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacién de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestién, mediante la
financiacién de parte de ésta, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacidn de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

4°. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacién de las
inversiones y la financiacién de la operacién.

5°. La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracién, asi como su
impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Subseccion 2% Instrumentos de ordenacion urbanistica general

Articulo 86. El Plan General de Ordenacion Municipal.

1. El Plan General de Ordenacién Municipal tiene por objeto establecer, en el marco de la
ordenacion territorial, el modelo general de ordenacidn del municipio, conforme a lo establecido
en el articulo 63.1 de la Ley.

Para ello deberd establecer la ordenacién urbanistica general de todo el territorio del término
municipal, a través de la definicién del modelo general de ordenacidn, la planificacién estratégica
de su evolucién a medio y largo plazo y las determinaciones complementarias conforme a lo
establecido en los articulos 75, 76 y 77.

2. El Plan General de Ordenacién Municipal, sin necesidad de tramitar el procedimiento
previsto en el articulo 25 de la Ley, podrd establecer justificadamente la propuesta de delimitacién
y las bases de desarrollo de las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién
en suelo rustico cuyo desarrollo se estime conveniente y necesario a corto plazo, remitiendo su
ordenacién urbanistica detallada a los correspondientes Planes Parciales de Ordenacién. Estas
propuestas deberan estar debidamente motivadas y justificadas conforme a lo establecido en el
articulo 31 de la Ley y los articulos 50 y 90 de este Reglamento.

El Plan Parcial de Ordenacién que delimite y ordene el ambito debera aprobarse inicialmente
en el plazo que motivadamente establezca el Plan General de Ordenacién Municipal. El transcurso
del plazo sefialado determinara la caducidad de la propuesta de delimitacion.
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3. El Plan General de Ordenacién Municipal, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de
la Ley debera incorporar los documentos y el contenido especificado en el articulo 85 de este
Reglamento, con las siguientes particularidades:

a) La Memoria de ordenacién incluird la definicién del modelo general de ordenacién
adoptado y la planificacién estratégica de su evolucidn.

b) La Normativa Urbanistica incluird las determinaciones necesarias para regular la
ordenacién urbanistica general establecida en los articulos 75, 76 y 77.

c) En caso de que se incluyeran propuestas de nuevos elementos estructurantes, calificando
los suelos concretos en que se van a implantar, el Plan General de Ordenacién Municipal debera
incluir su delimitacién y las bases para su ejecucidon, pudiendo establecer directamente su
ordenacién detallada o, en su caso, remitirla a un Plan Especial, incluyendo las determinaciones
sobre programacion y ejecucién de estos.

Articulo 87. El Plan de Ordenacidn Intermunicipal.

1. El Plan de Ordenacién Intermunicipal tiene por objeto establecer, en el marco de la
ordenacién territorial, la ordenacién urbanistica de areas concretas, integradas por terrenos
situados en dos o mas términos municipales colindantes, que deban ser objeto de una actuacién
urbanistica conjunta. En todo caso, se limitard a lo estrictamente indispensable para este fin,
procurando la minima incidencia sobre la ordenacién establecida en los municipios
correspondientes.

2. El Plan de Ordenacién Intermunicipal contendrd aquellas determinaciones de la
ordenacién urbanistica general recogidas en los articulos 75, 76 y 77 que sean necesarias para la
consecucién de sus fines. De igual modo, establecera con cardcter preceptivo la delimitacién y la
ordenacidén urbanistica detallada completa de las actuaciones de transformacién urbanistica
previstas, para permitir su ejecucién sin necesidad de tramitar un instrumento de ordenacién
detallada posteriormente. En este sentido, habra de incorporar las determinaciones de ordenacién
detallada definidas en las letras b), c), d), f), g), h) yj) del articulo 78.2.

3. Contendra aquellos documentos descritos en el articulo 85, con las especificaciones del
articulo 86.3 imprescindibles para la justificacién y descripcion tanto de la ordenacién urbanistica
general propuesta como, en su caso, de la propuesta o propuestas de delimitacién y las bases para
el desarrollo y ejecucién de las actuaciones de transformacion urbanistica que contenga, asi como
los recogidos en el articulo 90.3 para el desarrollo de la ordenacién detallada.

Articulo 88. El Plan Bdsico de Ordenacidon Municipal.

1. El Plan Basico de Ordenacién Municipal tiene por objeto establecer, en el marco de la
ordenacion territorial y salvo que el instrumento de ordenacién territorial disponga lo contrario, la
ordenacidn urbanistica en municipios con poblacién inferior a 10.000 habitantes, siempre que no
sean litorales o formen parte de la aglomeracién urbana de un centro regional, sustituyendo al
Plan General de Ordenacién Municipal y al Plan de Ordenacién Urbana.

2. Se establecera la ordenacién urbanistica del término municipal, adaptada a las
caracteristicas propias del municipio y con el objetivo de la maxima sencillez y simplificacién de
sus determinaciones en funcién de la dindmica urbanistica del municipio.

3. El Plan Bésico de Ordenacién Municipal justificard y contendra aquellas determinaciones
tanto de la ordenacién urbanistica general como de la ordenacién detallada que, conforme al
articulo 65 de la Ley, resulten necesarias en base a las caracteristicas y a la dindmica urbanistica
del municipio, de las que se recogen en los articulos 75, 76 y 77 para la regulacién de la ordenacién
general, asi como del articulo 78 para la regulacién de la ordenacién detallada. Dichas
determinaciones, como minimo, seran las siguientes:
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a) De la ordenacién urbanistica general:

1° La concrecién del modelo general de ordenacidon, a través del establecimiento de las
determinaciones recogidas en el articulo 75.1, 3 y 5, ademas de la delimitacién de los elementos
estructurantes.

2° La planificacién estratégica de la evolucién del modelo de ordenacién a medio y largo
plazo, con el establecimiento, al menos, de las determinaciones previstas en el articulo 76.1.

3° Las determinaciones que complementan a la definicién del modelo de ordenacién en el
suelo rustico, con el establecimiento al menos de las determinaciones recogidas en el articulo 77.1,
7y8.

b) La ordenacién urbanistica detallada del suelo urbano, debiendo recoger al menos las
determinaciones previstas en el articulo 78.2.a), ¢), f), g), h) e i).

4. Al objeto de completar la ordenacién urbanistica detallada de todo el suelo urbano, el Plan
Bésico de Ordenacién Municipal, sin necesidad de tramitar el procedimiento previsto en el articulo
25 de la Ley, podrd establecer la propuesta de delimitacién de las actuaciones de transformacién
urbanistica en suelo urbano que se consideren convenientes o necesarias incluyendo sus bases de
desarrollo debidamente motivadas y justificadas conforme a lo establecido en los articulos 27 y 29
dela Ley.

La ordenacién urbanistica detallada de las actuaciones de transformaciéon urbanistica en
suelo urbano cuya delimitacién proponga el Plan Basico de Ordenacién Municipal podra
establecerse directamente por dicho instrumento o remitirse a los correspondientes Estudios de
Ordenacién o Planes de Reforma Interior. En el primer supuesto, el Plan Basico de Ordenacién
Municipal deberd incorporar, al menos, las determinaciones recogidas en las letras b), c), d) y j)
del articulo 78.2. En el segundo supuesto, el Plan Bésico de Ordenacién Municipal establecera el
plazo para la aprobacidén del instrumento de ordenacién urbanistica detallada, transcurrido el cual
determinara la caducidad de la propuesta de delimitacién.

