
A s o c i a c i ó n  p a r a  l a  D e f e n s a
d e l  T e r r i t o r i o  d e l  A l j a r a f e

ALCALDE-PRESIDENTE
AYUNTAMIENTO
c/ Nueva, 21
41927 Mairena del Aljarafe

Mairena del Aljarafe , a  9 de junio de 2011.

La Asociación en Defensa del Territorio del Aljarafe (ADTA), asociación registrada ante la Consejería de 
Justicia y Administración Públicas y domiciliada en Palomares del Río (Sevilla), calle Cruz del Sur número 8,  es una  
asociación entre cuyas finalidades está la participación, a través de los canales establecidos en la legislación sectorial, 
territorial y urbanística, en los procesos de redacción de los planes,  con el fin de velar porque en las propuestas de 
dichos Planes se tenga en cuenta el carácter  global  e interrelacionado de los problemas sectoriales,  territoriales  y 
urbanísticos de la comarca del Aljarafe y el Área Metropolitana de Sevilla, predomine la visión a largo plazo y los 
intereses colectivos por encima de la visión a corto plazo y los intereses particulares, y se sitúen dentro de la filosofía 
del desarrollo sostenible adoptada por la mayoría de organismos europeos e internacionales y que cada vez más se  
revela como la única que puede asegurar un futuro viable para nuestras ciudades y pueblos.

 Ante la reciente exposición al público del documento “INNOVACIÓN SEPTIMA DEL PLAN GENERAL 
DE ORDENACIÓN URBANA DE MAIRENA DEL ALJARAFE”, (en adelante INNOVACION-7) del municipio 
de  Mairena  del  Aljarafe,  y  de  acuerdo  con  los  objetivos  de  la  Asociación  antes  expuestos,  hacemos  las 
consideraciones, sugerencias y alegaciones que se adjuntan a este escrito.

Por la Asociación en Defensa del Territorio del Aljarafe

AL ALCALDE-PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE 
MAIRENA DEL ALJARAFE
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   1.- La falta de justificación de la Innovación.  

La INNOVACIÓN-7 propone modificar las condiciones de edificación en la unidad de actuación AUSU-23 
para elevar el número de viviendas. En el apartado “2-Objeto” de la Memoria, dice que “Los objetivos principales del  
presente documento son: Crear una nueva bolsa de vivienda protegida en el municipio, en respuesta a las demandas  
existentes de este tipo de viviendas. Facilitar una vía para el desarrollo de la unidad de actuación....”.  

Pero la INNOVACIÓN-7 no aporta ninguna justificación, basada en parámetros objetivos, de la necesidad de 
ese mayor número de viviendas, de “las demandas existentes de este tipo de viviendas”,  ni de la imposibilidad de 
atender esas supuestas demandas con las viviendas ya previstas en el planeamiento actual sin modificarlo.

El carácter de Vivienda de Protección Oficial de un porcentaje de las viviendas previstas en dicha unidad, no 
le exime de dichas justificaciones.  Y más aún cuando ya  existe suelo más que suficiente para satisfacer cualquier 
demanda existente, como ilustramos en el punto posterior y en el ANEXO. Además, el régimen de Protección Oficial 
de promoción privada está, según el gobierno español, llamado a desaparecer, y de hecho ya se han eliminado parte de 
las ayudas públicas que justificaban dicha calificación, como ilustramos también en el ANEXO.

El urbanismo es una actividad pública que debe atender a los intereses generales y no a los de ciudadanos  
particulares  con intereses  privados,  que quieren  construir  un mayor  número de viviendas en sus solares  para así  
obtener unas mayores plusvalías.  Recordemos que artículo 3 del TRLS exige que “El ejercicio de la potestad de  
ordenación territorial y urbanística deberá ser motivado, con  expresión de los intereses generales a que sirve.” y en 
el mismo sentido se pronuncia el artículo 47 de la Constitución Española.”Los poderes públicos promoverán ...la  
utilización del suelo de acuerdo con el  interés  general  para impedir la especulación.” (ver Nota Final 11 ).

