CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
JU“TA DE A“DALU(IA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

INSTRUCCION 9/2019, DE LA DIRECCION GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
URBANISMO, RELATIVA A LAS ACTUACIONES DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO EN SUELO
URBANO

Con fecha 5 de marzo de 2019, el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, ha
acordado instar a la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio a
"iniciar cuantas medidas sean necesarias para agilizar, simplificar, armonizar y aclarar los
procedimientos y trdmites administrativos en materia de urbanismo y ordenacién del territorio".

La Direccién General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo tiene atribuidos el estudio,
informe y propuesta de medidas relativas al ordenamiento juridico en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo. También le corresponde la cooperacién con las entidades locales en
materia de ordenacion, gestidon y ejecucién urbanistica.

En ese sentido, conviene senalar que, desde la entrada en vigor la Ley 2/2012, de 30 de enero,
de modificacién de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA), se han suscitado algunas dudas sobre los criterios de interpretacion de las
actuaciones de incremento de aprovechamiento reguladas en el articulo 45, en relacién al
articulo 36 de la LOUA que han sido objeto incluso de pronunciamiento del Consejo Consultivo
de Andalucia.

Por ello, este Centro Directivo en cumplimiento del mandato del Gobierno, asumido por esta
Consejeria, y en ejercicio de sus funciones, considera necesario aclarar, mediante la presente
Instruccidn, las dudas suscitadas.

1. REGULACION DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION EN LA LEGISLACION DEL SUELO ESTATAL Y
EN LA LOUA.

El articulo 7.1.b del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana define a las actuaciones de
dotacién como aquellas que tienen por objeto:

“Incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su
proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacidén urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la reforma o
renovacion de la urbanizaciéon de éste.”

Por su parte, el articulo 45.2.B.c de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacién de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (LOUA) incluye dentro
del suelo urbano no consolidado aquellos terrenos que precisan una actuacidon de
transformacioén urbanistica por, entre ofras circunstancias:

“Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los servicios
publicos y de urbanizacién existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento
objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el
instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas en dreas
homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente™.

Y anade que:

“Se presumird que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el
incremento o mejora de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos y de
urbanizacién, cuando dicho incremento comporte un aumento del aprovechamiento
objetivo superior al diez por ciento del preexistente.”
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Finalmente, el articulo 36.2.a.2° de la LOUA indica que:

“Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de algin terreno, desafecte
el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima
determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccién publica, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas
para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre
unas y ofro.”

De igual modo el articulo 36.2.0.5% de la LOUA exige que:

“Toda innovacién que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su
destino a uso residencial habrd de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas
generales, dotaciones o equipamientos en la proporcidén que suponga el aumento de la
poblacidén que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande, O, en su Caso, Por su
equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en el articulo
55.3.a).”

A la vista de lo anterior cabe senalar:

'|O
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En la legislacion estatal del suelo, son actuaciones de dotacién las que tienen por objeto
incrementar las dotaciones puUblicas por causa de un aumento de edificabilidad o densidad
0 por los nuevos usos asignados.

En la LOUA, sin embargo, se considera que se precisa de una actuacién de transformacion
urbanistica, o que supone la inclusién de los terrenos en la categoria de suelo urbano no
consolidado, cuando es necesario un incremento dotacional causado por un incremento
del aprovechamiento objetivo derivado, eso si, de un aumento de edificabilidad o densidad
o de un cambio de uso en un dmbito determinado.

Para el legislador estatal, lo relevante son las determinaciones del planeamiento que
generan la necesidad de nuevas dotaciones mientras que, para el legislador andaluz, en
linea con otros legisladores autondmicos, lo relevante, a efectos de determinar la necesidad
de nuevas dotaciones, es la existencia de un incremento del aprovechamiento objetivo (ver
articulos 45.2.B.c y 36.2.0.2° de la LOUA).

En cualquier caso, de conformidad a lo previsto en la legislacion estatal, no se podrdn
considerar actuaciones de dotacion o de incremento de aprovechamiento aquellas que
requieran la reforma o renovacién de la urbanizacion del drea.

