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4.4.- CONCEPTO DE
EDIFICABILIDAD

La edificabilidad de un terreno
incluido en un ambito de
actuacion urbanistica se define
como los m2 de construccion
que el planeamiento
urbanistico permite realizar
como maximo en ese
determinado suelo.

La edificabilidad de un suelo se
conoce también como el techo
de construccién que se puede
realizar en el mismo.

Es decir, para una parcela de
terreno, por ejemplo, son dos
los conceptos diferentes de
m2 que entran en esa definicién

a) El m2 de suelo, como
superficie contenida dentro de
los lindes de una parcela.

b) El m2 construible o de
techo, que son los m2 de
construccion del uso de la
parcela, considerandose como

tales los construidos y
computables segun el
Planeamiento aprobado o las
Ordenanzas Municipales de

aplicacion

EJEMPLO N° 4.1.- Estudiar
las posibilidades edificatorias
de una parcela de 2.000 m2
de superficie de terreno,

puede tener una
edificabilidad de 6.000 m2
construibles de uso

residencial.

El planeamiento aprobado en
la zona permite computar
como superficie construida la
interior de la vivienda mas el
50 % de la superficie exterior
privativa de terrazas
abiertas por tres de sus lados

Prayde Gestion

SOLUCION

Como dicha parcela es de uso
residencial, se computa la
superficie interior de las
viviendas mas el 50 % de Ia
superficie de los espacios
exteriores privativos como

terrazas abiertas por tres de sus
lados (VER AL RESPECTO €EL
CUADERNO N° 3), el edificio a
construir podra disefarse en las
dos alternativas siguientes:

a) 60 viviendas todas ellas de
100 m?2 de superficie
construida interior.

b) 60 viviendas de 95 m2 de
superficie interior mas una
terraza de |10 m2 construidos

de los cuales solo computa el
50 %, o

Es decir con el diseno de
viviendas de la alternativa a) se
ofrecen al mercado viviendas de
100 m2 de superficie interior,
mientras que en la alternativa b)
se ofrecen al mercado viviendas
de 95 m2 de superficie interior
mas una terraza de 10 m2.

En ambas alternativas el techo
edificable es el mismo: 6.000 m2
pero en la segunda alternativa
se logra superar la superficie
construida maxima que pasa a
ser de 60 x 105 = 5.300 m2, de
los cuales 300 m2 no son
computables.

En el ejemplo queda claro que el
concepto de edificabilidad

como techo tiene una
vertiente comercial que
permite al Arquitecto

proyectista junto con el
Promotor Inmobiliario tomar la
decisiones mas adaptadas al
mercado en cada momento,

CONTINUA HASTA 47
PAGINAS
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SINOPSIS

Se trata de fijar el concepto de edificabilidad para una vez
asumido en su totalidad incardinarlo con el de aprovechamiento
urbanistico del que es uno de sus componentes, operaciéon que se
Illevara a cabo en un Cuaderno de préxima aparicién.

Por su tamano, este Cuaderno se divide en 2 partes:

En la primera, ya publicada, se introdujo al lector en unas
breves ideas sobre el urbanismo, sefialando las diversas situaciones
en las que se puede encontrar un suelo segin el marco legal de la
ley del suelo estatal, que ha sido reformada en el 2013, los ambitos
de actuacion urbanistica existentes, la legislacion autondémica
sobre suelo y urbanismo y la clasificacion y calificacion de un suelo
y también sobre la vision del suelo desde el punto de vista
registral y catastral

En esta segunda parte, ya centradas estas ideas, se desarrolla
el concepto de edificabilidad y su relacién con la densidad de
viviendas y con la ocupacion maxima de suelo por la planta baja de
una edificacioén.

Se sefialan especialmente las superficies computables que se
manejan como complemento al Cuaderno n° 3, tanto en lo que
respecta a la edificacion como al suelo de un determinado sector
urbanistico.

Todos estos temas se aclaran con numerosos ejemplos
practicos.

El texto se cierra con el desarrollo del concepto de Precio de
Repercusion de un suelo y su utilizacion en el mercado
inmobiliario de suelo.

Dejamos para un proximo Cuaderno la relacion entre la
edificabilidad y el aprovechamiento wurbanistico que es el
parametro esencial del valor de un suelo.




