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LA LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE
ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA

El dia 20 de enero de 2003 entré en vigor en la Comunidad Auténoma de Andalucia su Ley de
Ordenacion Urbanistica, Ley 7/2002, de 17 de diciembre (B.O.J.A. del 31 de diciembre),- en adelante
LOUA -. Desde ese momento, en nuestra Comunidad Autbnoma esté en vigor la siguiente legislacion en
materia urbanistica, entendida ésta en sentido amplio (ordenacion del territorio, urbanismo, suelo,
valoraciones, edificacion...)

LEGISLACION ESTATAL

Aplicacion preferente

- Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, Texto refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana (articulado no afectado por la
Sentencia del Tribunal Constitucional 61/97, de 20 de marzo, ni por la disposicién
derogatoria Unica de la 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo vy
Valoraciones).

- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, Normas complementarias del
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el
Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

- Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones (afectada
por la STC 164/2001, de 11 de julio y modificada por el Real Decreto-Ley 4/2000,
de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacion del Sector Inmobiliario y
Transportes y por la Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social).

- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, que regula la Ordenacién de la
Edificacion (modificada por la Ley 24/2001, de 17 de diciembre y por la Ley
53/2002, de 30 de diciembre).

Aplicacion supletoria

Mientras no se produzca su desplazamiento por la LOUA y en la medida en que sea compatible
con dicha ley y otras disposiciones vigentes:

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
para desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y ordenacion Urbana.

- Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica para desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica para desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

LEGISLACION AUTONOMICA

- Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio.
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- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
- Decreto 7/1994, de 5 de abril, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Junta de

Andalucia en materia de ordenacidn del territorio y urbanismo, determinandose los 6rganos a los que se
atribuye (en la medida en que no haya sido afectado por la LOUA).

ALGUNOS ASPECTOS RELEVANTES DE LA L.O.U.A.

CRITERIOS RECTORES

Son criterios rectores de la LOUA, la cooperacion interadministrativa, el fomento de la iniciativa
privada y la participacion ciudadana, manteniéndose la accion publica en materia de urbanismo. Resulta
especialmente relevante la definicion de la actividad urbanistica como una funcién puablica (Titulo
Preliminar LOUA).

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Se establecen los siguientes instrumentos de planeamiento (articulo 7 LOUA):

Planeamiento general

- Planes Generales de Ordenacion Urbanistica (PGOU).

- Planes de Ordenacion Intermunicipal (POIM).

- Planes de Sectorizacién (PS).

Planeamiento de desarrollo

- Planes Parciales de Ordenacién (PPO).

- Planes Especiales (PE).

- Estudios de Detalle (ED).

Catélogos

Se establecen, asimismo, otros instrumentos de ordenacién urbanistica que resultan novedosas
en nuestra legislacion:

- Normativas directoras para la ordenacion urbanistica (NDOU).
- Ordenanzas municipales de edificacién (OME).
- Ordenanzas municipales de urbanizacién (OMU).

APROBACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Se mantiene, en lo esencial, el esquema vigente hasta ahora para la aprobacion de los
instrumentos de planeamiento, si bien debe resaltarse que los convenios urbanisticos de planeamiento
adquieren carta de naturaleza (articulo 30 LOUA).
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Actos preparatorios (articulos 26 a 29 LOUA).
- Formulacion.
- Estudios previos.
- Avances de planeamiento.

Fases de aprobacion (articulos 31 a 41 LOUA).

Aprobacién inicial.

Informacién publica, audiencia a los interesados y requerimiento de informes y dictamenes.
Aprobacién provisional.

Informe de la Consejeria de Obras Publicas (cuando sea preceptivo).

Aprobacion definitiva.

No es necesario el trdmite de aprobacion provisional cuando el érgano competente para la
aprobacion inicial lo es también para la definitiva.

Regula la ley un procedimiento novedoso en la tramitaciéon de instrumentos de planeamiento a
instancias de parte, con plazos perentorios para la Administracion cuyo incumplimiento da lugar, con
caracter general, a silencio administrativo positivo. Al Secretario General del Ayuntamiento le corresponde
en este procedimiento garantizar la exposicion publica de la documentacion, emitir certificacion de las
alegaciones presentadas y dar traslado de las mismas al interesado (articulo 32.2 y 3 LOUA).

LA CLASIFICACION DEL SUELO

En todos los municipios que posean PGOU el suelo se clasificara en alguna de las siguientes
categorias, con excepcién de los sistemas generales que podradn quedar excluidos. En los municipios que
carezcan del PGOU el suelo se clasificara en urbano y no urbanizable.

- Urbano (articulo 45 LOUA)

- Consolidado
- No consolidado.
- Incluido en unidades de ejecucién
- Noincluido en unidades de ejecucién

- No Urbanizable (articulo 46 LOUA)

- De especial proteccién por la legislacion especifica.

- De especial proteccién por la planificacion territorial o urbana.
- De caracter natural o rural.

- Habitat Rural Diseminado.

- Suelo Urbanizable (articulo 47 LOUA)
- Ordenado

- Sectorizado
- No sectorizado
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EL REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE (Articulos 42 y 52 LOUA)

En general se permitirdn las obras e instalaciones directamente ligadas con la naturaleza de los
terrenos, incluida la vivienda unifamiliar aislada, las dotaciones y equipamientos publicos y las
Actuaciones de Interés Publico (AIP). También podran realizarse instalaciones en precario que deberan
guedar inscritas, con tal caracter, en el Registro de la Propiedad.