La LOUA presume que nos encontramos ante una actuacion de transformacién urbanistica
cuando las modificaciones de la ordenacién propuestas (uso, edificabilidad o densidad)
supongan un incremento del aprovechamiento objetivo superior al 10 por 100 del
preexistente. Por el contrario, cuando el incremento del aprovechamiento objetivo sea
inferior al 10 por 100 del aprovechamiento preexistente, no se presume que exista dicha
actuacion de transformacién urbanistica, por lo que el suelo mantendrd su categoria de
consolidado.

El aprovechamiento preexistente se calculard conforme a lo establecido en el articulo 59.5
de la LOUA.

En efecto, tal y como sefala el Consejo Consultivo de Andalucia (ver por todos el Dictamen
784/2015):

“No se frata de eximir de las medidas compensatorias del articulo 36.2.0.2° de la LOUA
a aquéllas modificaciones puntuales que no rebasen el 10% de la edificabilidad
previamente reconocida en el planeamiento. De ser asi, el citado precepto seria
contradictorio, en estos casos de aumento de techo edificable, con el articulo 45.2.B.c
del miso texto legal, siendo esa conclusién inadmisible. Lo que establece el articulo
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45.2.B.c es una presuncién legal de lo que constituye una actuacion de dotacidn de las
que categorizan el suelo urbano como suelo urbano no consolidado. Asi, el PGOU debe
adscribir como suelo urbano no consolidado aquellos terrenos que requieran una
actuacién de transformacién urbanistica (dentro de las cuales se encuentra la
actuacién de dotacién)...”

Y concluye:

“En definitiva, se presume que cuando se precisa de actuacion de dotacion derivada
de un incremento de edificabilidad superior al 10 por ciento del preexistente, el suelo
urbano consolidado afectado adquiere —o debe adquirir en planeamiento- la categoria
de no consolidado, precisamente por el porcentaje notable de mejora de dotaciones
que precisa. Pero cuando el suelo urbano consolidado incrementa su aprovechamiento
en un porcentaje inferior al 10 por ciento del preexistente, esa actuacién de dotacién,
por aplicacién del articulo 36.2.0.2° de la LOUA, igualmente precisa el incremento
proporcional de dotaciones, si bien el suelo no altera su categoria de consolidado a no
consolidado™.

3° En el primer caso, incremento de aprovechamiento objetivo superior al 10 por 100 del

2.

preexistente, nos encontramos ante una actuacién de transformacion urbanistica y el suelo
deberd incluirse en la categoria de urbano no consolidado, siendo exigible el cumplimiento
de los deberes y cargas previstos en el articulo 51.C de la LOUA.

En caso contrario, incremento de aprovechamiento objetivo inferior al 10 por 100 del
preexistente, el suelo mantendrd su categoria de consolidado no siendo exigible a los
propietarios cesiones de ferrenos dotacionales ni de un porcentaje del aprovechamiento
objetivo.

No obstante, cualquiera que sea la categoria que corresponda asignar a los terrenos y las
obligaciones que deban asumir los propietarios, serdn exigibles -en ambos caso- las reservas
dotacionales establecidas en los articulo 36 y 45 de la LOUA antes citados.

REGLAS DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION

Las innovaciones de planeamiento que propongan un cambio de uso, aumento de
edificabilidad o aumento de densidad en dmbitos de suelo urbano consolidado se ajustardn a
las siguientes reglas:

'|O
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En primer lugar, se determinard el incremento del aprovechamiento objetivo que resulte de
las nuevas determinaciones (uso, edificabilidad y/o densidad) propuestas. Dicho cdlculo se
ajustard a los criterios que, en su caso, hubiera establecido el instrumento de planeamiento
general.

Si el incremento de aprovechamiento objetivo es superior al 10 por 100 del preexistente (art.
59.5 de la LOUA), se presumird que nos encontramos ante una actuacion de transformacién
urbanistica y el suelo se incluird en la categoria de suelo urbano no consolidado (arficulo
45.2.B.c de la LOUA).

Por el contrario, si el incremento de aprovechamiento objetivo es inferior al 10 por 100 del
aprovechamiento preexistente, el suelo mantendrd su categoria de suelo urbano
consolidado.