5. Asi mismo, sin necesidad de tramitar el procedimiento previsto en el articulo 25 de la Ley,
el Plan Basico de Ordenacién Municipal podrad establecer justificadamente la propuesta de
delimitacién y las bases de desarrollo de las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién en suelo rudstico cuyo desarrollo se estime conveniente y necesario a corto plazo,
remitiendo su ordenacién urbanistica detallada a los correspondientes Planes Parciales de
Ordenacion. Estas propuestas deberan estar debidamente motivadas y justificadas conforme a lo
establecido en el articulo 31 de la Ley y el articulo 50 de este Reglamento.

El Plan Parcial de Ordenacién que delimite y ordene el ambito debera aprobarse inicialmente
en el plazo que motivadamente establezca el Plan Basico de Ordenacién Municipal. El transcurso
del plazo sefialado determinard la caducidad de la propuesta de delimitacién.

6. El Plan Basico de Ordenacién Municipal debera elaborarse bajo los criterios de maxima
simplificacién y proporcionalidad en su documentacién, en funcién de las caracteristicas del
municipio. Contendra aquellos documentos descritos en el articulo 85 imprescindibles para la
justificacidn y descripcién de la ordenacién urbanistica propuesta, con las especificaciones del
articulo 86.3 imprescindibles para la regulacién de la ordenacidn general, asi como del articulo
89.4 para la regulaciéon de la ordenacion detallada.

Subseccion 3% Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada
Articulo 89. Los Planes de Ordenacién Urbana.

1. Los Planes de Ordenacién Urbana tienen por objeto establecer la ordenacién urbanistica
detallada de todo o parte del suelo urbano, conforme a lo establecido en el articulo 78.
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Para ello deberan contener las determinaciones definidas en el articulo 78.2.a), c), d), e), 1), g),
h) e i), en el marco de las determinaciones establecidas por el Plan General de Ordenacién
Municipal para la planificacidn estratégica de la evolucién del modelo de ordenacién a medio y
largo plazo en el suelo urbano. Asimismo, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 66 de la
Ley, deberdn distinguirse los terrenos que deban destinarse a sistemas generales y locales,
teniendo en cuenta los criterios establecidos en el articulo 76.

Cuando se redacten en ausencia de Plan General de Ordenacién Municipal, deberdn
incorporar asimismo los criterios para el mantenimiento, la mejora y la regeneracién de la ciudad
existente, con el establecimiento de las determinaciones del articulo 76 sobre la planificacién
estratégica de la evolucién del modelo general de ordenacién con relacién al suelo urbano.

En estos supuestos, el Plan de Ordenaciéon Urbana debera justificar expresamente que los
suelos que propone ordenar cumplen las condiciones establecidas en el articulo 13 de la Ley y el 19
del Reglamento.

2. En cada municipio se podréd definir un Plan de Ordenacién Urbana para todo el suelo
urbano o varios Planes de Ordenaciéon Urbana, cada uno de los cuales debera comprender una o
varias de las zonas de suelo urbano completas en que se divida el suelo urbano.

3. Al objeto de completar la ordenacién urbanistica detallada de todo el suelo urbano, el Plan
de Ordenacién Urbana, sin necesidad de tramitar el procedimiento previsto en el articulo 25 de la
Ley, incorporara las propuestas de delimitacién y bases de desarrollo de actuaciones de reforma
interior sobre aquellos dmbitos que constituyan vacios de suelo urbano que no cuenten con
ordenacién detallada, y podra establecer la propuesta de delimitacién y bases de desarrollo de
otras actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, debidamente motivadas y
justificadas conforme a lo establecido en los articulos 27 y 29 de la Ley.

La ordenacién urbanistica detallada de las actuaciones de transformacién urbanistica en
suelo urbano cuya delimitacién proponga el Plan de Ordenacién Urbana podra establecerse
directamente por dicho instrumento o remitirse a los correspondientes Estudios de Ordenacién o
Planes de Reforma Interior. En el primer supuesto, el Plan de Ordenacién Urbana debera
incorporar, al menos, las determinaciones recogidas en el articulo 78.2.b), d) y j). En el segundo
supuesto, el Plan de Ordenaciéon Urbana establecera el plazo para la aprobacién del instrumento
de ordenacién urbanistica detallada, transcurrido el cual determinara la caducidad de la propuesta
de delimitacién.

4. El Plan de Ordenacién Urbana, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley
debera incorporar los documentos y el contenido especificados en el articulo 85 de este
Reglamento, atendiendo a las siguientes particularidades:

a) La Memoria de informacién y de diagndstico considerard todos los aspectos que puedan
condicionar o determinar el uso del suelo urbano.

b) La Memoria de ordenacién incluird la justificacién de su adecuacién al instrumento de
ordenacidn urbanistica general, la definicién de las zonas de suelo urbano, asi como los criterios
para la mejora, mantenimiento y regeneracién de la ciudad existente.

c) La Normativa Urbanistica incluird las determinaciones necesarias para regular la
ordenacién urbanistica detallada establecida en el articulo 78.

Articulo 90. Los Planes Parciales de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacién
urbanistica detallada y la programacién de una actuacién de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién en suelo rustico, en desarrollo de las propuestas de delimitaciéon descritas en el
articulo 25 de la Ley.
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2. Los Planes Parciales de Ordenacién contendran las determinaciones del articulo 78.2.b), c),
d), 1), g), h) yj), que no podran contradecir las establecidas, en su caso, por los Planes de Generales
de Ordenacién Municipal o los Planes Basicos de Ordenacién Municipal.

Se debera justificar si la actuacién, una vez ejecutada completamente, constituird por si
misma una zona de suelo urbano o se integrara en alguna de las existentes, en funcién de sus
caracteristicas y superficie, conforme a lo establecido en el articulo 78.2.a).

3. El Plan Parcial de Ordenacién, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley,
deberd incorporar los documentos y el contenido especificado en el articulo 85 de este
Reglamento, atendiendo a las siguientes particularidades:

a) La Memoria de informacién y de diagnéstico deberd considerar todos los aspectos que
puedan condicionar o determinar la ordenacién detallada en el ambito de la actuacién de
transformacién para lo cual se desarrollardn con un nivel de concrecién y detalle adecuado a la
escala de la actuaciéon en cuanto al analisis de la situacién actual del ambito, la ordenacién
urbanistica y las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion sectorial y territorial.

Ademas, el Plan Parcial de Ordenacién contendra la relaciéon de propietarios afectados, sus
ocupantes legales y aquellos que ostenten algin derecho real sobre ellos, conforme a lo
establecido en el articulo 147, detallando las parcelas y edificaciones de cada uno.

b) La Memoria de gestién y ejecucién desarrollara los aspectos econémicos de la propuesta,
incluyendo un estudio econdémico financiero y el informe de sostenibilidad econémica de la
actuacion, en el que se justificara su viabilidad econémica y financiera, y la programacién de las
actuaciones, incluyendo el plan de etapas para la realizacién de las obras de urbanizacién.

c) La Normativa Urbanistica incluird las determinaciones necesarias para regular la
ordenacién urbanistica detallada establecida en el articulo 78 sobre el &mbito de la actuacién de
transformacién urbanistica, en el marco de la normativa del Plan General de Ordenacién
Municipal y del Plan de Ordenacién Urbana o, en su caso, del Plan Basico de Ordenacién
Municipal, debiendo remitirse a la misma en los aspectos ya regulados por dichos instrumentos de
ordenacién urbanistica, incluyendo los relativos a los criterios de interpretacién, evaluacién y
seguimiento.

d) La cartografia de informacién incluira la del Plan General de Ordenacién Municipal o, en
su caso, del Plan Basico de Ordenacién Municipal, que afecte al ambito de la actuacién y su
entorno, a una escala de detalle. Las alternativas de ordenacién propuestas se definirdn con
suficiente grado de detalle para fundamentar la justificacion de la eleccién adoptada.

e) La Cartografia de Ordenacién contendra las determinaciones gréaficas necesarias para
establecer la ordenacion urbanistica detallada del &mbito de la actuacién, conforme al articulo 78,
definiendo completamente la malla urbana y el trazado y las caracteristicas de redes de
infraestructuras y servicios técnicos, asi como las determinaciones graficas relativas a la
programacion de la actuacion.

