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SINOPSIS  

  

Se  trata  de  f i j a r  e l  concep to  de  ed i f i cab i l idad  para  una  vez  

a sumido  en  su  tota l idad  inca rd ina r lo  con  e l  de  aprove chami ento 

u rban í s t i co  de l  que  e s  uno  de  sus  componen te s ,  operac ión  que  se  

l l eva ra  a  c abo  en  un  Cuade rno  de  próx i ma apa r ic ión .  

Por  su  tamaño ,  e ste  Cuade rno  se  d iv ide  en  2  par te s :   

En  la  pr i mera  in troduc i remo s  a l  l ec to r  en  una s  breve s  idea s  

sobre  e l  urban i smo,  seña lando  la s  d i ver sa s  s i tua c iones  en  la s  que  

se  puede  encontra r  un  sue lo  según  e l  ma rco  lega l  de  l a  l ey  de l  

sue lo  es ta ta l ,  que ha  s ido  re fo rmada  en  e l  2013 ,  lo s  á mbi tos  de  

ac tua c ión  u rban í s t i c a  ex i s tente s ,  l a  l eg i s la c ión  au tonómica  sob re  

sue lo  y  u rban i smo y  l a  c l a s i f i c ac ión  y  ca l i f i ca c ión  de  un  sue lo  y  

tambi én  sobre  l a  v i s ión  de l  sue lo  de sde  e l  punto  de  v i s ta  re g i s t ra l  

y  catas tra l  

En  la  segunda  parte ,  ya  centrada s  es ta s  ide as ,  se  de sarro l l a rá  

e l  concep to  de  ed i f i cab i l idad  y  su  re la c ión  con  la  den s idad  de  

v iv ienda s  y  con  la  ocupa c ión  máx ima de  sue lo  po r  l a  p lan ta  ba ja  de  

una  ed i f i ca c ión .  

Se  seña lan  espe c ia lmen te  la s  super f i c ie s  compu tab les  que  se  

man e jan  co mo comp lemen to  a l  C uade rno  n º  3 ,  tan to  en  lo  que 

respe cta  a  l a  ed i f i cac ión  como a l  sue lo  de  un  dete rminado  sec to r  

u rban í s t i co .   

Todo s  es to s  tema s  se  ac la ran  con  nume roso s  e je mplos  

p rác t i co s .  

E l  tex to  se  c ier ra  con  e l  desa rro l lo  de l  concep to  de  Prec io  de  

Repercus ión  de  un  sue lo  y  su  ut i l i zac ión  en  e l  mercado  

in mobi l i a r io  de  sue lo .  

De j amo s  para  un  p róx imo  Cuaderno  l a  re lac ión  en tre  l a  

ed i f i cab i l idad  y  e l  apro vecha mien to  urban í s t i co  que  es  e l  

pa ráme tro  esen c ia l  de l  va lo r  de  un  sue lo .  
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4.1. -  EL SUELO 

EDIFICABLE EN EL 

PLANEAMIENTO  

 

Cuando  una  c i udad  n ece s i t a  

e xp and i r s e  a  l o  l a r go  y  a ncho  de  

s u  ámb i to  t e r r i t o r i a l  m un i c i p a l  

a c ude ,  a  i n i c i a t i v a  d e  l o s  

ó r gan os  de  gob i e rn o  de l  

m un i c i p io ,  a l  me c an i smo  de  u n  

Avan ce  de  P lan  Gene ra l  qu e  

somet e  a  con su l t a  c i u dadan a  y  

q ue ,  a l  f ina l  de l  p roce so  y  t r a s  

l a  ap ro ba c i ón  d e f i n i t i v a  po r  l a  

Co mun id ad  Au tónom a  

co rr e spon d i en t e  y  su  

p ub l i c a c ión  en  e l  Bo l e t í n  O f i c i a l  

d e  l a  m i sm a  y  en  e l  de  l a  

P ro v i n c i a  co r r e spon d i en t e ,  s e  

con v i e r t e  en  u n  docu mento  

u rban í s t i co  que  t iene  e l  

nomb re  de  P lan  Gene ra l  

Mun ic ipa l  de  Ordena c ión  

U rbana  (PGOU)  q ue ,  d u r an t e  

l a  v i g en c i a  t empor a l  que  s e  

t e ng a  p re v i s t a  en  e l  docume n to  

( n orma lme n te  de  cua t ro  a  ocho  

a ño s ) ,  de f i n e  l a  s i t u ac ión  d e  

todo s  l o s  t e r ren os  i n c l u i do s  en  

e l  m un i c i p io  

 

