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INSTRUCCIÓN 2025/03, DE LA GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO, OBRAS E 

INFRAESTRUCTURAS, SOBRE APLICACIÓN DE LOS PORCENTAJES DE RESERVA PARA VP 
FIJADOS EN EL PGOU DE MÁLAGA TRAS LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY DEL DERECHO 

A LA VIVIENDA 
 

 
 
La reserva para VP, se concreta en cada ámbito bien por la legislaciones urbanística o territorial o, 
de conformidad a estas, por los instrumentos de ordenación urbanística, de acuerdo a los criterios 
y porcentajes mínimos establecidos en la legislación básica estatal. 
 
El PGOU de Málaga se aprobó en 2011, en el marco de la anterior legislación urbanística andaluza 
(LOUA). 
 
La estatal Ley por el Derecho a la Vivienda ha modificado los porcentajes mínimos de reserva para 
vivienda protegida establecidos en la vigente legislación urbanística andaluza (LISTA). 
 
El objeto de la presente Instrucción es clarificar la situación actual, estableciendo los porcentajes 
mínimos de reserva para vivienda protegida que deben incorporar los instrumentos de 
planeamiento en tramitación o que inicien ahora su tramitación. 
 
  
RESERVA PARA VP EN EL PGOU DE MÁLAGA 
 
El PGOU de Málaga de 2011 establece las siguientes reservas para VP1: 
 

• En SUNC, se establece para la mayoría de los ámbitos, en esta clase y categoría de suelo, 
una reserva para VP del 30% de la edificabilidad residencial del ámbito, alcanzando una 
media del 26,75% de la edificabilidad residencial del conjunto del SUNC. 
 
Esta reserva es superior a la establecida en la LOUA cuyo porcentaje mínimo (30%) solo 
era exigible solo en las áreas de reforma interior y en los sectores de SUNC. El Plan General 
de Málaga extiende esta exigencia legal a la totalidad del SUNC. 
 

• En SUS, el PGOU de Málaga efectúa una redistribución de la reserva de VP entre los 
distintos sectores, siendo la media igual al 43,12 % de la edificabilidad residencial del SUS, 

                                                           
1 En línea con lo dispuesto en el apartado 1.Ab) del artículo 10 LOUA que establecía, entre otras, las siguientes 
determinaciones: 
b) En cada área de reforma interior o sector con uso residencial, las reservas de los terrenos equivalentes, al menos, al 
treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho ámbito para su destino a viviendas protegidas, en los términos 
previstos en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo, que podrá aumentar este porcentaje para atender las necesidades del 
municipio. 
(…) El Plan General de Ordenación Urbanística podrá eximir total o parcialmente de esta obligación a sectores o áreas de 
reforma interior concretos que tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectárea y que, además, por su 
tipología no se consideren aptos para la construcción de este tipo de viviendas. El Plan General preverá su compensación 
mediante la integración de la reserva que corresponda en el resto del municipio, asegurando su distribución equilibrada 
en el conjunto de la ciudad. (…) 
Con objeto de evitar la segregación espacial y favorecer la integración social, los instrumentos de planeamiento general 
podrán establecer parámetros que eviten la concentración excesiva de este tipo de viviendas. 
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lo que supera con creces al mínimo del 30% exigible en su momento por la LOUA para 
esta clase y categoría de suelo. 
 

• En SUNS, el PGOU establece una reserva mínima del 30% de la edificabilidad residencial 
del ámbito, coincidente con lo exigido por la LOUA. 

 
 
RESERVA PARA VP EN LA NUEVA LEGISLACIÓN URBANÍSTICA ANDALUZA (LISTA y RGLISTA) 
 
La nueva legislación urbanística andaluza establece (apartado 5 del artículo 61 LISTA) las siguientes 
reservas mínimas para VP que son conformes con la legislación estatal vigente en el momento de 
su aprobación: 
 

5. En los ámbitos de las actuaciones de nueva urbanización, se reservará, como mínimo, el 
treinta por ciento de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. En las 
actuaciones de reforma interior, dicha reserva será como mínimo del diez por ciento de la 
nueva edificabilidad residencial. 