Articulo 91. Los Planes de Reforma Interior.

1. Los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacién
detallada y la programacion de actuaciones de transformacién urbanistica en el ambito para el que
sea necesaria una actuacién de reforma interior en suelo urbano en desarrollo de las propuestas de
delimitacién descritas en el articulo 25 de la Ley.

2. Los Planes de Reforma Interior contendran las determinaciones de ordenacién detallada
establecidas en el articulo 90.2 precisas para establecer la ordenacién urbanistica detallada de su
ambito, asi como su programacién, en desarrollo de lo establecido en la propuesta de delimitaciéon
de la actuacién, debiendo respetar las establecidas por el instrumento de ordenacién urbanistica
general y por el Plan de Ordenacién Urbana.
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3. El Plan de Reforma Interior incluird la documentacién establecida en el articulo 90.3, en el
marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,
complementandose con el siguiente contenido:

a) Se incorporara a la Memoria de informacién y de diagndstico la identificacién de los
inmuebles incluidos en su dmbito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos que
ostenten algun derecho real sobre ellos.

b) Se incorporard a la Memoria de ordenacién la justificacién y motivacién de los fines que
persigue la actuacién, su necesidad y conveniencia, con especial motivacién en las actuaciones de
regeneracion de la ciudad existente, asi como un estudio comparativo de los pardmetros
urbanisticos existentes y propuestos en materia de edificabilidad, densidad, usos y tipologias
edificatorias y dotaciones urbanisticas.

c) Formard parte de la Memoria de gestion y ejecucidn:

1°. Memoria de viabilidad econémica de la actuacién en términos de equidistribucién de
beneficios y cargas.

2° Justificacién del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacién de reforma interior
en los términos establecidos en el articulo 30 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento, fijando
la opcién adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su sustitucidn.

Articulo 92. Los Estudios de Ordenacion.

1. Los Estudios de Ordenacién tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacién
urbanistica detallada y la programacién de actuaciones de transformacion urbanistica en el &mbito
para el que sea necesaria una actuacién de mejora urbana en suelo urbano en desarrollo de las
propuestas de delimitacién descritas en el articulo 25 de la Ley.

2. Los Estudios de Ordenacién contendrdn las determinaciones de ordenacién detallada
establecidas en el articulo 90.2 precisas para establecer la ordenacién urbanistica detallada de su
ambito, asi como su programacién, en desarrollo de lo establecido en la propuesta de delimitaciéon
de la actuacién, debiendo respetar las establecidas por el instrumento de ordenacién urbanistica
general y por el Plan de Ordenacién Urbana, o en su caso, del Plan Basico de Ordenacién
Municipal.

3. El Estudio de Ordenacién incluird la documentacién establecida en el articulo 91.3, en el
marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,
complementandose con el siguiente contenido:

a) Se incorporara a la Memoria de informacién y de diagndstico la identificacién de los
inmuebles incluidos en su dmbito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos que
ostenten algin derecho real sobre ellos.

b) Se incorporarda a la Memoria de ordenacién la justificacién de la mejora urbana que
supongan sus determinaciones respecto a la situacién actual y la ordenacién vigente, asi como un
estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos en materia de
edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

c) Formard parte de la Memoria de gestién y ejecucion:

1° Memoria de viabilidad econdémica de la actuacién en términos de equidistribuciéon de
beneficios y cargas.

2° Justificacién del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacién de mejora urbana
en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento, fijando
la opcién adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su sustitucion.
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Articulo 93. Los Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones de los
instrumentos de ordenacién urbanistica, no pudiendo sustituir a los restantes instrumentos de
ordenacién en sus funciones propias, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer. Podran formularse en ausencia de dichos instrumentos o de previsiéon expresa en los
mismos, no pudiendo contradecir sus determinaciones.

Los Planes Especiales de Iniciativa Autonémica se regularan por lo establecido en el articulo
66.

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

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

a) Establecer determinaciones complementarias para conservar, proteger y mejorar la
situacion del patrimonio histérico, cultural, urbanistico y arquitecténico, 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.

c) Definir y, en su caso, ejecutar actuaciones territoriales y urbanisticas cuya finalidad sea
procurar la accesibilidad universal a conjuntos histdricos, asi como a otras areas urbanas o rurales
de dificil acceso por sus caracteristicas naturales o las de su malla urbana, al objeto de mejorar las
condiciones de vida de sus habitantes o mejorar su acceso para facilitar su uso publico por su
interés histdrico, cultural, urbanistico y arquitecténico, ambiental o paisajistico.

d) Prever, desarrollar y, en su caso, ejecutar redes de infraestructuras territoriales y urbanas
de servicios de telecomunicaciones, de recarga de vehiculos eléctricos, de mejora de la eficiencia y
seguridad de las redes de drenaje urbanas de aguas pluviales para la adaptacién al cambio
climatico y otras finalidades similares.

e) Delimitar y establecer la ordenacién detallada de los sistemas generales de puertos,
aeropuertos o de cualquier otro sistema general.

f) Establecer reservas de terrenos para la constitucién o ampliacién de los Patrimonios
Publicos de Suelo.

g) Delimitar dreas del ejercicio del derecho de tanteo y retracto conforme a lo establecido en
el articulo 132 de la Ley.

h) Regenerar ambitos urbanos consolidados degradados en su situacién fisica, social y
ambiental.

i) Delimitar y establecer medidas de adecuacién ambiental y territorial para agrupaciones de
edificaciones irregulares.

j) Delimitar, en su caso, y establecer las medidas de preservacion y proteccion en los dambitos
tradicionales de cuevas cuando requieran ordenacién urbanistica, conforme a lo previsto en el
Titulo IX.

k) Delimitar y ordenar los ambitos de habitat rural diseminado, ajustando, en su caso, la
delimitacién recogida en el instrumento de ordenacién urbanistica general y estableciendo su
ordenacién detallada.

Podran igualmente identificar y delimitar estos ambitos en las circunstancias descritas en el
articulo 38.1.

1) Desarrollar las actuaciones propuestas por los instrumentos de ordenacioén territorial.

m) Ordenar las actuaciones vinculadas a la generacién de energia mediante fuentes
renovables y establecer zonas para su localizacidn.

n) Cualquier otro que se establezca por los instrumentos de ordenacién urbanistica.
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4. Las determinaciones, contenido y documentacién de los Planes Especiales serdn las
necesarias en cada caso para cumplir su finalidad, no pudiendo adoptar en ningun caso
determinaciones que se extralimiten de la finalidad pretendida.

Subseccion 4% Los instrumentos complementarios

Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacién detallada establecida por el correspondiente instrumento de
ordenacién urbanistica detallada en ambitos de suelo urbano o en ambitos de suelo rustico
sometido a actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién.