Las AIP en suelo no urbanizable requieren la aprobacion de un Plan Especial o Proyecto de
Actuacion, obligandose al promotor al pago de un canon, denominado por esta ley “prestacion
compensatoria en suelo no urbanizable”, asi como a la constitucion de una garantia.

El canon queda fijado en el 10% del importe total de la inversién (excluido maquinaria y equipos),
se devenga con motivo del otorgamiento de la licencia urbanistica, pudiendo el Ayuntamiento reducir su
cuantia, segun tipo de actividad y condiciones de implantacién, mediante ordenanza. Este canon integrara
el Patrimonio Municipal del Suelo.

EL REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE Y URBANO

Suelo urbanizable no sectorizado: Se permiten AIP, construcciones destinadas a infraestructuras y
servicios publicos y las de naturaleza provisional.

Suelo Urbanizable sectorizado: Se permiten construcciones destinadas a infraestructuras y
servicios publicos y las de naturaleza provisional.

Suelo urbanizable ordenado: Otorga el derecho al aprovechamiento urbanistico de los propietarios
y la afectacién legal de los terrenos obtenidos obligatoria y gratuitamente al municipio.

Suelo urbano no consolidado: Si esta incluido en unidades de ejecucion su régimen urbanistico es
equivalente al suelo urbanizable ordenado, salvo que esté sujeto a la aprobacién de algin instrumento de
planeamiento de desarrollo, en cuyo caso su régimen serd el establecido para el suelo urbanizable
sectorizado. Si no esta incluido en unidades de ejecucion puede procederse a la urbanizacion con caracter
previo o simultaneo a la edificacién.

Es obligacion de los propietarios de suelo urbanizable ordenado y suelo urbano no consolidado
ceder al Municipio el aprovechamiento urbanistico (10% del aprovechamiento medio) totalmente
urbanizado (articulo 51.1.C LOUA).

Se definen por la ley los conceptos de &reas de reparto, aprovechamiento
urbanistico, distinguiéndose el aprovechamiento objetivo, subjetivo y medio, los
coeficientes de uso y tipologia, y por ultimo, se regulan las transferencias de
aprovechamientos cuando se disponga de aprovechamiento subjetivo no materializable
0 viceversa (articulos 58 a 65 LOUA).

LOS INSTRUMENTOS DE INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO.

Se regula el Patrimonio Autondémico del Suelo (PAS), creacién ex novo de la
LOUA, vy el Patrimonio Municipal del Suelo (PMS); este Gltimo deja de estar
afectado exclusivamente a la construccion de viviendas de promocién publica y pasa a
ser un instrumento genérico para actuaciones publicas y para facilitar la gestion de
suelo.
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Se mantiene el caracter del PMS como patrimonio separado y se incide en que sus bienes
integrantes poseen el caracter de bienes patrimoniales. Resulta novedosa la incorporacion al PMS de los
recursos procedentes del canon por AIP en suelo no urbanizable y las multas urbanisticas.

LAS LICENCIAS URBANISTICAS

Tras enumerar (articulo 169 LOUA) los actos sujetos a licencias urbanistica municipal, se hace
constar expresamente que se encuentran sujetos a la misma los actos promovidos por una Administracién
publica distinta de la municipal, con unas excepciones (obras publicas ordinarias, implantaciéon de
infraestructuras y servicios y obras de Planes especiales que afecten a mas de un término municipal), en
cuyos casos la licencia se sustituye por un sistema de concertacion; tampoco estdn sujetas a licencia
municipal las obras en las que concurran un excepcional o urgente interés publico.

En el procedimiento de concesién de las licencias deberan constar, preceptivamente, el informe
técnico y juridico sobre la adecuacion del acto pretendido a las previsiones de la legislacion y la
ordenacion urbanistica (articulo 172.4 LOUA), siendo el Secretario que no advierta de la ausencia de
alguno de estos informes responsable de la infraccién urbanistica, sin perjuicio de su responsabilidad en el
caso de que informe favorablemente una licencia en la que no concurran los presupuestos legales para su
legitimidad (articulo 193 LOUA).

Opera el silencio positivo a los tres meses, sin perjuicio de la obligacién de comunicar, con al
menos diez dias, al municipio el comienzo de obras cuya licencia se haya obtenido por este
procedimiento.

Las empresas prestadoras de servicios publicos (agua, gas, telecomunicaciones y electricidad)
exigiran la licencia de obras para la contratacion temporal de estos servicios, fijandose en el contrato el
plazo maximo de duracion del mismo. Para la contratacion definitiva exigiran la licencia de ocupacion o
primera utilizacion (articulo 175 LOUA).

NORMATIVA DE TRANSICION.

Son de aplicacion integra, inmediata y directa desde el 20 de enero de 2.003 las normas de la
LOUA dedicadas al régimen urbanistico del suelo (Titulo Il), los instrumentos de intervencion en el
mercado del suelo (Titulo Ill), la disciplina urbanistica (Titulo VI) y las infracciones urbanisticas y las
sanciones (Titulo VII).

Conservaran su vigencia hasta su revision total o parcial conforme a la LOUA los instrumentos de
planeamiento general y de desarrollo vigentes a la entrada en vigor de la misma.

Los planes e instrumentos en curso de ejecucion podran seguir aplicandose de acuerdo con sus
determinaciones. Igualmente, los instrumentos de planeamiento o gestién urbanistica que el dia 20 de
enero de 2.003 hubieran alcanzado la fase de aprobacién inicial continuaran tramitandose conforme la
ordenacion de dichos procedimientos.