 
En consecuencia, según la LISTA, la reserva mínima para VP debe ser2: 
 

• En suelo rústico sometido a actuaciones de transformación urbanística de nueva 
urbanización, el 30% de la edificabilidad residencial del ámbito 
 

• En suelo urbano sometido a actuaciones de reforma interior, el 10% de la edificabilidad 
residencial del ámbito. 

 
• No se exige reserva mínima para VP en las actuaciones de incremento de aprovechamiento 

en suelo urbano. 
 

 
LEGISLACIÓN BÁSICA ESTATAL (LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA) 
 
La Ley por el derecho a la vivienda (entrada en vigor 26/05/2023), ha modificado, en su Disposición 
Final Cuarta, los porcentajes de reserva para VP fijados con carácter básico y a nivel estatal por el 
TRLS2015. En consecuencia, el artículo 20.1.b) del TRLS2015 queda redactado desde la entrada en 
vigor de la citada ley del siguiente modo: 
 

«b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con 
reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de 
protección pública que, al menos, permita establecer su precio máximo en venta, alquiler u 
otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesión 
administrativa. 
Esta reserva será determinada por la legislación sobre ordenación territorial y urbanística o, 
de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenación, garantizará una distribución 
de su localización respetuosa con el principio de cohesión social y comprenderá, como 

                                                           
2 Lo que es acorde con lo que, en su momento, establecía la legislación básica estatal.  
Por otra parte, la LISTA admite que: “El Plan General de Ordenación Municipal, el Plan Básico de Ordenación Municipal, 
el Plan de Ordenación de Territorio de Andalucía o el Plan de Ordenación del Territorio de ámbito subregional podrán 
prever una redistribución de dichos porcentajes en sus respectivos ámbitos de ordenación.” 
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mínimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por ciento de la edificabilidad residencial 
prevista por la ordenación urbanística en el suelo rural que vaya a ser incluido en actuaciones 
de nueva urbanización y el 20 por ciento en el suelo urbanizado que deba someterse a 
actuaciones de reforma o renovación de la urbanización. 
No obstante, dicha legislación podrá también fijar o permitir excepcionalmente una reserva 
inferior o eximirlas para determinados Municipios o actuaciones, siempre que, cuando se 
trate de actuaciones de nueva urbanización, se garantice en el instrumento de ordenación 
el cumplimiento íntegro de la reserva dentro de su ámbito territorial de aplicación y una 
distribución de su localización respetuosa con el principio de cohesión social.» 

 
En consecuencia, según la Ley por el Derecho a la Vivienda, la reserva mínima para VP debe ser: 
 

• En suelo rural sometido a actuaciones de nueva urbanización, el 40% de la edificabilidad 
residencial del ámbito 
 

• En suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovación de la urbanización, 
el 20% de la edificabilidad residencial del ámbito. 

 
• No se exige reserva mínima para las actuaciones de dotación ni para las actuaciones 

edificatorias en suelo urbanizado. 
 
 
CRITERIO DE APLICACIÓN DE LOS PORCENTAJES DE RESERVA PARA VP EN LOS INSTRUMENTOS DE 
ORDENACIÓN DE DESARROLLO DEL PGOU DE MÁLAGA 
 
La cuestión que se plantea, ante la ausencia de regulación transitoria específica en la Ley por el 
Derecho a la Vivienda, es la posibilidad de aplicación directa de la nueva regulación estatal y la 
prevalencia de sus porcentajes sobre los establecidos en la legislación autonómica o, por el 
contrario, si debe esperarse a la modificación de dicha normativa autonómica para la aplicación de 
la ley estatal. 
 
La cuestión es de interés ya que el Decreto ley 3/2024 de la Junta de Andalucía no ha modificado 
el artículo 61 LISTA, por lo que cabría entender que, en nuestra comunidad autónoma, 
prevalecerían los porcentajes establecidos en legislación autonómica. 
 
