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6.1.-PROCESO DE
TRANSFORMACION
URBANISTICA DE UN
SUELO

Cuando una determinada finca
de naturaleza rustica se ve
involucrada en un  proceso
urbanistico es consecuencia, en

general, de wuna politica de
interés municipal que
considera que determinados

terrenos de su municipio
ubicados en coincidencia con el
desarrollo urbano previsto
para los proximos afios se
ven afectados por dicho
planeamiento que se plasma en
el correspondiente Plan General
de Ordenacion Urbana (PGOU)
del citado municipio que tiene
una tramitacién compleja vy
transparente, en la que se
producen intervenciones y
alegaciones de los ciudadanos
titulares de derechos afectados
por aquel, a través de |la
correspondiente informacion
publica.

El final del proceso concluye
con una aprobacién provisional
del pleno municipal del
Ayuntamiento, para su remision
a la Comunidad Auténoma
correspondiente, que en el caso
de que proceda y tras los
informes sectoriales
correspondientes, decide su
aprobacion definitiva que se
publica en el Boletin Oficial de
la Comunidad y en el de Ia
Provincia correspondiente, para
transcurridos los plazos legales
de alegaciones se produce su
entrada en vigor.

Este PGOU clasifica y califica
todos los terrenos del término
municipal y, en concreto la
finca rustica a la que nos

estamos refiriendo, de
propiedad privada, ubicada en un
determinado ambito de

Prayde Gestion

actuacion (sector, poligono,
etc.) por el hecho de formar
parte del mismo, le confiere
una serie de derechos que se
concretan en su
aprovechamiento urbanistico
y que, conlleva también una
serie de obligaciones (ceder
terrenos, sufragar integramente
la urbanizacion de todo su
ambito, ceder parte del
aprovechamiento, etc.

Esta seria la primera parte del
proceso de transformacién del
suelo que ha pasado de rustico a
urbanizable, derechos y
obligaciones que solo constan en
el papel ya que se pueden
certificar expresamente por el
Ayuntamiento a peticiéon de los

particulares afectados. Este
planeamiento puede exigir la
tramitacion de posteriores

planeamientos de detalle como
Plan Parcial, Estudio de Detalle,
etc.

La segunda parte del proceso
es la ejecucion del
planeamiento, que es la
materializacion del mismo a
través de uno de los Sistemas
legales de ejecucion existentes
(Cooperacion, Compensacion,
etc.).

Asi  pues, en la fase de
planeamiento solo existen
derechos y obligaciones para
todo el ambito de actuacion,
mas o menos detallado, pero
sin afectar a ningdn cambio
juridico ni material de la finca
inicial que permanece a los
efectos reales como inamovible.
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SINOPSIS

Se analiza en este Cuaderno uno de los parametros basicos del urbanismo,
como es el aprovechamiento urbanistico, uno de cuyos tres componentes
es la edificabilidad, que ya se traté en el Cuaderno n° 4, ya publicado.

El aprovechamiento urbanistico es un elemento clave que confiere valor a
un suelo incluido en el proceso urbanistico.

Se analizan las clases de aprovechamiento: objetivo, subjetivo, tipo vy
medio ponderado. Con la utilizacion de los <coeficientes de
homogeneizacién, que dan lugar a la utilizacion de las unidades de valor
(U.A.), con las que se resuelven numerosos problemas de equidistribucion.

Por ultimo, se analiza el proceso de cesién gratuita de aprovechamiento a
través de lo dispuesto en la legislacion estatal y autondmica vigente
teniendo en cuenta lo dispuesto en la reciente reforma del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de finales del mes de junio de 2013-

Todo ello explicado con un lenguaje claro y sencillo acompahado de numerosos ejemplos

practicos de aplicacién numérica.




