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4.4. -  CONCEPTO DE 

EDIFICABILIDAD 

 
L a  ed i f i cab i l idad  de  un  t e r reno  

i n c l u i do  en  u n  ámb i to  de  

a c t ua c ión  u rb an í s t i c a  s e  de f i ne  

como  l o s  m2  d e  con st rucc ión  

que  e l  p lanea miento  

u rban í s t i co  permite  rea l i z ar  

c omo  m áx imo  e n  e se  

d e t e rm in ado  sue lo .  

 

L a  ed i f i c a b i l i d a d  de  un  su e lo  se  

cono ce  t amb ié n  como  e l  techo  

de  con s t rucc ión  qu e  se  p uede  

r e a l i z a r  en  e l  m i smo .  

 

E s  de c i r ,  p a r a  un a  p arce la  de  

ter reno ,  po r  e j e mp lo ,  son  dos  

lo s  concep tos  d i fe rente s  de  

m2  que  en t r an  e n  e s a  de f i n i c i ó n  

 

a )  E l  m2  de  sue lo ,  como  

sup e r f i c i e  con t en id a  de n t ro  de  

l o s  l i nd e s  de  u na  p a r c e l a .  

 

b )  E l  m2  con st ru ib le  o  de  

techo ,  que  so n  l o s  m2  de  

con s t ru cc ión  d e l  u so  d e  l a  

p a rc e l a ,  con s i d e rán dose  como  

t a l e s  l o s  con st ru idos  y  

co mputab les  s e gú n  e l  

P l a ne am ien to  ap rob ado  o  l a s  

O rde nanz a s  Mu n i c i p a l e s  d e  

a p l i c a c ión  

 

 

E JEMPLO N º  4 .1 . -  E s tud iar  

l a s  po s ib i l idad es  ed i f i ca to r ias  

de  una  pa rce la  de  2 .0 00  m2 

de  supe r f i c ie  de  te r reno ,  

puede  tener  una  

ed i f i cab i l idad  de  6 .000  m2 

con s tru ib les  de  uso  

res idenc ia l .  

 

E l  p l aneamiento  ap robado  en  

l a  zona  permi te  c ompu tar  

co mo  supe r f i c ie  con st ru ida  l a  

in te r io r  de  l a  v i v ienda  má s  e l  

50  %  de  la  supe r f i c ie  ex ter ior  

p r iva t i va  de  te rra zas  

ab i er ta s  por  tre s  de  sus  l ados  

 

SOLUCIÓN   

 Co mo  d i ch a  p a rc e l a  e s  de  u so  

r e s i de nc i a l ,  s e  comp ut a  l a  

s up e r f i c i e  i n t e r io r  d e  l a s  

v i v i end a s  m a s  e l  5 0  %  de  l a  

s up e r f i c i e  d e  l o s  e s pa c io s  

e x t e r io r e s  p r i v a t i vo s  como  

t e r r a z a s  a b i e r t a s  por  t re s  de  su s  

l ad o s  (V ER  AL  RESPECTO  E L  

CUADERNO  Nº  3 ) ,  e l  ed i f i c i o  a  

con s t ru i r  pod r á  d i s eñ a r se  e n  l a s  

do s  a l t e rna t i v a s  s i gu i en t e s :  

 

a )  6 0  v i v i end a s  tod a s  e l l a s  d e  

1 00  m2  de  s up e r f i c i e  

con s t ru i d a  i n t e r io r .  

 

b )  6 0  v i v i e nd a s  d e  95  m 2  de  

s up e r f i c i e  i n t e r io r  m as  una  

t e r r a z a  de  1 0  m2  con s t ru i do s  

d e  l o s  cu a l e s  so lo  com put a  e l  

5 0  % ,  o   

 

E s  de c i r  co n  e l  d i s e ño  de  

v i v i end a s  d e  l a  a l t e r n a t i v a  a )  s e  

o f r ec en  a l  me r cad o  v i v i end a s  de  

1 00  m 2  de  s upe r f i c i e  i n t e r io r ,  

m ie n t r a s  que  e n  l a  a l t e rn a t i v a  b )  

s e  o f re ce n  a l  m er c ado  v i v i end a s  

d e  9 5  m 2  d e  sup e r f i c i e  i n t e r io r  

m á s  un a  t e r r a z a  de  1 0  m2 .  

 

E n  amb a s  a l t e rn a t i v a s  e l  t e cho  

e d i f i c ab l e  e s  e l  m i smo :  6 . 000  m2  

p e ro  e n  l a  s e gunda  a l t e r na t i v a  

s e  l o g r a  s u pe r a r  l a  su pe r f i c i e  

con s t ru i d a  m áx im a  qu e  pa s a  a  

s e r  d e  60  x  10 5  =  5 . 3 00  m2 ,  de  

l o s  cu a l e s  30 0  m 2  no  son  

comp ut ab l e s .  

  

E n  e l  e j emp lo  que da  c l a ro  que  e l  

con cepto  de  ed i f i cab i l idad  

co mo  techo  t iene  una  

ve r t ien te  comerc ia l  qu e  

p e rm i t e  a l  A rq u i t e c to  

p ro ye c t i s t a  j u n to  con  e l  

P romoto r  I nmo b i l i a r i o  t omar  l a  

d ec i s i o ne s  má s  ad ap t ad a s  a l  

m er c ado  e n  c ad a  mom ento ,  

 

CONTINUA HASTA 47 

PAGINAS 
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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  p ara  una  vez  

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

u rban í s t i co  de l  que  e s  uno  de  su s  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 ime ra ,  y a  pub l i cada ,   se  in t rodu jo  a l  l ec to r  en  unas  

b reve s  idea s  sob re  e l  u rban i smo,  seña lando  la s  d ive rsas  s i tuac ione s  

en  la s  que  se  puede  en contra r  un  sue lo  se gún  e l  ma rco  lega l  de  l a  

l e y  de l  sue lo  e s tata l ,  que  ha  s ido  re fo rmada  en  e l  2013 ,  lo s  ámbi tos  

de  a ctua c ión  urban í s t i c a  ex i s tentes ,  l a  l eg i s l ac ión  au tonómi ca  

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

y  tamb ién  sob re  la  v i s ión  de l  sue lo  de sde  e l  pun to  de  v i s ta  

reg i s tra l  y  ca ta st ra l  

En  e s ta  segunda  pa rte ,  ya  centrada s  es ta s  ideas ,  se  desarro l l a  

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  l a s  super f i c ie s  compu tab les  que  se  

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

respe cta  a  l a  ed i f i cac ión  co mo a l  sue lo  de  un  de te rminado  sec tor  

u rban í s t i co .   

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

p rác t i co s .  

E l  tex to  se  c ier ra  co n  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  e s  e l  

pa ráme tro  esen c ia l  de l  v a lo r  de  un  sue lo .  
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