2. En ningln caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el
numero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a
las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito. Dentro de su dmbito los Estudios de
Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica
detallada relativas a la ordenacidn de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacidon del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccién de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios
libres y zonas verdes o de equipamientos.

c) Modificar la ordenacién de volimenes establecida por el instrumento de ordenacién
urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a actuaciones
de transformacién urbanistica.

Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en
las letras a) y b) no seran considerados modificacién del uso urbanistico del suelo a efectos de lo
establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacién urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este
Reglamento, deberd incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacién, que incluiran el contenido que resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacién.

b) Cartografia, que incluird toda la informacién grafica necesaria para reflejar la ordenacién
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacién a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicion e identificacién de sus determinaciones, y georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacién estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

Articulo 95. Los Catdlogos.

1. Los Catdlogos son instrumentos complementarios de la ordenacién urbanistica que tienen
por objeto complementar las determinaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica
general y detallada relativas a la conservacidn, proteccidn, puesta en valor y mejora de elementos
del patrimonio histérico, cultural, urbanistico, arquitecténico, natural o paisajistico.

2. A dichos efectos, los Catalogos contendran la relacion detallada, identificacion, localizacion
y descripcion de los bienes o espacios que, justificadamente y de manera individual, hayan de ser
objeto de proteccidn, en cualquier clase de suelo.
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3. Los Catalogos podran formar parte de los instrumentos de ordenacién urbanistica general,
de los Planes de Ordenacién Urbana y de los Planes Especiales o tramitarse de manera
independiente.

4. Los Catédlogos tendran, al menos, el siguiente contenido:

a) Memoria general justificativa.

b) Memoria descriptiva de los niveles de proteccién y su relacién con la normativa de
proteccion del instrumento de ordenacién urbanistica al que complementa.

c) Fichas de los elementos protegidos con justificacién individualizada de su proteccidn,
localizacidn, plano, fotografia y referencia catastral.

5. Los Catalogos del Paisaje previstos en el articulo 61 habran de tenerse en cuenta como base
para la redaccién de los Catalogos de los instrumentos de ordenacion urbanistica en materia de
paisaje.

6. En ningln caso los Catdlogos podran sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacidn detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacién urbanistica.

Articulo 96. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacién.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion tienen por objeto establecer las condiciones de
edificacion exigibles para la autorizacién de actos de construccidn, edificacion y usos susceptibles
de realizacién en los inmuebles, no pudiendo alterar directamente el aprovechamiento urbanistico
ni el destino del suelo establecidos en los instrumentos de ordenacién urbanistica, ni contradecir
las determinaciones establecidas en los mismos.

Podran contener, entre otras, aquellas condiciones definidas en el articulo 78.2.g) que
cumplan lo establecido en el parrafo anterior.

2. Las Ordenanzas Municipales de Urbanizacién tienen por objeto establecer las condiciones
de urbanizaciéon definidas en el articulo 78.2.h) y otras condiciones para regular los aspectos
relativos al proyecto, ejecucién material, recepcién y mantenimiento de las obras de urbanizaciéon
y servicios bésicos.

3. Las ordenanzas atenderan a los criterios de sostenibilidad urbanistica y eficiencia
energética y seran conformes con las regulaciones en materia de calidad de las construcciones y
accesibilidad universal.

Deberan ajustarse, en todo caso, a las disposiciones sectoriales reguladoras de la seguridad,
salubridad, habitabilidad y calidad de las construcciones, instalaciones y edificaciones, y de la
proteccion del patrimonio urbanistico, arquitectdnico, histérico, cultural, natural o paisajistico.

Se procurard, en la medida de lo posible, su armonizacién con las normas técnicas
particulares y recomendaciones de las empresas suministradoras, al objeto de una mayor agilidad
en la tramitacidn y ejecucién de los proyectos de urbanizacion.

4. Su aprobacidn corresponderd a los Ayuntamientos, conforme a lo previsto en la legislacién
de régimen local.

Articulo 97. Las Normas Directoras.

1. Las Normas Directoras tienen por objeto contribuir a la correcta integracién de la actividad
urbanistica a la Ley, a su Reglamento y a las demds normas que la desarrollen, a fin de fomentar la
homologacién y facilitar la interpretacion y aplicaciéon de las determinaciones contenidas en los
instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica.

Podran contener recomendaciones de cardcter indicativo y orientativo, asi como directrices
parala accién municipal en materia de urbanismo.

2. Las Normas Directoras para la Ordenacién Urbanistica podran tener, entre otras,
cualesquiera de las siguientes finalidades:
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a) Regular contenidos propios de los instrumentos de ordenacién urbanistica, con caracter de
recomendaciones, mediante:

1° Soluciones-tipo para las cuestiones que mas frecuentemente se plantean en la elaboracién
de los instrumentos de ordenacién urbanistica, conforme a la experiencia practica.

2° Modelos de regulaciéon de las diferentes zonas de ordenacién o de los aprovechamientos
mas usuales en la préctica urbanistica, en cualquier clase de suelo, con determinacién para cada
caso de los elementos tipolégicos definitorios de las construcciones en funcién de su destino y uso
caracteristicos, con caracter general o estar referidos a dmbitos territoriales determinados,
pudiendo remitirse a los mismos los instrumentos de ordenacién urbanistica.

3° Requisitos de calidad urbanistica de la ordenacién.

4° Criterios de sostenibilidad, de eficiencia energética y de aprovechamiento eficiente de las
infraestructuras a contemplar por el planeamiento.

5° Criterios para la implantacién de ciertos usos ordinarios y extraordinarios en suelo rustico,
asi como las condiciones para las actuaciones correspondientes.

b) Modular, con cardcter de recomendacidn, las determinaciones que hayan de contener los
Planes Generales de Ordenacién Municipal, en desarrollo de la regulacion legal y reglamentaria,
en atencion a la caracterizacion de los municipios en el sistema de ciudades de Andalucia.

c) Establecer directrices o recomendaciones para elaborar la documentacién de los diferentes
instrumentos de ordenacién urbanistica, de modo que se permita, entre otras cuestiones:

1° Facilitar la comprensién univoca de la terminologia territorial y urbanistica, a través de la
aprobacidn de un glosario de términos técnicos de uso en los instrumentos de ordenacién.

2° La normalizacién de la documentacién electrénica de los documentos, con objeto de
unificar la estructura, codificaciéon, nomenclatura y leyendas a utilizar en los instrumentos de
ordenacidn territorial y urbanistica.

CAPITULO II
Procedimiento de aprobacién de los instrumentos de ordenacion urbanistica y de los
instrumentos complementarios

SECCION 12. INICIATIVA

Articulo 98. Iniciativa para la tramitacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. La tramitacién del procedimiento de aprobacién de los instrumentos de ordenacién
urbanistica corresponde a la Administracién urbanistica conforme al articulo 75 de la Ley, a través
de los érganos que tengan atribuida la competencia en las normas que regulan su estructura,
organizacién y funcionamiento.

2. La iniciacién del procedimiento corresponde a la Administracién urbanistica, a iniciativa
propia o, conforme a lo previsto en el apartado siguiente, a solicitud de los interesados
acompafiada de un borrador del instrumento de ordenacién urbanistica, completo en su contenido
sustantivo y documental, y del resto de documentos que resulten preceptivos.

3. Podran solicitar el inicio del procedimiento:

a) En los Planes de Ordenacién Intermunicipal y Planes Especiales de interés supralocal, los
municipios afectados o cualquier otra Administracién Publica en ejercicio de sus competencias.

b) En los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada de las actuaciones de
transformacién urbanistica de iniciativa privada, los particulares que asuman su promocién
conforme a la propuesta de delimitacién aprobada.

c) En los Planes Especiales de adecuacién ambiental y territorial de agrupaciones de
edificaciones irregulares, los particulares, conforme al articulo 411.
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SECCION 2%, ACTOS PREPARATORIOS

Articulo 99. Colaboracién administrativa.