El segundo argumento “Facilitar una vía para el desarrollo de la unidad de actuación”, es un argumento 
ambiguo y especulativo. En efecto, no concreta en que consiste esa facilidad, a quién beneficia y si es un beneficio 
público. Si por facilidad se entiende que las expectativas de plusvalías obtenidas serán mayores,  no es una razón 
legalmente válida para modificar el planeamiento general, con arreglo al artículo 9 de la LOUA. Si por facilidad se 
entiende que esos terrenos adquirirían un mayor valor para un futuro, sería una práctica especulativa, y la especulación 
está expresamente prohibida por el artículo 47 de la Constitución Española. 
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El objetivo de la INNOVACIÓN-7 y su falta de justificación es además incongruente con el hecho de que los 
propietarios de dicha unidad no han cumplido con los deberes que tenían de edificar en el plazo previsto por el PGOU, 
que ya  ha cumplido los dos cuatrienios del Programa de Actuación. La INNOVACIÓN-7 se convierte así, en un 
premio al incumplimiento, en un premio a la especulación, especulación prohibida como antes hemos citado, por la  
Constitución Española. 

CONSIDERACIÓN 1.-  La  INNOVACIÓN-7 propone una alteración sustancial en las condiciones de 
edificación de la unidad de actuación AUSU-23 sin justificación alguna.

ALEGACIÓN 1.-  Por el motivo anterior, la INNOVACIÓN-7 no cumple con lo exigido por el artículo  
3 del TRLS, el artículo 3 de la LOUA y  el  artículo 9 de la LOUA en su apartado B). Contradice por el mismo 
motivo el artículo 47 de la Constitución Española.

2.- La falta de justificación del crecimiento propuesto.

2.1 La falta de parámetros objetivos.

La INNOVACIÓN-7 no contiene ningún estudio de las necesidades reales de viviendas de la población actual 
de Mairena del Aljarafe (y no de otros municipios), ni incluye ningún estudio de la situación del suelo en el municipio 
y las necesidades de suelo para satisfacer dicha demanda, imprescindibles y preceptivos para justificar el crecimiento 
propuesto, de acuerdo con las normas aplicables.  

Son esos estudios y datos que la INNOVACIÓN-7 NO aporta, de suma importancia para la evaluación de  su 
incidencia territorial como se establece en el  apartado 4 a) del artículo 45 del  Plan de Ordenación del Territorio de 
Andalucía (POTA), que exige  “parámetros objetivos”  para justificar el crecimiento. Esos estudios deben establecer 
“...las necesidades de vivienda, en función de las necesidades de los vecinos del municipio; no de otros municipios,  
sino de su municipio.”, como detalló la Señora Consejera de Obras Públicas y Transportes, en su comparecencia 
ante el Parlamento de Andalucía, el 6 de junio de 2007, a fin de informar sobre incidencias y efectos del Plan de 
Ordenación del Territorio de Andalucía sobre la obligada adaptación de los Planes Generales de Ordenación Municipal 
a  la  Ley  de  Ordenación  Urbanística  de  Andalucía  (ver  Nota  Final  22 ).   Esos  estudios  son necesarios,  para  el 
cumplimiento de lo establecido en  el  artículo 3 y el artículo 9 de la LOUA, en su apartado C), además del artículo 19, 
y el cumplimiento de los artículos 45 y 47 de la Constitución Española relativos al uso racional de los recursos y al uso 
del suelo en interés general para impedir la especulación.  (ver Nota Final 33 ). 

2.2 La enorme capacidad del plan actual.

Pero además,  de acuerdo  con apartado  4 b)  del  mencionado artículo 45 del  POTA, el  crecimiento debe  
justificarse en relación con  “El grado de ejecución alcanzado en el desarrollo de las previsiones del planeamiento  
anterior,  dando prioridad a la culminación de dichos desarrollos...”.   Y el grado de ejecución del  planeamiento 
actual, cumplidos los dos cuatrienios preceptivos, es muy escaso. El PGOU de Mairena preveía 19 sectores de suelo 
urbanizable de los que sólo tres pueden considerarse consolidados (ST-1, SR-07 y  SR-10), uno a medio consolidar 
(SR-11), tres urbanizados con ninguna, una ó dos construcciones (SR-1, SI-2 y SR12), uno en obras de urbanización y 
una  sola  edificación  (SR-04)  y  el  resto  sin  comenzar.   De 28  actuaciones  previstas  en  suelo  urbano  sólo  cinco 
terminadas (2,3,8, 9 y 28) y  con muy baja ocupación, una a medio terminar (6) y el resto sin comenzar.  De un  
crecimiento de la población estimado en más del 100%, el crecimiento real ha sido del  13%. Algunos de los sectores  
que sí  han sido urbanizados presentan en la actualidad enormes superficies  disponibles para construir,  en las que 
ningún otro uso se atisba como probable una vez perdida su funcionalidad rural-agraria. Esto está empezando a ser un 
factor negativo para la calidad del entorno urbano, y para el tejido social.