La presuncidon establecida en el articulo 45.2.B.c de la LOUA opera solo, tal y como
dictamina el Consejo Consultivo, a los efectos de determinar la categoria en la que deben
incluirse los terrenos pues las exigencias dotacionales son necesariaomente las que resultan
de la aplicacién de las determinaciones de los articulos 36 y 45 de la LOUA, como ya hemos
indicado. Como indica el Consejo Consultivo en el Dictamen citado, cualquier ofra
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interpretacion “llevaria pareja, de forma inevitable, la merma dotacional y la derogacién
singular del articulo 36.2.a.2° de la LOUA".

Los suelos necesarios para mantener la proporcionalidad y la calidad de las dotaciones
(sistemas locales y, en su caso, sistemas generales) en proporcidon con el incremento de
aprovechamiento urbanistico sobre el aprovechamiento preexistente, se calculardn:

a) Los sistemas locales, conforme a la media dotacional resultante de la zona de suelo
urbano en la que estén incluidos dichos terrenos. La media dotacional de las distintas
zonas del suelo urbano se determinard -si no estuviera ya fijada en el PGOU- por la cuota
que resulte entre la superficie dotacional y la edificabilidad global de la zona (articulo
10.2.A.g de la LOUA).

Para el cdiculo de estas dotaciones y dado que la media dotacional se expresa en
mefros cuadrados de techo (m2t) mientras que el incremento de aprovechamiento se
expresa en unidades de aprovechamiento (UAs), se hace necesario homogeneizar
previomente los datos de partida.

b) Los sistemas generales para mantener la proporcionalidad y suficiencia de los mismos
alcanzada en el municipio conforme, en su caso, al pardmetro establecido en el
instrumento de planeamiento general del municipio, cuando la modificacién tenga por
objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a uso residencial.

En caso de un incremento de aprovechamiento superior al 10 por 100 (suelo urbano no
consolidado), una vez cuantificadas las dotaciones locales y generales, se procederd a
delimitar el drea homogénea con la identificacion de las parcelas a las que el planeamiento
les atribuya un incremento de aprovechamiento sobre el preexistente y aquellas otras en las
gue se materialice el cumplimiento del deber de las personas titulares de esta categoria de
suelo (articulo 10.2.A.b de la LOUA).

En este caso los propietarios tienen la obligacién de:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones puUblicas necesarios para mantener la
proporcion alcanzada anteriormente entre dotaciones y determinaciones del
planeamiento. Dicho deber deberd cumplimentarse preferentemente dentro del dmbito
(en su caso, mediante complejo inmobiliario) o fuera del &dmbito, si lo anterior no fuera
viable. Esta cesidon podrd sustituirse por su equivalente econdmico en los casos previstos
en la legislacion urbanistica, es decir, en las modificaciones de planeamiento (articulo
55.3a de la LOUA) y para las dotaciones derivadas de los incrementos de
aprovechamiento, pero no para los suelos necesarios para compensar la desafeccidon
del destino publico de un suelo destinado a parques, jardines, dotaciones o
equipamientos (articulo 36.2.c) 29) de la LOUA).

b) Ceder los terrenos donde se localice el porcentaje del incremento del aprovechamiento
que establezca el instrumento de planeamiento. Dicho porcentaje que serd en generall
del 10 por 100, aungue podrd ser incrementado o disminuido por el planeamiento, de
forma motivada, hasta el 15 6 5 por 100, respectivamente. Dicho deber podrd ser
sustituido también motivadamente por su equivalente econdmico en los casos previstos
en la legislacién urbanistica (articulo 55.3.b de la LOUA).

En caso confrario (incremento de aprovechamiento inferior al 10 por 100) el suelo mantiene
su categoria de suelo urbano consolidado. Al no tratarse de actuacién de transformacion
urbanistica, no existe deber de cesidon por parte de los propietarios, ni de terrenos
dotacionales ni de un porcentaje del aprovechamiento lucrativo, aunque si existe
obligacién de prever las dotaciones necesarias que se calculardn conforme a lo senalado
en el apartado 4° anterior.
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La presente Instruccidn de la Direccion General de Ordenacion de Territorio y Urbanismo se
publicard en el Portal de la Transparencia y en la web de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacién del Territorio.

EL DIRECTOR GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO
Fdo.: José Maria Morente del Monte
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