1. Las Administraciones Publicas y los particulares prestardn su colaboracién en la
elaboracién de los instrumentos de ordenacién urbanistica, facilitando a la Administraciéon
urbanistica o a los particulares autorizados por ésta, la informacién que les sea requerida y, en su
caso, el acceso a las fincas.

2. A estos efectos, la Administracién urbanistica, podra solicitar al resto de Administraciones
Publicas con competencia sectorial, incluida la competente en materia de ordenacién del
territorio, la informacién disponible sobre las protecciones, servidumbres, deslindes, riesgos y
demas circunstancias que deban ser tenidas en cuenta en la elaboracién del instrumento. Esta
informacidén debera facilitarse a la Administracion peticionaria, acompafiada de la documentacién
técnica y juridica que se estime necesaria, en el plazo méaximo de un mes, pudiendo ampliarse,
justificadamente, por otro mes adicional a la vista de la complejidad de la informacién solicitada.
La falta de respuesta a tal solicitud facultara a la Administracién peticionaria para continuar con la
elaboracién del instrumento de ordenacién urbanistica de acuerdo con la informacién de que
disponga.

Articulo 100. Consultas puiblicas.

1. La Administracién urbanistica promovera, a través de su portal web, una consulta publica
con caracter previo a la elaboracidn del instrumento de ordenacién urbanistica, en la que se
recabard la opinién de la ciudadania y del resto de potenciales interesados en participar en el
proceso de elaboracién, acerca de los problemas que se pretenden solucionar, la necesidad y
oportunidad de tramitar el instrumento y los objetivos y alternativas propuestos para el mismo.

2. Conforme al articulo 77 de la Ley, la consulta publica serd preceptiva para los instrumentos
de ordenacién urbanistica en los que sea preceptiva la elaboracién de un Avance y potestativa en
los restantes instrumentos.

3. Durante el tramite de consulta se publicardan en el portal web los documentos que se
estimen necesarios para dar a conocer la iniciativa y para promover la participacién. Esta
obligacion se considerara cumplida mediante la publicacién del Avance en los supuestos en los
que resulta preceptiva su elaboracién conforme al articulo 101.

Articulo 101. Avarnce.

1. La Administracién urbanistica elaborard un Avance del instrumento de ordenacién
urbanistica en el que se describa y justifique el objeto, ambito de actuacidn, principales afecciones
territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacién, asi
como las distintas alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

2. El Avance serd preceptivo en los instrumentos de ordenacién urbanistica general y en los
restantes instrumentos, cuando éstos deban someterse a evaluacién ambiental estratégica. En este
caso, el Avance tendra la consideraciéon de borrador de plan a los efectos del procedimiento
ambiental correspondiente.

3. El Avance tendrd efectos administrativos internos, preparatorios de la elaboracién del
instrumento de ordenacién urbanistica, y se publicara en el portal web de la Administracién
cuando sea preceptivo el tramite de consulta ptblica previsto en el articulo 100.

SECCION 3%, PROCEDIMIENTO DE APROBACION

Articulo 102. Aprobacién inicial.
1. El inicio del procedimiento de aprobacién del instrumento de ordenacién urbanistica
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tendra lugar mediante acuerdo de la Administracién urbanistica, previo los informes técnicos o
juridicos que procedan.

2. Conforme a lo previsto en los articulos siguientes, el acuerdo de aprobacién inicial
dispondra someter el instrumento de ordenacién urbanistica a informacién publica y, en su caso,
audiencia, asi como requerir los informes previstos legalmente como preceptivos. El acuerdo se
publicara conforme a lo previsto en el articulo 8.

3. Cuando el instrumento de ordenacién urbanistica deba someterse a evaluacién ambiental
estratégica ordinaria conforme a la legislacién ambiental, el documento de aprobacién inicial
tendra la consideracién de version preliminar del plan y contendra el estudio ambiental
correspondiente.

Articulo 103. Suspensidn de aprobaciones, autorizaciones y licencias.

1. En el Acuerdo de aprobacién inicial del instrumento de ordenacién urbanistica o en
cualquier momento posterior de su tramitacién, la Administracién urbanistica podrd acordar la
suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias para areas
concretas o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad de
dicha prevision. El plazo maximo de la suspension que se establezca no podra ser superior a tres
afios desde la publicacién del acuerdo de aprobacidn inicial.

2. Los acuerdos de suspensién se publicardn en el Boletin Oficial y en el portal de la
Administracién urbanistica conforme a lo previsto en el articulo 8. Sus efectos se producirdn a
partir del dia siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial y se extinguiran, en todo caso, con
la publicacién y entrada en vigor del instrumento de ordenacién urbanistica.

3. El acuerdo de suspension no impedira que puedan concederse licencias o autorizaciones
basadas en el régimen urbanistico vigente, siempre que sean conformes con las determinaciones
del instrumento de ordenacién urbanistica en tramitacién.

4. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacion de la suspensién
tendran derecho a ser indemnizados por el coste de los proyectos y a la devolucién, en su caso, de
los tributos municipales satisfechos, a partir de la entrada en vigor del instrumento de ordenaciéon
urbanistica. El derecho a exigir la indemnizacién y devolucién quedara en suspenso hasta que se
demuestre la incompatibilidad del proyecto con sus determinaciones, salvo que con anterioridad la
persona solicitante desista de su solicitud, en cuyo caso sdlo se devolveran los tributos satisfechos.

Articulo 104. Informacion publica y audiencia.

1. El instrumento de ordenacién urbanistica aprobado inicialmente se someterd a
informacién publica por un plazo no inferior a veinte dias o de cuarenta y cinco dias cuando esté
sujeto a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

2. El anuncio de informacién publica sera publicado en el Boletin Oficial que corresponda y
en el portal de la Administracién urbanistica con el contenido minimo que para el mismo se
establece en el articulo 8.

3. La documentacién expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo con el
contenido que se establece en el articulo 85.1.e).

4. Durante el periodo de informacién publica, en funcién de la naturaleza y alcance del
instrumento de ordenacién urbanistica, se dard audiencia a los siguientes interesados en el
procedimiento:

a) A los municipios colindantes en el procedimiento de aprobacién del Plan General de
Ordenacién Municipal y del Plan Basico de Ordenacién Municipal.
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b) A los érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados que no
deban emitir un informe preceptivo, para que puedan comparecer en el procedimiento y hacer
valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

Entre los citados 6rganos y entidades administrativas, se dard audiencia a las consejerias de la
Administracién de la Junta de Andalucia con competencias en materia de minas, energia y
patrimonio de la Comunidad Auténoma.

c) A los propietarios, conforme a los datos que figuren en las certificaciones catastrales y del
Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto, incluidas en la delimitacién de los instrumentos de
ordenacién urbanistica que establezcan la ordenacién detallada. Este tramite no sera obligatorio
en los instrumentos de ordenacién urbanistica que afecten a una pluralidad indeterminada de
propietarios.

d) A los municipios afectados en el procedimiento de aprobacién de los Planes de Ordenacion
Intermunicipal y Planes Especiales de incidencia supralocal cuya tramitaciéon y aprobacién
corresponda a la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

Articulo 105. Informes sectoriales y consultas.

