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INSTRUCCION 01/2022, DE LA ,DIRECCIéN GENERAL DE URBANISMO Y
VIVIENDA, SOBRE IDENTIFICACION DEL SUELO URBANO Y REGIMEN DEL
SUELO URBANIZABLE TRAS LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LISTA

Actualizada a 9.04.2022

1. INTRODUCCION

La Ley 7/2021, de 3 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio en
Andalucia (LISTA) establece en su Disposicion Transitoria Primera la aplicacion integra,
inmediata y directa de sus deferminaciones desde su entrada en vigor la cual se
produjo, segun la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio
de la Junta de Andalucia, el 24 de diciembre del pasado afo.

Dada qgue los actuales instrumentos de ordenacién urbanistica se han redactado o
adaptado en el anterior marco normativo (LOUA), la nueva Ley establece en sus
Disposiciones Transitorias las reglas que hacen posible su aplicacién inmediata.

Reglas entre las que tienen especial relevancia las que establece los terrenos que -fras
la entrada en vigor de la LISTA- deben tener la consideracién de suelo urbano vy las
que determinan el régimen aplicable a los terrenos clasificados como suelo
urbanizable en el planeamiento general vigente.

En concreto, la Disposicién Transitoria Primera a) de la LISTA establece:
"Disposicién transitoria primera. Aplicacién de la Ley fras su entrada en vigor.

La presente ley serd de aplicacion integra, inmediata y directa desde su enfrada
en vigor. A estos efectos, y sin perjuicio de lo establecido en la disposicion
transitoria segunda, se aplicardn las siguientes reglas:
a) Clasificacién del suelo y régimen de las actuaciones de fransformacion
urbanistica.
1° Tendrdn la consideracion de suelo urbano los terrenos que cumplan las
condiciones establecidas para esta clase de suelo en el articulo 13 y
también aquellos clasificados como suelo urbano por el instrumento de
planeamiento general vigente, si lo hubiera.
El resto de los terrenos tendrdn la consideraciéon de suelo rdstico, con la
categoria que le corresponda segun lo dispuesto en el articulo 14
2° (...)
3° Los dmbitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podran
desarrollarse  conforme a las determinaciones contenidas en el
planeamiento general vigente. A los efectos de esta ley tendrdn el
régimen que se establece para la promocion de las actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacién, considerando que las
mismas se encuentran delimitadas.
4° Los dmbitos de suelo urbanizable no sectorizado podran desarrollarse
conforme a los criterios y directrices establecidos en el planeamiento
general vigente para proceder a su sectorizacion y requerirdn, conforme
a lo dispuesto en el articulo 25, de la aprobacion de las correspondientes
propuestas de delimitacién de actuaciones de transformacion urbanistica.
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Para una correcta e inmediata aplicacion de la LISTA parece conveniente, a través de
la presente Instruccién, identificar y delimitar:

e Los suelos que, tras la entrada en vigor de la citada Ley, tienen la
consideracion de suelo urbano (Disposicion Transitoria Primera a) 1.°)

¢ Los dmbitos de suelo urbanizable del planeamiento general vigente,
estableciendo el régimen aplicable a los mismos tras la entrada en vigor de la
LISTA (Disposicién Transitoria Primera a) 3.°y 4.°).

2. IDENTIFICACION Y DELIMITACION DEL SUELO URBANO TRAS LA ENTRADA EN VIGOR DE LA

LISTA (Disposicion Transitoria Primera a) 1°)

Tras la enfrada en vigor de la LISTA y segun el apartado a) 1.2 de la Disposicion
Transitoria Primera:

"1.% Tendrdn la consideracion de suelo urbano los terrenos que cumplan las
condiciones establecidas para esta clase de suelo en el articulo 13 vy
también aquellos clasificados como suelo urbano por el instrumento de
planeamiento general vigente, silo hubiera"

Segun el apartado 1 del articulo 13 de la LISTA:

"l. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla
urbana constituida por una red de viales, dotaciones y parcelas propias del
nucleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumplan alguna
de las siguientes condiciones:

(...)

b) Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado
por via urbana y conexidon en red con los servicios bdsicos de
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica.

c) Estar 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."

A efectos de determinacion del porcentaje de terrenos ocupados por la edificacién
(apartado c) del citado articulo 13.1 de la LISTA), se considera como dmbito de andlisis
el establecido en el planeamiento general vigente.

En consecuencia, desde la entrada en vigor de la LISTA, tienen la consideracién de
suelo urbano:

a) Los terrenos clasificados como suelo urbano por el instrumento de planeamiento
general vigente.

Terrenos que se corresponden con el suelo urbano delimitado en el Expediente de
Adaptacion Parcial a la LOUA del Plan General de Ordenaciéon Urbana de 1986 y
que han grafiado sobre una base cartogrdfica actualizada.

b) Los terrenos transformados urbanisticamente u ocupados por la edificacion.

