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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

• Coeficientes de Homogeneización 

• Dotaciones Publicas 

• Edificabilidad 

• Edificabilidad Bruta 

• Edificabilidad Neta 

• Equipamientos Públicos 

• Equipamiento Privados 

• Número máximo de Viviendas en un Sector 

• Parcela Edificable 

• Sector Urbanístico 

• Sistemas Generales 

• Sistemas Locales 

• Suelo Rustico común 

• Suelo Rustico Protegido 

• Suelo no Urbanizable 

• Suelo Urbano no Consolidado 

• Suelo urbano consolidado 

• Suelo Urbanizable no delimitado 

• Suelo Urbanizable delimitado 

• Superficie Bruta del Sector  

• Unidad de Aprovechamiento (UA.) 

• Unidad de Ejecución 

• Urbanismo 

• Urbanización 

• Uso Industrial 

• Uso Dotacional Privado 

• Uso Dotacional Publico 

• Uso Residencial 

• Uso Terciario 

• Viviendas. 
 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SINOPSIS .  -   

Este CPI es complementario del CPI nº 7 2ª Edición y del posterior CPI nº 62, “RESERVA DE 

TERRENOS PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS”, y , tiene por objetivo concretar 

en la legislación aplicable la reserva de terrenos para dotaciones de dominio y uso público que 

son una parte de los estándares urbanísticos 

Previamente reseñamos los conceptos previos fundamentales del urbanismo, para luego listar los 

objetivos del texto, concretados en los elementos urbanísticos que son objeto de dimensionado. 

Dado que el marco legal es la legislación autonómica en materia de Ordenación de Suelos, 

Urbanismo y Suelo, en una Tabla resumimos toda la legislación vigente de las CCAA en estas 

materias y establecemos, para cada una de ellas un enlace directo, para que el lector que tenga 

dudas sobre los resúmenes que figuran a continuación, pueda resolverlas. 

Como hemos señalado, se ofrecen Tablas resúmenes, por CCAA, de los elementos fundamentales 

del urbanismo que requieren dimensionado mínimo, para que así el lector tenga un conocimiento 

claro de la cuestión y, pueda resolver con la ayuda de este texto los problemas de encaje de la 

edificación. 

Así pues los CPI nº 7, 56, 57, 58, 61, 62 y 63 forman un conjunto homogéneo que resuelven los dos 

problemas de encaje en un solar y en un sector de suelo urbanizable 

 

PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

 Cuaderno N.º 66.- ENCAJE DE LA EDIFICABILIDAD EN UN SECTOR 

URBANÍSTICO 

Cuaderno N.º 70.- CONCEPTOS BASICOS DE URBANISMO 

Cuaderno N.º 87.- Transformación de suelo rural en urbanizable 

Cuaderno N.º 90.- Ejecución del Planeamiento por el sistema de compensación 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
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63.1.- CONCEPTOS 

URBANÍSTICOS PREVIOS EN 

MATERIA DE DOTACIONES 

PUBLICAS 

En este CPI se tratan las dotaciones públicas 

que vienen impuestas en los PGOU y los Planes 

Parciales y especiales de desarrollo e 

indirectamente por la legislación estatal y 

autonómica vigente, como dotaciones públicas 

mínimas 

Estos conceptos están tratados con más 

extensión en CPI previos: 4ª, 4b, 6, 7, 57, 62, 63 

Y, en cuanto a los conceptos urbanísticos 

previos en materia de dotaciones públicas, los 

desarrollaremos en los siguientes epígrafes  

 

 

 

 

63.1.1.- CLASIFICACIÓN Y 

CALIFICACIÓN DEL SUELO-  

El PGOU Clasifica el suelo de su municipio, de 

acuerdo con la normativa autonómica en vigor : 

1) Suelo Rural o Suelo No Urbanizable, que a su 
vez puede ser: 

- Común 
- Protegido, por causas objetivas 

 

2) Suelo Urbanizable, que a su vez puede ser: 
- Sectorizado, Delimitado o 

Programado 
- No Sectorizado o No Delimitado o No 

Programado. 
 