De a cuerdo  con  e l  PGOU . ,  y  

e n  a p l i c a c ió n  de  l o s  p r i n c i p io s  

g en e ra l e s  de  so s t e n i b i l i d ad  

e con óm i c a  y  me d io  amb ien t a l  y  

a l  i n t e r é s  g ene r a l ,  se  de f inen  

sue lo s  qu e  qu ed an  p roteg idos  

d e  l a  a c t u ac ión  u rb an í s t i c a ,  

o t ro s  q ue  q ued an  como  sue lo s  

rús t i cos ,  en  su  e s t ado  y  con  l a s  

e xp lo t a c ion e s  c a r a c t e r í s t i c a s  de l  

m ed i o  ru ra l ,  p a t r imon io  que  

t amb ié n  d ebe  se r  p ro t e g i do ,  e n  

e l  con ve nc im ien to  d e  qu e  

t ampo co  son  ne ce s a r io s  p a r a  

l o g r a r  e l  d e s a r ro l l o  d e  l a  c i ud ad  

q ue  se  h a  m arc ado  como  

ob j e t i vo ,  po r  l o  m eno s  e n  e l  

ho r i zon t e  t em por a l  de l  p l an  

g en e ra l .  

 

Otro s  s ue lo s  se  d e s t i n an  a  

c ub r i r  l a s  n e ce s i d ade s  de  l o s  

S i s tema s  Supramuni c ipa l es  o  

de  los  S i s tema s  Gene ra le s  y  

t amb ié n ,  en  su  c a so ,  cu ando  e l  

P GOU de f i n a  o rde na c ión  

po rm eno r i z ad a ,  l o s  e sp a c io s  

n ece sa r io s  p a r a  S i s te ma s 

Loca les .  

 

E s to s  s i s t em a s  s e  c a r a c t e r i z a n  

po r  s u  de s t i no  de  e s pa c io s  de  

dom in io  y  u so  p úb l i co .  S u  

d e s t i no  e s  p a r a  Pa rques ,  

j a rd ine s  y  zona s  ve rdes ,  

todas  e l l a s  púb l i ca s  y  

tambi én  para  equ ipa mien tos  

púb l i cos  t a l e s  co mo 

e du ca c ion a l e s ,  s an i t a r io s ,  

a dm in i s t r a t i vo s  y  depo r t i vo s  con  

l o s  que  q u i e r a  do t a r s e  e l  nu evo  

d e s a r ro l l o  p ro g ramado  p a ra  l a  

c i udad .  

 

La  ce s ión  de  es to s  sue lo s  a l  

m un i c i p io ,  po r  l o s  p ro p i e t a r io s  

d e  su e l o  a f e c t ados ,  de  una  

fo rma  gratu i ta  y ,  en  

con se cu en c i a ,  m eno s  o ne ro sa  

p a ra  l a s  a r c a s  mu n i c i p a l e s  qu e  

ob t en er lo s  po r  ap l i c a c ión  d e  l a  

e xp rop i a c ión  a  l o s  p ro p i e t a r io s  

a f e c t ado s ,  es  una  de  la s  ca rga s  

u rban í s t i ca s  que  deben  

sopor ta r  lo s  p rop ie ta r ios .  

 

Como con trapar t ida ,  lo s  

p rop ie tar ios  t ienen  d ere cho 

a  sue los  ed i f i cab l es  que ,  

l l evan  imp l í c i ta  una  c i er ta  

reva lo r i zac ión  po r  es te  

hecho :  l a  pos ib i l idad  de  

ed i f i ca r  sobre  e l lo s .  