Además de todo ello, las sucesivas modificaciones realizadas al PGOU y la adaptación parcial a la LOUA,  
han elevado considerablemente los aprovechamientos y el número de viviendas. Una espiral de incrementos a la que se 
suma esta nueva modificación. La INNOVACIÓN-7 no hace ni siquiera mención sobre el crecimiento acumulado por 
estas  modificaciones.

CONSIDERACIÓN 2.- La  INNOVACIÓN-7  no  aporta ningún estudio de las necesidades reales  de 
vivienda de la  población del  municipio para justificar  el  aumento  de viviendas  propuesto,  ni  justifica  las 
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propuestas en relación con el grado de ejecución del plan actual que alberga capacidad para miles de viviendas, 
muchas de ellas con la calificación de protección oficial.

ALEGACIÓN 2.-  Por los motivos anteriores,  la INNOVACIÓN-7 no cumple con lo exigido por el  
artículo 3 del TRLS, el artículo 3 de la LOUA,  el  artículo 9 de la LOUA en su apartado C), el artículo 19 de la 
LOUA y el  artículo 50  del POTAUS. Contradice por los mismos motivos el artículo 47 de la Constitución 
Española.

3. El programa de actuación y las plusvalias.

La INNOVACIÓN-7 no establece una programación para las viviendas , siendo una nueva e injustificada 
concesión a los propietarios de esos suelos.  

En efecto, por una parte, la Ficha Urbanística modificada continúa manteniendo la unidad AUSU-23 en el 
Primer Cuatrienio,  es  decir,  que debería  realizarse  entre  enero  de  2004 y enero  de 2008,  lo  cual  es  obviamente 
imposible.  

Y  en  el  punto  “3.4.  PROGRAMACIÓN  DE  LAS  VIVIENDAS” dice  que  “Para  solicitar  licencia  de  
edificación: 6 años en el caso de las viviendas libres y 4 en el de las viviendas protegidas, desde que se culminen las  
obras de urbanización y la finca tenga la condición de solar en la unidad de ejecución.” 

Es decir, que no establece plazo para el comienzo y fin de las obras de urbanización y dado que las fechas 
establecidas para la realización de las viviendas se refieren a la culminación de la urbanización, en la práctica, no 
establece ningún compromiso temporal para el cumplimiento de los deberes de urbanización y edificación que el plan 
debe  establecer  según  el  artículo  18.3.c  de  la  LOUA  (Nota  Final  44 ).  Además,  los  plazos  de  6  y  4  años  son 
desproporcionados y excesivos para la petición de licencia y no establece límite para la finalización de las viviendas  
libres. Y todo ello a pesar de los antecedentes de incumplimiento. En resumen una nueva práctica que favorece la  
retención y especulación del suelo.

Por otra parte, la INNOVACIÖN no contiene ninguna reflexión sobre las mayores plusvalías que supondrá y 
de  que  forma  repercutirá  en  la  comunidad.  Si  suponemos  unas  plusvalías  de  50.000€ por  vivienda  añadida,  las 
mayores plusvalias podrían ser en total  1.250.000€. La cifra es suficientemente ilustrativas. El Ayuntamiento deberá 
hacer frente a los gastos  que a medio.y largo plazo supondrán las nuevas  viviendas, como dice el Defensor en el 
informe antes citado:

“...los ingresos extraordinarios de estos procesos urbanizadores permiten dar respuesta a corto plazo a las  
necesidades de financiación municipal, pero no sólo no resuelven el problema estructural presupuestario,  
sino que, a medio y largo plazo, los residentes de estas viviendas demandan también servicios y originan, por  
tanto, un coste mayor a la hora de asumir la prestación y mantenimiento de los servicios públicos.
Ello es especialmente cierto en municipios en los que el proceso urbanizador está sobredimensionado y ha  
crecido al margen de las necesidades y demandas de la población residente. ¿De verdad están saneadas, en  
la actualidad, las Haciendas Locales de los municipios cuyo desarrollo urbanístico ha  crecido más en los  
últimos años?.”

 Podemos concluir que no se cumple el mandato constitucional y legal de la participación de la colectividad  
en las plusvalías obtenidas de la actividad urbanística. Todo esto constituye un perjuicio para los interesas generales y 
para la calidad de vida de los actuales habitantes.

CONSIDERACIÓN  3..1-  La  INNOVACIÓN-7  no  establece  plazos  para  la  construcción  de  las 
viviendas, ya que refiere su inicio a la conclusión de las obras de urbanización para las que no establece plazos. 