1. Durante la informacién publica se solicitaran los siguientes informes:

a) Los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos que deban emitir las
Administraciones Publicas con competencias en las materias afectadas por el instrumento de
ordenacién urbanistica.

b) El informe preceptivo de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio
y urbanismo conforme a lo dispuesto en el articulo 107.

c) El informe preceptivo y vinculante de la Consejeria competente en materia de delimitacién
de los términos municipales, cuando se trate de instrumentos de ordenacién urbanistica general y
de instrumentos de ordenacién detallada que se extiendan hasta la linea divisoria de los términos
municipales.

2. Ademas de lo anterior, se formulara consulta a las compafifas suministradoras, respecto a
las infraestructuras y servicios técnicos que deban ejecutarse con cargo a la actuacién urbanistica.
El contenido del documento que las citadas compaifiias aporten en este tramite les vinculara en las
futuras actuaciones contempladas en el instrumento objeto de la consulta, sin que con
posterioridad puedan modificar o ampliar las previsiones y necesidades de infraestructuras y
servicios técnicos indicados en aquel sin una justificacién debidamente motivada, la cual debera
ser en todo caso validada o refrendada por la Administracién urbanistica.

3. Conforme al articulo 79.2 de la Ley, la Administracién urbanistica podra acordar la
suspension del plazo maximo para resolver el procedimiento, por el tiempo que medie entre la
solicitud de los informes preceptivos y la recepcion de estos y, en su caso, por el tiempo que medie
entre la solicitud de la declaracién ambiental estratégica y su formulacién.

Articulo 106. Régimen de los informes sectoriales.

1. Conforme al articulo 78 de la Ley y a la normativa especifica, los informes se limitaran en su
contenido a los aspectos de control de la legalidad y de tutela de los intereses sectoriales. La
restante informacién que se incluya en los mismos debera diferenciarse expresamente y podra no
ser tenida en cuenta por el érgano competente para la aprobacién. Los informes sectoriales no
podran exigir la reproduccién de la legislaciéon en los documentos que forman parte de los
instrumentos de ordenacién.

2. Los informes tendrdn caracter vinculante exclusivamente sobre los aspectos de control y
tutela sectorial referidos en el apartado 1, cuando asi se establezca en su normativa especifica.
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3. A falta de solicitud del informe preceptivo, en el supuesto de informe vinculante
desfavorable, o en los casos de silencio en los que no opera la presuncién del caracter favorable del
informe, no podra aprobarse definitivamente el correspondiente instrumento de ordenacién
urbanistica en aquellas determinaciones que afecten a las competencias del 6rgano administrativo
cuyo informe preceptivo fue omitido o, siendo vinculante, lo haya sido en sentido desfavorable.
Las determinaciones que no puedan aprobarse podran suspenderse o denegarse conforme a lo
previsto en el articulo 109.1.

4. Los informes deberan ser emitidos en el plazo establecido en su normativa reguladora o, en
su defecto, en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el cual se entenderan emitidos con
caracter favorable y podra continuarse con la tramitacién del procedimiento, salvo que afecte al
dominio o al servicio publico.

No obstante, si la Administracién urbanistica no tuviera los elementos de juicio suficientes,
bien porque no se hubiesen recibido los informes, o bien porque, habiéndose recibido, éstos
resultasen insuficientes para decidir, requerird personalmente al titular del drgano
jerarquicamente superior de aquel que tendria que emitir el informe, para que, en el plazo de diez
dias habiles, contados a partir de la recepcién del requerimiento, ordene al 6rgano sectorial
competente la entrega del correspondiente informe en el plazo de diez dias hébiles, sin perjuicio
de las responsabilidades en que pudiera incurrir el responsable de la demora. El requerimiento
efectuado se comunicara al promotor en los casos en que el procedimiento se tramite a iniciativa
privada y este ultimo podra también reclamar a la Administracién competente la emisién del
informe, a través del procedimiento previsto en el articulo 29.1 de la ley 29/1988, de 13 de julio de
la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa

5. El régimen de los informes sectoriales que deban emitir los érganos de la Administracién
General del Estado en la tramitacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica se regird por lo
dispuesto en la Disposiciéon Adicional Segunda de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del
contrato de concesién de obras publicas y, en lo que sea compatible con ésta, por lo dispuesto en
los apartados anteriores.

Articulo 107. Informe de la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo.

1. Conforme al articulo 75.2.b de Ley, corresponde a la Consejeria competente en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo emitir informe durante la tramitacién de los instrumentos
de ordenacidn urbanistica general y detallada cuya aprobacién corresponde a los municipios.

2. El informe tiene caracter vinculante en los procedimientos de aprobacién de los
instrumentos de ordenacién urbanistica general; de los planes parciales de ordenacién de
actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién, cuyas propuestas de
delimitacién no estuvieran contenidas en el instrumento de ordenacién urbanistica general; y de
los planes especiales de ordenacién de ambitos de hébitat rural diseminado, cuando su dmbito no
estuviera delimitado en el instrumento de ordenacién urbanistica general o en ausencia de éste.

3. El informe ser4 solicitado por el Ayuntamiento tras la aprobacién inicial, durante el tramite
de informacién publica, adjuntando a la solicitud un ejemplar del instrumento de ordenacién
urbanistica aprobado, completo y diligenciado. El informe serd emitido en el plazo de tres meses, a
contar desde el dia siguiente a la presentacién de la documentacién anterior en el registro del
6rgano competente para su emision.

4. En los supuestos en los que el informe tenga caracter vinculante debera ser ratificado. A
estos efectos, sera remitido el documento que vaya a someterse a aprobacion definitiva para que, a
la vista de las modificaciones incorporadas en el mismo y del informe anterior, verifique o adapte
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su contenido en el plazo de un mes. Este plazo sera de tres meses cuando el documento aprobado
inicialmente se modifique sustancialmente conforme a los criterios establecidos en el articulo 108.

5. Transcurridos los plazos sefialados en los apartados anteriores sin que el informe o su
ratificacién hubieran sido recibidos por el Ayuntamiento, podra considerarse emitido en sentido
favorable y continuar la tramitacion del procedimiento.

6. El informe sera emitido con respeto a la potestad municipal sobre la ordenacién urbanistica
y se limitard al control de legalidad de la normativa territorial y urbanistica y al cumplimiento de
las determinaciones de la planificacién territorial que resulten de aplicacién, asi como a la
valoracién de la incidencia de la actuacién sobre los intereses supralocales que pudieran verse
afectados, conforme a lo previsto en el articulo 2 de la Ley.

Articulo 108. Nuevos trdmites de informacién publica y de solicitud de informes sectoriales.

1. La Administracién urbanistica o los interesados que hubieran solicitado la tramitaciéon del
instrumento de ordenacion, a la vista del resultado del tramite de informacién publica y audiencia
y de los informes emitidos en el procedimiento, elaboraran una nueva version del documento. Esta
versién tendrd la consideraciéon de propuesta final cuando el instrumento de ordenacién
urbanistica esté sometido a evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria.

2. Sera preceptivo un nuevo tramite de informacién publica, conforme al articulo 78.6 de la
Ley, cuando el documento aprobado inicialmente se modifique sustancialmente. A estos efectos,
se consideran modificaciones sustanciales:

a) Las modificaciones que supongan una diferencia, de tal trascendencia y magnitud respecto
al documento aprobado inicialmente, que deba entenderse como un nuevo documento y no solo
diferente en aspectos puntuales o accesorios.

b) Las modificaciones que supongan una alteracién global del instrumento de ordenacién
urbanistica en sus aspectos esenciales, mediante la adopcién de nuevos criterios respecto a la
clasificacién y calificacién del suelo o respecto a los elementos que conforman los sistemas
generales y locales y, como consecuencia de ello, pueda entenderse afectado el propio modelo de
ordenacidn inicialmente elegido.

c) Las modificaciones que supongan un cambio del dambito de ordenacién inicialmente
propuesto que afecten a mds del veinte por ciento de su superficie.