También tienen la consideracion de suelo urbano, desde la entrada en vigor de la
LISTA, los terrenos que, estando integrados en la malla urbana constituida por una
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red de viales, dotaciones y parcelas propias del nicleo o asentamiento de
poblacién del que forme parte, cumplen alguna de las siguientes condiciones:

* Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via
urbana y conexidn en red con los servicios bdsicos de abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica.

e Estar 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 todo caso, se excluyen del andlisis del suelo urbano:

+ Los terrenos que forman parte del DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO deslindado.

+ Los terrenos que forman parte del DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE
deslindado.

* Los terrenos que forman parte de VIAS PECUARIAS deslindadas, salvo que (de
conformidad a lo dispuesto en la Disposicién Adicional Quinta de la LISTA) el
suelo hubiese alcanzado la condicién de urbano antes de la entrada en vigor
de la LOUA.

 Los terrenos que formen parten de MONTE PUBLICO deslindado

El PGOM incluird dichos terrenos en la clase de suelo que les corresponda.

En el plano de "Identificacién del suelo urbano y régimen del suelo urbanizable tras la
enfrada en vigor de la LISTA" que se acompaia a esta Instruccién se identifican y
delimitan los terrenos que, desde la enfrada en vigor de la LISTA, tienen la
consideracion de suelo urbano.

El reconocimiento de la consideracion de suelo urbano efectuado por la presente
Instruccion tiene cardcter meramente instrumental, pues no presupone ni el
cumplimiento de la condicién de solar ni la disponibilidad de ordenacién detallada
(condiciones ambas necesarias para el desarrollo o ejecucién de los terrenos) sino su
mera identificacién a los efectos de establecer el régimen aplicable a los terrenos
desde la fecha de entrada en vigor de la nueva ley del suelo de Andalucia.

Conviene precisar que, si bien las condiciones que establece la LISTA para establecer
el suelo urbano son similares en lo esencial a las establecidas en la legislacion
anteriormente vigente (LOUA), presentan algunas diferencias derivadas del
reconocimiento que hace la LISTA de los terrenos ya transformados urbanisticamente u
ocupados por la edificacién, real y efectivamente, lo que tiene como consecuencia
que el suelo urbano en el municipio de Marbella y, a partir de la citada fecha, ocupe
mayor extension (concretamente 50.047.200 m2s) que el delimitado en el
planeamiento vigente que corresponde al suelo urbano del EAP-LOUA (que asciende
segun reciente medicién realizada sobre cartografia actualizada a 39.890.200 m2s), lo
que supone un incremento del 25,46 %.

. REGIMEN APLICABLE AL SUELO URBANIZABLE DEL PLANEAMIENTO VIGENTE TRAS LA

ENTRADA EN VIGOR DE LA LISTA.

De conformidad a lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera a) 19, el suelo que
no resulte clasificado como urbano tiene la consideracion de suelo ristico.
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Sin perjuicio de lo anterior, la LISTA regula en las Disposiciones Transitorias Primera,
Segunda y Tercera el régimen aplicable -segun el estado de tramitacién de los
correspondientes instrumentos de planeamiento de desarrollo (Plan Parcial o Plan de
Sectorizacién) - a los terrenos clasificados como suelo urbanizable en el plan general
vigente.

A la vista de lo anterior, tendremos:
a) Suelos urbanizables con instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado
Se encuentran en esta situacién los siguientes sectores de planeamiento parcial:

¢ URP-SP-8

e URP-SP-19
¢ URP-NG-1

e URP-NG-11 Bis
¢ URP-NG-16
* URP-MB-2
¢ URP-RR-7

¢ URP-AL-1

¢ URP-VB-1c
¢ URP-VB-1d
¢ URP-VB-3

El régimen aplicable a estos dmbitos es el establecido en el apartado 1 de la
Disposicion Transitoria Segunda “Vigencia, innovacién y adaptacién de los planes e
instrumentos vigentes”.

“1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicién transitoria primera, todos los
instrumentos de planificacion territorial y de planeamiento general, asi
como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucion
que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de enfrada en
vigor de esta ley, conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su total
cumplimiento o ejecucién o su sustitucion por algunos de los instrumentos
de ordenacion de esta ley.”

En consecuencia, dichos Planes Parciales vigentes conservan su total vigencia y
ejecutividad hasta su total cumplimiento.

b) Suelos urbanizables con instrumento de planeamiento de desarrollo en tramitacion.

Los dmbitos de suelo urbanizable sectorizado con plan parcial en tramitacién son
los siguientes:

e URP-SP-12
e URP-NG-5
e URP-NG-8
e URP-NG-21
e URP-NG-22
¢ URP-MB-7
* URP-RR-5
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Las dreas de suelo urbanizable no sectorizado con plan de sectorizacién
actualmente en tramitacién son las siguientes:

.