CONSIDERACIÓN  3..2-  La  participación  de  la  comunidad  en  las  plusvalías  generadas  por  la 
INNOVACIÓN-7 serán exiguas o nulas, comunidad que deberá afrontar unos costes superiores a medio y largo 
plazo, como consecuencia de las demandas de servicios de los nuevos habitantes.

ALEGACIÓN 3.- Por los motivos anteriores, el PGOU vulnera el  Artículo 47 de la Constitución el 
artículo 3 del TRLS y los artículos 3 y 18 de la LOUA (ver Nota Final  55 ).
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4.- El paisaje.

La INNOVACIÓN-7 no aporta tampoco ningún análisis ni reflexión sobre el paisaje urbano afectado, lo que 
contradice diversas normas y directrices, el  POTA, el POTAUS, la LOUA y el TRLS  (ver Nota Final 66 ) .

CONSIDERACIÓN 4.- La propuesta de la INNOVACIÓN-7  no  análiza ni justifica la afección de sus 
propuesta en el paisaje.

ALEGACIÓN 4.- Por el  motivo  anterior la  INNOVACIÓN-7 no justifica el  incumplimiento  de las 
directrices del artículo 60 del POTA y el artículo 82 del POTAUS, y en consecuencia, incumple  el artículo 9 de 
la LOUA y el artículo 2 del TRLS.

5.  - La participación ciudadana.  

El Ayuntamiento no ha llevado a cabo la celebración de ningún evento especial (presentaciones, conferencias, 
jornadas, debates públicos en los medios de comunicación municipales, exposiciones síntesis, etc), ni ha distribuido 
información a la población (folletos resúmenes, extractos, etc) que permitan una aproximación de los ciudadanos al 
documento y que pudieran estar bien informados, se les aclarasen las dudas que respecto de dicho documento les 
pudieran  surgir  tras  las  explicaciones  que  se  hubieran  facilitado,  y  así  en  el  caso  de  que  lo  estimasen  oportuno 
pudiesen presentar alegaciones a dicho documento. 

Tampoco ha habido actividad alguna al respecto, ni en modo presencial ni en modo virtual por Internet, en el 
foro de participación Agenda 2 ( http://www.mairenasostenible.es/index.php?m=5&s=1 )

La Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, dice en su preámbulo:

“...,  desde  la  Ley  se  respetan  los  principios  de  publicidad  y  participación  pública  en  los  actos  
administrativos que vayan a contener las principales decisiones de planificación y ejecución urbanística, en  
el entendimiento de que con ello se garantiza la transparencia de los mismos y se permite la concurrencia de  
los  afectados  y/o de los  interesados.  Ello se traduce  tanto en  la  reglamentación de los  actos  sujetos  a  
información pública como en el establecimiento por Ley de registros de acceso público para la consulta  
ciudadana.”

Y en su artículo 39, dice:
“Información pública y participación....
3. La Administración responsable del procedimiento para la aprobación de un instrumento de planeamiento  
deberá  promover en todo caso, antes y durante el trámite de información pública, las actividades que, en 
función  del  tipo,  ámbito  y  objeto  del  instrumento  a  aprobar  y  de  las  características  del  municipio  o  
municipios  afectados,  sean  mas  adecuadas  para  incentivar  y  hacer  más  efectiva  la  participación  
ciudadana”.

El Título Preliminar, artículo 9 apartado 2 de la Constitución Española, dice:

“Corresponde  a los  poderes  públicos  promover las  condiciones  para que  la  libertad y  la  igualdad del  
individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas;  remover los obstáculos que impidan o  
dificulten su plenitud y facilitar la participación de todos los ciudadanos en la vida política, económica,  
cultural y social”.

CONSIDERACIÓN 5.1- Consideramos que las condiciones en las que se ha efectuado la exposición 
pública de la INNOVACION-7, no cumplen con las condiciones exigidas por la Constitución y las leyes para la 
participación ciudadana, por no promover y facilitar la participación de todos los ciudadanos en la exposición 
pública de la INNOVACIÓN-7.

CONSIDERACIÓN 5.2.-  Consideramos también que si estas dificultades han sido encontradas desde 
una asociación directamente interesada en este tipo de documentos,  el  incumplimiento de lo exigido por la 
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Constitución y la legislación vigente es mucho más flagrante para el vulgar ciudadano afectado y/ó interesado,  
que,  por la naturaleza y calado del asunto,  son muchedumbre. 

ALEGACIÓN  5- No  se  ha  promovido  una  auténtica  participación  pública  durante  la  exposición 
pública de la INNOVACION-7 incumpliéndose así la LOUA, la ley 27/2006 y la Constitución Española.  Esta 
carencia debería ser inexcusablemente subsanada antes de continuar el procedimiento.