Para solventar esta cuestión y dado que la Ley por el Derecho a la Vivienda no recoge previsiones 
expresas respecto del régimen transitorio aplicable, parece razonable aplicar por analogía lo 
dispuesto en la disposición transitoria tercera Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento 
Administrativo Común de las Administraciones Públicas (LPACAP): 
 

“a)  A los procedimientos ya iniciados antes de la entrada en vigor de la Ley no les será de 
aplicación la misma, rigiéndose por la normativa anterior. 

b)  Los procedimientos de revisión de oficio iniciados después de la entrada en vigor de la 
presente Ley se sustanciarán por las normas establecidas en ésta. 

c)  Los actos y resoluciones dictados con posterioridad a la entrada en vigor de esta Ley 
se regirán, en cuanto al régimen de recursos, por las disposiciones de la misma. 

d)  Los actos y resoluciones pendientes de ejecución a la entrada en vigor de esta Ley se 
regirán para su ejecución por la normativa vigente cuando se dictaron. 

e)  A falta de previsiones expresas establecidas en las correspondientes disposiciones 
legales y reglamentarias, las cuestiones de Derecho transitorio que se susciten en 
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materia de procedimiento administrativo se resolverán de acuerdo con los principios 
establecidos en los apartados anteriores.” 

 
En consecuencia, cabe entender que los porcentajes establecidos en la Ley por el Derecho a la 
Vivienda son aplicables en los instrumentos de ordenación cuya tramitación se inicie o se hubiera 
iniciado tras la entrada en vigor de la citada ley (26/05/2023). A los expedientes ya en tramitación 
en ese momento les seguirán siendo de aplicación los porcentajes establecidos en el planeamiento 
vigente.  
 
A estos efectos, se consideran que han iniciado su tramitación los instrumentos de ordenación que 
hubiesen alcanzado la aprobación inicial.  
 
A la vista de todo lo anterior, se seguirán las siguientes reglas en los expedientes cuya tramitación se 
inicie o se haya iniciado tras la entrada en vigor de la Ley por el Derecho a la Vivienda (26/05/2023):  
 

• En SUS, el PGOU de Málaga efectúa una redistribución de la reserva de VP entre los distintos 
sectores, siendo la media igual al 43,12% de la edificabilidad residencial prevista en esta 
clase de suelo. 
 
Por consiguiente, en SUS residencial se aplicarán los porcentajes establecidos en el PGOU 
2011 para cada ámbito, al cumplirse en el conjunto del Plan General la reserva mínima exigida 
por la legislación estatal (40% de la edificabilidad residencial). 
 

• En SUNC, el PGOU 2011 establece para la mayoría de los ámbitos una reserva para VP del 
30% de la edificabilidad residencial del ámbito, resultando una media igual al 26,75%,  
 
Por consiguiente, en SUNC se aplicarán los porcentajes establecidos en el PGOU 2011 para 
cada ámbito, al cumplirse con creces en el conjunto del Plan General la reserva mínima 
establecida en la legislación estatal (20% de la edificabilidad residencial)3. 

 
• En SUNS, el PGOU 2011 establece una reserva mínima del 30% por debajo de la prevista en 

la Ley por el Derecho a la Vivienda. 
 
Por consiguiente, la reserva para VP que deben incluir los planes parciales en SUNS será la 
establecida para las actuaciones de nueva urbanización en la legislación estatal (40% de la 
edificabilidad residencial). 
 

La presente instrucción se publicará en la página web de la GMU, así como en el portal de 
transparencia. 
 

En Málaga, a la fecha de la firma electrónica 
 
 

Fdo.: El Gerente de Urbanismo 
 

                                                           
3 Reserva de la legislación que, en rigor, solo se aplicaría a las actuaciones de reforma o renovación de la urbanización, 
pero que nuestro Plan General extiende a todo el SUNC. 

Código Seguro De Verificación PVUTAhwXhevw4il5lCmzyA== Estado Fecha y hora

Firmado Por José María Morente Monte Firmado 11/07/2025 18:34:44

Observaciones Página 4/4

Url De Verificación https://valida.malaga.eu/verifirma/code/PVUTAhwXhevw4il5lCmzyA%3D%3D

Normativa Este informe tiene carácter de copia electrónica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).

https://valida.malaga.eu/verifirma/code/PVUTAhwXhevw4il5lCmzyA%3D%3D