3. Serd necesario un nuevo tramite de solicitud de informes sectoriales cuando las
modificaciones del documento afecten al contenido de un informe preceptivo ya emitido. El mero
cumplimiento de las condiciones impuestas en un informe sectorial no determinara, por si mismo,
la necesidad de un nuevo informe.

Articulo 109. Aprobacién definitiva.

1. Cuando no se aprecie la existencia de deficiencia documental o procedimental alguna, la
Administracién urbanistica, previo los informes técnicos o juridicos que procedan, podra adoptar
motivadamente alguna de estas decisiones:

a) Aprobar definitivamente, de forma completa o parcial.

La aprobacién definitiva parcial, suspendiendo o denegando una parte de sus
determinaciones, podra adoptarse si con ello no se desvirtua el modelo de ordenacién propuesto
por el instrumento de ordenacién urbanistica por afectar las deficiencias detectadas a concretas
partes del instrumento de ordenacién susceptibles de gestién y ejecucién auténomas.

b) Suspender la aprobacion definitiva por deficiencias sustanciales a subsanar.

c) Denegar la aprobacidn definitiva.

2. El plazo maximo para resolver el procedimiento serd de tres afios a contar desde la fecha
del acuerdo de aprobacién inicial, transcurrido el mismo, sin que la Administracién urbanistica
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adopte la decisién que corresponda conforme a lo previsto en el apartado 1, se producird la
caducidad del procedimiento.

3. La subsanacién de las deficiencias contenidas en los acuerdos que suspenden total o
parcialmente el instrumento de ordenacién urbanistica deberd acordarse en el plazo de dos afios
desde la publicacién del acuerdo correspondiente. Transcurrido este plazo, sin que se haya dictado
un nuevo acuerdo por el que se aprueban definitivamente las determinaciones inicialmente
suspendidas, éstas se entenderan denegadas. Serd necesario un nuevo tramite de informacién
publica y la solicitud de informes sectoriales antes de adoptar el citado acuerdo en los supuestos
del articulo 108. Asimismo, se requerira la ratificacién del informe de la Consejeria competente en
materia de ordenacién del territorio cuando las determinaciones suspendidas afecten a su ambito
competencial.

Articulo 110. Publicidad, publicacién y entrada en vigor.

1. El instrumento de ordenacién urbanistica aprobado definitivamente sera depositado en los
registros administrativos regulados en el articulo 5 para garantizar su publicidad.

A estos efectos, los Ayuntamientos solicitaran a la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo el depésito del instrumento de ordenacién urbanistica en el
registro autondmico, adjuntando a la solicitud una copia diligenciada del documento aprobado
definitivamente y el certificado del acuerdo correspondiente.

2. Conforme al articulo 83 de la Ley, el acuerdo de aprobaciéon definitiva de los instrumentos
de ordenacién urbanistica, junto al articulado de las normas urbanisticas, serda publicado en el
Boletin Oficial que corresponda y en el portal de la Administracién urbanistica.

La publicacidén indicaréd que se ha procedido al depdsito conforme al apartado 1, asi como el
portal en el que podrd consultarse el documento integro del instrumento de ordenacién
urbanistica.

3. Al objeto de dar cumplimiento al articulo 14.3 de la Ley, los acuerdos de aprobacién
definitiva de los instrumentos de ordenacidn urbanistica que establezcan las categorias de suelo
rastico especialmente protegido por la legislacidn sectorial o preservados de su transformaciéon
mediante la urbanizacién o que delimiten dmbitos de hébitat rural diseminado, seran remitidos al
Registro de la Propiedad junto con la correspondiente delimitacién georreferenciada de su ambito
espacial. Asi mismo, seran remitidos al Catastro los Acuerdos de aprobacién definitiva de los
instrumentos de ordenacién urbanistica que conlleven una variacién en los valores catastrales de
los inmuebles incluidos en su d&mbito.

4. La entrada en vigor del instrumento de ordenacién urbanistica y los efectos que la misma
tiene conforme al articulo 84 de la Ley se producirdn a partir del dia siguiente al de la publicacién
en el Boletin Oficial correspondiente, salvo que el acuerdo de aprobacién definitiva establezca un
plazo superior.

SECCION 4%, ESPECIALIDADES DEL PROCEDIMIENTO

Articulo 111. Tramitacién a iniciativa privada.

Los particulares que, de conformidad con el articulo 98.3, hubieran solicitado la tramitaciéon
de un instrumento de ordenacién urbanistica de iniciativa privada podran impulsar sus tramites,
conforme al procedimiento establecido en este Capitulo, con las siguientes particularidades:

a) La Administracion urbanistica debera decidir sobre la admision a tramite de la solicitud de
iniciacién del procedimiento en el plazo maximo de dos meses, a contar desde su entrada en el
registro electrénico de la Administracién. Salvo que decida no admitir la solicitud mediante
resoluciéon motivada, podrd requerir a la persona solicitante, dentro del mes siguiente a la
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recepcién de aquella, para que subsane la documentacién o, en su caso, mejore la solicitud. Este
requerimiento suspenderd el transcurso del plazo maximo para dictar y notificar la resolucién
sobre la admisidn a tramite.

b) El acuerdo sobre la aprobacién inicial, o sobre el Avance cuando sea preceptivo, debera
notificarse en el plazo de tres meses. Transcurrido el referido plazo sin haber notificado el
acuerdo, los particulares podran instar el sometimiento a informacién publica e impulsar el resto
de los tramites preceptivos del procedimiento, acompafiando a las solicitudes que se realicen ante
las Administraciones Publicas la certificacién del silencio administrativo. En el caso de que el
referido certificado no se emita por los drganos administrativos competentes en el plazo previsto
en la legislacién sobre procedimiento administrativo comun, el silencio administrativo quedara
acreditado con la solicitud de su certificacién en el registro electrénico de la Administracién
competente para resolver.

c) Los particulares, en el supuesto previsto en el parrafo b), concluida la fase de aprobacion
inicial podran solicitar la aprobacién definitiva del instrumento de ordenacién urbanistica al
o6rgano 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 presentacién de la solicitud,
que debera acompafiarse del instrumento de ordenacién urbanistica completo y de los
documentos que acrediten la realizacién de los tramites preceptivos de cada fase. Transcurrido el
referido plazo sin notificacién de la resolucién expresa del procedimiento se entendera estimada la
solicitud, salvo que el instrumento para el que se solicita la aprobacién definitiva cuente con algun
informe preceptivo y vinculante en sentido desfavorable.

d) Cuando el instrumento de ordenacién urbanistica pueda entenderse aprobado
definitivamente por silencio, los tramites previstos en el articulo 110 para su publicidad y
publicacién podrdn ser instados por los particulares, incluyendo en las solicitudes
correspondientes la acreditacién de esta circunstancia conforme a lo previsto en el apartado b.

Articulo 112, Tramitacién de los instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.