6.  - El modelo de planificación urbanística.  

El Ayuntamiento, dados los malos resultados del plan general vigente, debería abrir un proceso de revisión 
del  PGOU,  abriendo  la  posibilidad  a  un  modelo  de  desarrollo  urbanístico  diferente.  Un  modelo  que  tendiera  a 
revitalizar los sectores urbanos actualmente existentes, persiguiendo una mayor integración del tejido social a la par 
que una disminución de la huella ecológica del municipio.

Este nuevo modelo requiere poner en marcha una importante dinámica de participación social, basada en 
información pertinente y significativa.  Un proceso en el que las diferentes posibilidades de remodelación sobre el 
patrimonio urbanístico ya existente fuera debatido con transparencia,  pudiendo valorar y elegir entre las diferentes 
opciones,  caso  a  caso.  En  esta  dinámica  deberían  ser  tenidos  especialmente  en  cuenta  los  impactos  que  las  
transformaciones puedan ocasionar a la población residente.

junio 2011
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ANEXO. LA NO NECESIDAD DE MÁS VIVIENDAS DE VPO
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1  Nota Final  1. Justificación en las normas.

Constitución Española.  Artículo 47
Todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias y  
establecerán las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilización del suelo de acuerdo con el  interés  general  para 
impedir la especulación. La comunidad participará en las plusvalías que genere la acción urbanística de los entes públicos

TRLS Artículo 3. Ordenación del territorio y ordenación urbanística.
1. ...El ejercicio de la potestad de ordenación territorial y urbanística deberá ser motivado, con  expresión de los intereses generales a que 
sirve.

LOUA  Artículo 3. Fines específicos de la actividad urbanística.
1. Son fines de la actividad urbanística los siguientes:

c) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general  
definido por esta Ley y, en su virtud, por la ordenación urbanística.....

2. La ordenación  urbanística establecida en los instrumentos de planeamiento, en el marco de la ordenación del territorio, tiene por  objeto, en  
todo caso:

a)  La  organización  racional  y  conforme  al  interés  general   de  la  ocupación  y  los  usos  del  suelo,  mediante  su  clasificación  y 
calificación....

LOUA. Artículo 9. Objeto.
En el marco de los fines y objetivos enumerados en el artículo 3 y, en su caso, de las determinaciones de los Planes de Ordenación del Territorio,  
los Planes Generales de Ordenación Urbanística deben:
A) Optar por el modelo y soluciones de ordenación que mejor aseguren:

a) Su  adecuada  integración  en  la  ordenación  dispuesta  por los Planes  de Ordenación del Territorio.
b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su conservación,  cualificación, reequipamiento y, 
en su caso, remodelación.
c) La adecuada conservación, protección y mejora del centro histórico, así como su adecuada inserción en la estructura urbana del  
municipio....

B) Mantener, en lo sustancial, las tipologías edificatorias, las edificabilidades y las densidades  preexistentes en la ciudad consolidada, ...