 

S e  f o rm a  a s í  un  s i s te ma de 

equ id i s t r ibuc ión  de  

bene f i c io s  y  c arga s  qu e  se  

r e a l i z a ,  como  ve re mos  e n  l a  

e j e cu c ión  de l  p l a neam i en to  po r  

a l gu nos  de  l o s  s i s t em as  

p r ev i s to s  en  l a  l e y .  

 

E l  nu evo  PGOU ap rob ado  

t amb ié n  con tem p l a ,  com o  e s  

l ó g i co ,  y a  q ue  su  p un to  de  

p a r t i d a  e s  o t ro  u  o t ro s  

a n t e r io re s  qu e  y a  h an  

con f o rmado ,  en  p a r t e  l a  c i ud ad ,  
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co mo quedan  los  ter reno s  de  

su  zona  urbana  ya  

con so l idada  y  como  p lan tean  

l a  rehab i l i tac ión  o  reno v ac ión  

u rb an a  de  l o s  c a s co s  an t i guo s  y  

d emá s  zo n a s  con so l i d ad a s  en  l o s  

q ue  pu ede n  h abe r  qu ed ado  

t e r re no s  q ue  e s t aban  y a  t en í an  

u n  p l a ne am i en to  ap rob ado  o  que  

e s t e  e s t ab a  en  e j e cu c ión ,  po r  l o  

q ue  d ebe  se r  re gu l ada  su  

con t i nu i d ad  o  no ,  e n  l o s  c a so s  

d e  i n comp a t i b i l i d ad  man i f i e s t a  

con  l o s  nu evo s  de s a r ro l l o s  

u rb an í s t i co s  v i g en t e s  co n  e l  

n ue vo  p l a ne am ien to .  

 

 

4 . 1 .1 . -  S ITUACIONES D E 

SU ELO SEGÚN LA L EY DEL 

SU ELO ESTA TAL  

 

La  v i gente  Ley  de l  Sue lo  

e stata l  s e  pú b l i c a  y ,  

po s t e r io rm en te  po r  R ea l  

Dec re to  Leg i s l a t i vo  2 /2008 ,  

d e  20  de  j un io ,  s e  púb l i c a  su  

Texto  Re fund id o  de  l a  Le y  de l  

S ue lo ,  qu e  se  mo d i f i c a  po r  R ea l  

D ec re to  / 2 011  y  en  su  ú l t ima  

re forma po r  l a  Ley  8 /2013  d e  

26  de  jun io  de  Rehab i l i tac ión  

de  Ed i f i c io s ,  Regene rac ión  y  

Renovac ión  Urbana s .  Q ue  en  

s u  D i s po s i c i ón  F i n a l  Duod éc im a 

con t emp l a  l a  mod i f i c a c ió n  de  

d i v e r so s  a r t í c u l o s  de l  t ex to  

r e f un d ido  como  e l  a r t i c u lo  1 2  

e n  s u  ap a r t ado  3  y  a l  q ue  se  l e  

a ñ ade  un  n ue vo  ap a r t a do ,  4 ,  po r  

l o  que  pa s a  a  t en e r  l a  s i gu i en t e  

r ed a cc ión :  que  que da  co n  l a  

s i gu i e n t e  re da cc ión :  

 

A rt ícu lo  1 2 .  S i tuac iones  

bá s ic as  de l  sue lo .  

 

1 .  To do  e l  s ue lo  se  e ncuen t r a ,  a  

l o s  e f e c to s  d e  e s t a  L ey ,  e n  un a  

d e  l a s  s i t u a c i one s  b á s i c a s  de  

sue lo  ru ra l  o  de  sue lo  

u rban izado .  