1. La tramitacién de los Estudios de Detalle y los Catdlogos se realizara conforme al
procedimiento establecido en la Seccién 3?, con las siguientes particularidades:

a) El acuerdo de aprobacidn inicial se adoptara de oficio, a iniciativa propia o a requerimiento
de cualquier otra Administracién Publica, o para el caso del Estudio de Detalle a solicitud de los
particulares acompaifiada del correspondiente instrumento completo en su contenido sustantivo y
documental.

b) Se someteran a informacién publica y audiencia por un plazo no inferior a veinte dias y
durante este tramite se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos
que deban emitir las Administraciones Publicas con competencias en las materias afectadas por la
ordenacion.

c) Los instrumentos aprobados definitivamente se depositardan en el registro municipal de
instrumentos de ordenacién urbanistica y se remitirdn a la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo para su depdsito en el correspondiente registro autonémico.

2. El procedimiento de aprobacién y el régimen sobre la publicaciéon y vigencia de las
Ordenanzas Municipales de Edificacién y Urbanizacién serda el previsto en la legislacién de
régimen local. Su tramitacién podréd realizarse de manera conjunta con el instrumento de
ordenacién urbanistica al que complementan.

3. El procedimiento de aprobacién de las Normas Directoras se ajustarda al siguiente
procedimiento:
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a) Durante el procedimiento de elaboracidn se someteran a informacién publica por plazo no
inferior a veinte dias y, en su caso, se concederd audiencia a los drganos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados por las mismas.

b) Cuando contengan directrices dirigidas a los municipios de un determinado ambito
territorial se concederd igualmente audiencia a los Ayuntamientos afectados.

c) La aprobacidn se realizard por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo y su contenido se publicard en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia.

Articulo 113. Tramitacién de urgencia.

1. La Administracién urbanistica, conforme a lo previsto en la legislaciéon de procedimiento
administrativo comun, podrd acordar en cualquier momento la aplicacién de la tramitacién de
urgencia. El acuerdo correspondiente motivara la necesidad de esta tramitacién en base a una
situacién urgente y objetivamente evaluable, de modo que la decisién responda a razones de
interés publico debidamente acreditadas que demuestren la necesidad inaplazable de tramitar el
procedimiento con la urgencia requerida.

2. En los procedimientos tramitados de urgencia se reducirdn a la mitad los plazos
establecidos para el procedimiento ordinario y podrd omitirse el tramite de consultas publicas.

Articulo 114. Tramitacién simultdnea.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica general y los instrumentos de ordenacién
urbanistica que establezcan la ordenacién detallada de las actuaciones de transformacién
urbanistica que en aquellos se propongan podran tramitarse de forma simultdnea, con sujecién a
las siguientes reglas.

a) Ambos instrumentos se tramitardn de forma independiente conforme al procedimiento
establecido en este Capitulo.

b) La aprobacién definitiva y la publicacién del instrumento de ordenacién urbanistica
general debera producirse de forma previa o simultinea a la correspondiente aprobacién del
instrumento de ordenacién urbanistica detallada.

SECCION 5. COLABORACION INTERADMINISTRATIVA

Articulo 115. Instrumentos de colaboracién interadministrativa.

1. La Administracién competente para la tramitacion de los instrumentos de ordenacién
urbanistica podrd solicitar la colaboracidn de la Consejeria competente en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo en el ejercicio de las funciones de impulso, coordinacién y desarrollo de
la politica general en materia de urbanismo que tiene atribuidas.

2. La colaboracién interadministrativa se canalizara a través de los medios que la Consejeria
habilite en ejercicio de sus funciones, entre otros, las mesas de trabajo para el impulso de la
tramitacién y las Comisiones Provinciales de Coordinacién Urbanistica que se regulan en los
articulos siguientes.

Articulo 116. Mesas de trabajo para el impulso de la tramitacién.

1. Los Ayuntamientos podrén solicitar a la Consejeria competente en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo la constituciéon de una mesa de trabajo interadministrativa para agilizar
el procedimiento de aprobacidn de los instrumentos de ordenacién urbanistica general.

2. Las mesas de trabajo funcionardn conforme a las siguientes directrices:
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a) Ejerceran su funcién mediante el asesoramiento técnico-juridico, sin que ello suponga una
vinculacién para el pleno ejercicio de las competencias de ambas Administraciones.

b) Estaran compuestas por personal técnico y juridico, pudiendo intervenir en sus reuniones
personal de otras Administraciones con participacién en la tramitacién del instrumento de
ordenacién urbanistica.

c) Podran constituirse en cualquier fase de la tramitacién del instrumento de ordenacién
urbanistica y mantendran su funcionamiento hasta su completa aprobacién.

d) Se constituiran a instancia del Ayuntamiento, mediante solicitud dirigida a la Consejeria en
la que se indique el estado de tramitacién del instrumento de ordenacién urbanistica y el personal
de su Administracién que formara parte de la mesa de trabajo.

e) La constitucién se formalizard por la Consejeria en un plazo de quince dias a contar desde
la fecha en que tenga entrada la solicitud en el registro.

f) En la primera reunién el Ayuntamiento aportara un calendario con los plazos previsibles
para las distintas fases de la tramitacién y una relacién de los informes sectoriales que resulten
preceptivos durante la misma.

3. Conforme a las directrices del apartado 2, podran constituirse mesas de trabajo entre la
Consejeria y otras Administraciones Publicas con competencias en la elaboracién y tramitacién de
instrumentos de ordenacién urbanistica de interés supralocal.

Articulo 117. Comisiones Provinciales de Coordinacién Urbanistica.

1. Las Comisiones Provinciales de Coordinacién Urbanistica son 6rganos colegiados de
colaboracién interadministrativa, adscritos a los 6rganos territoriales periféricos de la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo.

2. El régimen de composicion, organizacién y funcionamiento de las Comisiones sera
desarrollado por la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo,
conforme a lo previsto en legislacién reguladora del régimen juridico del sector publico y a lo
establecido en este articulo.

3. Formaran parte de la Comisién, ademas de las personas que ejerzan las funciones de la
presidencia y la secretaria, una persona en representaciéon de cada uno de los érganos y entidades
administrativas con competencias en la emisién de informes y pronunciamientos preceptivos
durante la tramitaciéon de los instrumentos de ordenacién urbanistica, pertenecientes a: la
Administracién de la Junta de Andalucia, la Administracién General del Estado, conforme a la
Disposicién Adicional Octava del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, y a la Diputacién
Provincial. Asimismo, formard parte de la Comisién una persona en representacién del 6rgano
ambiental competente en el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica.

4. La Comisi6én intervendra durante la tramitacién de los instrumentos de ordenacién
urbanistica general y de aquellos otros instrumentos cuya aprobacion corresponda a la Consejeria
competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo. Este dmbito de intervencién
podra ampliarse en el Decreto que regule la composicién, organizacién y funcionamiento del
é6rgano colegiado.

5. La funcién de la Comisién es coordinar los informes y pronunciamientos de los 6rganos y
entidades administrativas representados en la misma. En particular, corresponde a la Comision las
siguientes funciones:

a) Recibir la solicitud de informes y pronunciamientos que resulten preceptivos durante la
tramitacién de los instrumentos de ordenacién y durante el procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica, asi como remitir los mismos dentro del plazo establecido en la legislacién
que los regula.
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b) Recibir las consultas que se dirijan a los érganos y entidades administrativas representados
en la Comisién cuando sean considerados Administracién afectada en el procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica y remitir la respuesta a las mismas.

c¢) Coordinar el contenido de los informes y pronunciamientos con el objetivo de integrar los
intereses sectoriales que los mismos representan en los instrumentos de ordenacién urbanistica.

d) Cualesquiera otras funciones de coordinacién sobre el contenido y alcance de los informes
y pronunciamientos que deban emitir las Administraciones representadas en la Comisién, dentro
de los limites establecidos por la legislacién sectorial que regula su emisién