2  Nota Final  2  Normas y criterios relativos al crecimiento.

POTA. [45] Modelo de ciudad (N).
1. El planeamiento urbanístico y territorial favorecerá la consolidación de modelos de ciudad que contribuyan a los objetivos definidos y a su  
integración ambiental y territorial en el marco del Modelo Territorial de Andalucía....
2. De acuerdo con las previsiones de la legislación urbanística y territorial, el planeamiento tendrá entre sus objetivos la consecución de un modelo 
de ciudad compacta, funcional y económicamente diversificada, evitando procesos de expansión indiscriminada y de consumo innecesario de 
recursos naturales y de suelo. …El desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo basado en la creación de ciudad que genere proximidad y 
una movilidad asegurada por altos niveles de dotaciones de infraestructuras, equipamientos y servicios de transportes públicos....
3. Esta orientación debe adaptarse a las condiciones particulares que presentan los diferentes territorios y redes del Sistema de Ciudades. 
a) En los Centros Regionales, inmersos en procesos de carácter metropolitano,  e l modelo de ciudad compacta y  diversificada debe ser 
preservado y defendido frente a tendencias tendencias que produzcan la segregación social y funcional, especialmente del espacio residencial 
(urbanizaciones  residenciales  suburbanas  de  primera  y  segunda  residencia)  y  comercial  (grandes  superficies  desvinculadas  de  la  
estructura urbana), y  que produzcan un espacio urbano continuo o conurbado en el que se eliminan los componentes rurales y naturales de 
mayor valor. Especial importancia tiene la defensa de la personalidad urbana y funcional diferenciada de los núcleos que forman parte de los 
procesos metropolitanos. Las ciudades medias y pequeñas que se integran en los ámbitos metropolitanos deben hacerlo desde la preservación de  
sus características y valores urbanos propios, evitando la indiscriminada formación de continuos urbanos que acaben con los modelos diversos de 
ciudad preexistente...
4. Como norma y con criterio general, serán criterios básicos para el análisis y evaluación de la incidencia y coherencia de los Planes Generales de 
Ordenación Urbanística con el modelo de ciudad establecido en este Plan los siguientes: 
a)  La dimensión  del  crecimiento  propuesto,  en función de  parámetros objetivos (demográfico,  del  parque de  viviendas,  de  los  usos 
productivos y de la ocupación de nuevos suelos por la urbanización), y su relación con la tendencia seguida para dichos parámetros en los 
últimos diez años, debiendo justificarse adecuadamente una alteración sustancial de los mismos. Con carácter general no se admitirán los 
crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable  superiores al 40%  del  suelo urbano existente ni  los  crecimientos que 
supongan  incrementos  de  población  superiores  al  30%  en  ocho  años.  Los  planes  de  ordenación  del  territorio  de  ámbito  subregional 
determinarán criterios específicos para cada ámbito.
b)  El grado de ejecución alcanzado en el desarrollo de las previsiones del planeamiento anterior, dando prioridad a la culminación de 
dichos desarrollos y a la intervención sobre la ciudad consolidada sobre los nuevos crecimientos.

Parlamento de Andalucía. Comparecencia de la Señora Consejera de Obras Públicas y Transportes ante el Parlamento de Andalucía, el 6 
de junio de 2007,  a fin de informar sobre incidencias y efectos del Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía sobre la obligada 
adaptación de los Planes Generales de Ordenación Municipal a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía. 
Respecto al límite de crecimiento del 30% de la población, dijo:
“..., estableciendo las necesidades de vivienda, en función de las necesidades de los vecinos del municipio; no de otros municipios, sino de 
su municipio. Tener en cuenta, como dicen los artículos correspondientes de la LOUA —esto es, LOUA, del artículo 9 y el artículo 3—, si hay 
que hacer necesariamente un plan de vivienda de cada municipio, para saber cuáles son las necesidades de la población. Y eso determinará las 
necesidades de crecimiento, para adaptar las necesidades de esa población....
En cuanto al otro parámetro, a efectos del cómputo del 30% de población, para garantizar un único criterio objetivo, se ha determinado que la 
población existente será la correspondiente al padrón municipal de habitantes, en el momento de la aprobación inicial del plan.   Y, a 
continuación, el incremento se mide por la capacidad residencial que prevea el planeamiento para los próximos ocho años, en viviendas ubicadas 
en suelo urbano no consolidado, en suelo urbanizable ordenado y sectorizado , estimando el tamaño medio de los hogares en función de los 
datos establecidos por el Instituto Nacional de Estadística o el Instituto de Estadística de Andalucía . Y todo ello porque, tanto el suelo urbanizable 
como el suelo urbano no consolidado, no tienen dotaciones y equipamientos ya construidos. Y es, para ese crecimiento de población, para el que  
hay  que  prever  todo  los  servicios.  En  fin,  el  dimensionamiento  del  incremento  propuesto  deberá  justificarse  mediante  el  estudio  de 
demanda,  de viviendas,  que responda a las determinaciones exigidas en el artículo 9 —recordarán, el 9  c) de la Ley de Ordenación 
Urbanística—, que tiene que tener en cuenta el nivel de renta de la población y las necesidades reales, para atenderlas en función de sus 
características  sociales  y  su  nivel  económico.  Este  criterio  es  para  dar  respuesta  a  las  necesidades  de  vivienda  de  los  vecinos  del  



municipio."

3  Nota Final  3. Justificación del crecimiento.

Constitución Española.  Artículo 45
1. Todos tienen el derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la persona, así como el deber de conservarlo.
2. Los poderes públicos velarán por la utilización racional de todos los recursos naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de vida y 
defender y restaurar el medio ambiente, apoyándose en la indispensable solidaridad colectiva.
3. Para quienes violen lo dispuesto en el apartado anterior, en los términos que la ley fije, se establecerán sanciones penales o, en su caso,  
administrativas, así como la obligación de reparar el daño causado.