Sectorizacion Marberia
Sectorizacién Siete Revueltas
Sectorizacion El Realejo

Por lo que respecta a estos instrumentos actualmente en tramitacién, les serd de
aplicacion lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Tercera de la LISTA “Planes e
instrumentos en tramitacién”:

“I.

Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento
urbanistico, asi como los instrumentos de gestion y ejecucion del
planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de
esta ley podrdn continuar su tramitacion conforme a las reglas de
ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias
establecidos por la legislacién sectorial y urbanistica vigente en el
momento de iniciar la misma. A estos efectos, se considerardn iniciados
los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del drgano
competente para la tramitacién, conforme a lo previsto en la legislacion
urbanistica, y, en el caso de los instrumentos de planeamiento sometidos
a evaluacién ambiental estratégica, con la solicitud de inicio de este
procedimiento.

No obstante, dichos procedimientos podrdn framitarse conforme a las
determinaciones de esta ley siempre que se puedan conservar los
informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del drgano
ambiental, por no ver afectado su contenido."

c) Suelos urbanizables sin instrumento de planeamiento de desarrollo

Los suelos urbanizables sectorizados que no han iniciado la tramitacién del
correspondiente Plan Parcial son los siguientes:

URP-SP-1
URP-SP-6
URP-NG-20
URP-NG-13

El régimen aplicable a esos suelos es el establecido en el apartado a) 3.9 la
Disposicion Transitoria Primera de la LISTA:

“3% Los dmbitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podrdn

desarrollarse conforme a las determinaciones contenidas en el
planeamiento general vigente. A los efectos de esta ley tendrdn el
régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de
transformacidn urbanistica de nueva urbanizacién, considerando que las
mismas se encuentran delimitadas.

Por lo que respecta al suelo urbanizable no sectorizado (cuyos dmbitos no se
delimitan en el Plan General) que aun no hubieran iniciado la tramitacién de un
Plan de Sectorizacién, su régimen se regula en el apartado a) 4.° de la Disposicién
Transitoria Primera de la LISTA:
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“4.% Los dmbitos de suelo urbanizable no sectorizado podrdn desarrollarse
conforme a los criterios y directrices establecidos en el planeamiento
general vigente para proceder a su sectorizacién y requerirdn, conforme
a lo dispuesto en el articulo 25, de la aprobacién de las correspondientes
propuestas de delimitacién de actuaciones de transformacién
urbanistica.

Los terrenos clasificados como suelo urbanizable no sectorizado podrdn
desarrollarse conforme a las condiciones y criterios establecidos en el Plan General
vigente para su sectorizacién requiriendo, previomente a la tramitacién del
pertinente Plan Parcial, la aprobacion de la Propuesta de delimitacion de las
actuaciones de transformaciéon urbanistica regulada en el articulo 25 de la LISTA.

En el plano de "Identificacién del suelo urbano y régimen del suelo urbanizable tras la
enfrada en vigor de la LISTA" que se acompana a esta Instruccidn se identifican y
delimitan los terrenos de suelo urbanizable del planeamiento vigente, indicando su
estado de tramitacién y, en consecuencia, el régimen que, segin la LISTA, resulta
aplicable alos mismos.

Conviene aclarar que el reconocimiento del régimen aplicable al suelo urbanizable
del vigente Plan General, efectuado por la presente Instruccién, tiene cardcter
meramente instrumental. Por consiguiente, en los dmbitos de suelo urbanizable que se
encuentren en tramitacién o en los que aun no hubieran iniciado la tramitacién del
insfrumento de planeamiento de desarrollo, esta tramitacién queda condicionado al
cumplimiento de la normativa sectorial que fuese de aplicacion. Ademds, deben
quedar excluidos de dichos dmbitos los terrenos que, de conformidad a lo dispuesto
en el apartado 3 de la presente Instruccién, tengan ya la consideracién de suelo
urbano tras la entrada en vigor de la LISTA, cuestidn que deberd solventarse caso a
Caso.

INNOVACIONES DEL PLAN GENERAL VIGENTE EN TRAMITACION

Ademds, en el plano de 'ldentificacion del suelo urbano y régimen del suelo
urbanizable tras la enfrada en vigor de la LISTA" que acompana a la presente
Instrucciéon, se identifican dos innovaciones del Plan General vigente que se
encuentran actualmente en tramitacion, innovaciones que se rigen también por la
Disposicidn Transitoria Tercera de la LISTA

e Modificacién Variante CN-340 junto a salida 175 A-7 (cambio de clasificacion
de los terrenos de SNU a SUNC)
e Modificaciéon Las Dunas (que afecta a terrenos clasificados como SUS y SUNS)

En Marbella, a la fecha de la firma electrénica

Fdo.: José Maria Morente del Monte
Director General de Urbanismo y Vivienda
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