3) Suelo Urbano, que a su vez puede ser: 
- Consolidado 
- No Consolidado 

 

4) Solar,  
que es el único capaz de soportar sobre él 
una edificación, por tener todos los 
servicios públicos necesarios, tener acceso a 
vía publica con encintado de aceras. 
La Calificación del suelo es atribuir un uso y 

una tipología del uso a los terrenos 

clasificados de acuerdo a la clasificación 

anterior. 

El uso puede ser: 

a) Residencial 
b) Terciario 
c) Industrial 
d) Dotacional Privado 
e) Dotacional Publico 

 

Dentro de cada uso existe una tipología del uso. 

Así, dentro del Uso Residencial, pueden existir: 

- Unifamiliar Aislado, Pareado o Adosado, 
que a su vez puede ser, Agrupado o En 
Hilera 

- Bifamiliar 
- Vivienda Colectiva, En Bloque Aislado, 

con Medianeras, etc. 
 

En cuanto al terciario, las distintas tipologías 

pueden ser: 

- Locales Comerciales 
- Oficinas 
- Hoteles 
- Edificios para Aparcamientos 
- Centros Comerciales 
- Centros de Ocio 
- Etc. 
-  

En cuanto al Dotacional Privado, las tipologías 

pueden ser: 

- Centros Educativos 
- Hospitales 
- Centros Deportivos, Etc., 
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63.1.2- DOTACIONES PUBLICAS 

Están constituidas por: 

a) Sistemas Generales o Red Primaria, que 
marca y define el PGOU y, pueden ser: 

- Parques 
- Zonas Verdes 
- Viales y aparcamientos públicos 
- Equipamientos, son los terrenos 

necesarios para construir edificios 
públicos, tales como: 

- Hospitales 
- Centros Educativos 
- Edificios para la Administración 

Publica 
 

b) Sistemas Locales o Red Secundaria 
- Zonas Verdes.  
- Viales aparcamientos públicos 
- Otros equipamientos 

 

Cuando unos determinados propietarios 

quedan afectados por un sistema general en su 

totalidad, el PGOU arbitra un procedimiento 

para compensarles y no pagar la indemnización 

correspondiente las Áreas de Reparto (AD), que 

permiten atribuirles un determinado 

aprovechamiento en otro ambiro de actuación 

urbana 

 

63.1.2.1.- SISTEMAS GENERALES  

Son los que vienen impuestos en el PGOU cuyo 

contenido se clasifica en  

A) Sistemas generales de Comunicaciones 

Está formado por los siguientes elementos: 

• Red viaria 

• Red ferroviaria 

• Accesos 
 

B) Sistema general de espacios libres de uso y 

dominio público, que está constituido por los 

siguientes elementos 

• Parques urbanos 

• Zonas verdes y jardines 

• Áreas de ocio, cultural o recreativas 

• Parques deportivos 

• Dominio público marítimo terrestre 
 

c) Sistemas generales de equipamientos 

Compuesto por Centros públicos al servicio de 

la población, como 

• Administrativos 

• Sanitarios 

• Religiosos 

• Servicios de producción y distribución de 
energía 

• Embalses 

• Bomberos 

• Etc. 
 

Los sistemas generales están caracterizados 

porque su edificabilidad no computa desde el 

punto de vista urbanístico 

Los sistemas generales pueden estar adscritos a 

determinados ámbitos de actuación como con 

los sectores, como consecuencia de las áreas de 

reparto de beneficios y cargas, que el PGOU 

establece y que pueden ser únicas para todo el 

PGOU 

 

En este ultimo caso, se suman a la superficie del 

ámbito para calcular el aprovechamiento 

medio.  

 

Conceptos generales sobre edificabilidad, 

densidad y cálculo de aprovechamiento medio 

de un sector, se han estudiado en Cuadernos 

previos ( CPI 04b y 07) 
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63.1.2.2.- SISTEMAS LOCALES 
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