Constitución Española.  Artículo 47
Todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias y  
establecerán las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilización del suelo de acuerdo con el interés general para 
impedir la especulación. La comunidad participará en las plusvalías que genere la acción urbanística de los entes públicos

TRLS Artículo 3. Ordenación del territorio y ordenación urbanística.
1. ...El ejercicio de la potestad de ordenación territorial y urbanística deberá ser motivado, con  expresión de los intereses generales a que 
sirve.

LOUA  Artículo 3. Fines específicos de la actividad urbanística.
1. Son fines de la actividad urbanística los siguientes:

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y del territorio en términos sociales, culturales, económicos y ambientales, 
con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida en Andalucía.
b) Vincular los usos del suelo a la utilización racional y sostenible de los recursos naturales.
c) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general definido  
por esta Ley y, en su virtud, por la ordenación urbanística.
b) Vincular los usos del suelo a la utilización  racional y sostenible de los recursos naturales.
c) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general  
definido por esta Ley y, en su virtud, por la ordenación urbanística.....

2. La ordenación  urbanística establecida en los instrumentos de planeamiento, en el marco de la ordenación del territorio, tiene por  objeto, en  
todo caso:

a)  La  organización  racional  y  conforme  al  interés  general   de  la  ocupación  y  los  usos  del  suelo,  mediante  su  clasificación  y 
calificación....

LOUA. Artículo 9. Objeto.
En el marco de los fines y objetivos enumerados en el artículo 3 y, en su caso, de las determinaciones de los Planes de Ordenación del Territorio,  
los Planes Generales de Ordenación Urbanística deben:
A) Optar por el modelo y soluciones de ordenación que mejor aseguren:

a) Su  adecuada  integración  en  la  ordenación  dispuesta  por los Planes  de Ordenación del Territorio.
b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su conservación,  cualificación, reequipamiento y, 
en su caso, remodelación.
c) La adecuada conservación, protección y mejora del centro histórico, así como su adecuada inserción en la estructura urbana del  
municipio....

B) Mantener, en lo sustancial, las tipologías edificatorias, las edificabilidades y las densidades preexistentes  en  la  ciudad 
consolidada, ...
C)  Atender  las  demandas  de  vivienda  social  y  otros  usos   de  interés   público  de  acuerdo  con  las  características  del  municipio  y  las 
necesidades de la población...."

LOUA.  Artículo 19. Contenido documental de los instrumentos de planeamiento.
1. Los instrumentos de planeamiento deberán formalizarse como mínimo en los siguientes documentos:
a) Memoria, que incluirá los contenidos de carácter informativo y de diagnóstico descriptivo y justificativo adecuados al objeto de la ordenación y 
a los requisitos exigidos en cada caso por esta Ley. Deberá respetar, en todo caso, las  siguientes reglas:

1ª En los Planes Generales de Ordenación Urbanística se modulará en sus contenidos en función de la caracterización del municipio por la  
ordenación del territorio y del nivel de desarrollo de sus determinaciones, conforme a las previsiones de esta Ley, e incluirá, por tanto, en su caso  
y entre otros, los estudios complementarios de suelo y vivienda, y de tráfico, aparcamiento y transportes.

POTAUS Artículo 50. Determinaciones sobre el uso residencial. (D)
2. A estos efectos, los instrumentos de planeamiento incorporarán  estudios sobre las demandas de vivienda de su población, diferenciadas según 
sus condiciones económicas y demográficas. Dichos estudios adoptarán  parámetros  estadísticos oficiales, contrastados, realistas y adaptados a la 
trayectoria de la última década.

4   Nota Final 4 Plazos

LOUA Artículo 18.
3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior:
c) En las Áreas o sectores que contengan reservas de terrenos para viviendas de protección oficial u otros regímenes de protección pública, el Plan  
General de Ordenación Urbanística o, en su defecto, el instrumento de planeamiento que contenga la ordenación detallada especificará los plazos  
para el inicio y terminación de estas viviendas, plazos que deberán contar con informe favorable de la Consejería competente en materia de  
vivienda, que lo ha de emitir en un mes, transcurrido el cual se entenderá aprobado el plazo que contenga el instrumento de planeamiento.

5   Nota Final  5 Plusvalías

Constitución Española. Artículo 47.  ...
Todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias y  
establecerán las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilización del suelo de acuerdo con el interés general para 
impedir la especulación.  La comunidad participará en las plusvalías que genere la acción urbanística de los entes públicos.



TRLS Artículo 3. Ordenación del territorio y ordenación urbanística.
2. La legislación sobre la ordenación territorial y urbanística garantizará:...
b) La participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción de los entes públicos en los términos previstos por esta Ley  y las 
demás que sean de aplicación …

LOUA Artículo 3. Fines específicos de la actividad urbanística.
1. Son fines de la actividad urbanística los siguientes: 
g) Asegurar y articular la adecuada participación de la comunidad en las plusvalías que se generen por la acción urbanística...