 

2 .  E s t á  en  l a  s i t u a c ión  de  s ue lo  

r u r a l :  

a )  En  to do  c a so ,  e l  sue lo  

p rese rvado  po r  l a  o rde na c ión  

t e r r i t o r i a l  y  u rb an í s t i c a  d e  s u  

t ran s fo rma c ión  m ed i an t e  l a  

u rb an i z a c ión ,  que  d eb e rá  i n c l u i r ,  

c omo  m ín imo ,  l o s  t e r ren os  

e xc l u i do s  de  d i ch a  

t r a n s fo rm ac ión  por  l a  l e g i s l a c ión  

d e  p ro t ec c i ón  o  po l i c í a  d e l  

dom in io  pú b l i co ,  de  l a  

n a t u r a l e z a  o  d e l  p a t r imon io  

c u l t u ra l ,  l o s  que  de ban  q ued a r  

su je tos  a  ta l  p ro tecc ión  

c on f o rme  a  l a  o rd en ac ión  

t e r r i t o r i a l  y  u rb an í s t i c a  p or  l o s  

v a lo re s  en  e l l o s  con cu r re n t e s ,  

i n c l u so  l o s  e co ló g i co s ,  a g r í co l a s ,  

g a nad e ro s ,  f o r e s t a l e s  y  

p a i s a j í s t i co s ,  a s í  como  aqu é l l o s  

con  r i e s go s  n a t u ra l e s  o  

t e cn o ló g i co s ,  i n c l u i do s  l o s  d e  

i nu nda c ión  o  d e  o t ro s  

a c c i de n t e s  g r av e s ,  y  cu an to s  

o t ro s  p re ve a  l a  l e g i s l a c i ón  de  

o rd ena c ión  t e r r i t o r i a l  o  

u rb an í s t i c a .  

 

b )  El  sue lo  para  e l  que  l o s  

i n s t rume n to s  de  o rde na c ión  

t e r r i t o r i a l  y  u r ban í s t i c a  p re ve an  

o  pe rm i t a n  su  pa so  a  l a  

s i tuac ión  de  sue lo  

u rban izado ,  h a s t a  q ue  t e rm i ne  

l a  co r re sp ond i en t e  a c t ua c ión  de  

u rb an i z a c ión ,  y  c ua l qu i e r  o t ro  

q ue  no  r eún a  l o s  r e qu i s i t o s  a  

q ue  se  re f i e re  e l  ap a r t ado  

s i gu i e n t e .  

 

3 .  S e  en cu en t r a  en  l a  s i t u a c ión  

d e  sue lo  u rban izado  e l  qu e ,  

e s t ando  l e g a lme n te  i n te grado  

en  una  ma l la  urbana  

con fo rmad a  por  una  red  de  

v ia le s ,  dota c ione s  y  p a r ce l a s  

p ro p i a  de l  n úc l eo  o  

a s en t am ien to  d e  pob l a c ión  de l  

q ue  fo rme  pa r t e ,  cu mp l a  a l gu na  

d e  l a s  s i gu i en t e s  co nd i c io ne s :  

 

Sigue hasta 47 pag.  
.  
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T amb ién  Co  Au to re s  d e :  

 

•  B log  “E l  An á l i s i s  de  

V i ab i l i d ad  I nmo b i l i a r i a “  

 

•  B log  “ C U A D E R N O S  

P R A C T I C O S  D E L  P R O M O T O R  

Y  G E S T O R  I N M O B I L I A R I O “  

 

•  So f twa re  d e  Aná l i s i s  d e  

V i ab i l i d ad  eco nóm ico -

f i n an c i e r a :  Ge s t i n mo ,  

I nmo Sue lo ,  I nm oEx te r io r ,  

I nmo Fa se ,  e t c . ,  a  t r a v é s  de  

P r ayde  Ges t ió n ,  SL  

 

•  E l  l i b ro  “ Manua l  de  

Ge st ión  Inmobi l i a r ia ” ,  

7 ª  ed .  de l  Co l e g io  de  

I n g en i e ro  d e  Cam i nos ,  

Can a l e s  y  Pue r to s  

 

http://www.gestinmo.blogspot.com/
http://www.gestinmo.blogspot.com/
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.analisisinmobiliario.com/
http://www.analisisinmobiliario.com/
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