6   Nota Final 6  El paisaje en las normas.

POTA. [60] Calidad ambiental en el medio urbano [D].
3. Mejora del entorno ambiental y paisajístico.
a)  El  planeamiento  territorial  y  urbanístico  deberá considerar el  paisaje  urbano y su integración en el  entorno,  como  parte  de  su  
patrimonio natural y cultural por lo que velará por su conservación y correcta gestión.

POTAUS Objetivos 
1.3 Incorporar criterios de sostenibilidad a los suelos y crecimientos urbanos.
c) Adaptar el planeamiento a la singularidad ecológica y paisajística del territorio...
.  Preservación de los elementos del paisaje a los  que se ha atribuído un simbolismo colectivo de carácter histórico,  etnográfico o cultural . 
Consideración del paisaje urbano como parte del patrimonio natural y cultural.
3.2 Incorporar el patrimonio histórico dentro de la red de espacios de uso público
La puesta en valor del patrimonio histórico implica la inclusión de los principales bienes con valores patrimoniales dentro de la red de espacios de  
uso público. A este nivel, las experiencias de la ciudad romana de Itálica y de la necrópolis de Carmona marcan la pauta sobre el procedimiento  
para compatibilizar la conservación del patrimonio con su puesta en valor en calidad de espacios para el uso público.

POTAUS.  Artículo 82 Integración paisajística de los desarrollos urbanos. (D)
1. Los instrumentos de planeamiento general deberán contemplar la ordenación del paisaje y justificar las propuestas adoptadas para la mejora del  
mismo 
2.  Los  instrumentos  de  planeamiento urbanístico ordenarán las  morfologías  urbanas  conforme  a  las  condiciones  topográficas,  ecológicas  y  
paisajísticas del medio procurando su adaptación a: 

a) Los elementos territoriales susceptibles de integración para la mejora del proyecto urbano. 
b) La topografía y las condiciones de visibilidad.
c) Los hitos, corredores y escenas de singularidad paisajística.
d) Los elementos del paisaje con simbolismo histórico o etnográfico.
e) La  integración del paisaje urbano con los  restantes paisajes naturales y culturales,  con especial  atención a los paisajes agrarios y 

forestales.
3. Los instrumentos de planeamiento general establecerán un régimen de usos para los terrenos que componen las orlas periurbanas que permita la 
integración de los bordes urbanos con el medio rural circundante. Con este fin, las distintas fases de desarrollo urbano de la periferia de los  
núcleos deberán presentar límites claros, determinados por barreras físicas que eviten zonas de transición degradadas. La finalización de las áreas  
urbanas se resolverá mediante viales, espacios libres o manzanas completas que eviten la aparición de traseras. 

LOUA Artículo 46. Suelo no urbanizable.
1. Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General de Ordenación Urbanística adscriba a esta clase de suelo por:
e) Ser objeto por los Planes de Ordenación del Territorio de previsiones y determinaciones que impliquen su exclusión del proceso urbanizador o 
que establezcan  criterios de ordenación de usos, de protección  o mejora del paisaje y del patrimonio histórico y cultural, y de utilización racional  
de los recursos naturales en general, incompatibles con cualquier clasificación  distinta a la de suelo no urbanizable.
f) Considerarse necesaria la preservación de su carácter  rural, atendidas las características del municipio, por  razón de su valor, actual o 
potencial, agrícola, ganadero, forestal, cinegético o análogo.
i) Presentar riesgos ciertos de erosión, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales....

LOUA. Artículo 9. Objeto.
En el marco de los fines y objetivos enumerados en el artículo 3 y, en su caso, de las determinaciones de los Planes de Ordenación del Territorio,  
los Planes Generales de Ordenación Urbanística deben:
A) Optar por el modelo y soluciones de ordenación que mejor aseguren:
g) La preservación del proceso de urbanización para el  desarrollo urbano de los siguientes terrenos: ... ; aquéllos en los que concurran valores 
naturales, históricos, culturales,  paisajísticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a esta Ley y por razón de la ordenación urbanística,  
merezcan ser tutelados; …

TRLS Artículo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.
2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las políticas a que se refiere el apartado anterior deben propiciar el uso racional de los recursos  
naturales ...., y procurando en particular:
a) La eficacia de las medidas de conservación y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y de la  protección del patrimonio cultural y del 
paisaje. 
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