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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

• Aprovechamiento 

• aprovechamiento medio y tipo 

• edificabilidad del sector bruta y neta  

• sistemas generales y sistemas locales  

• unidades de aprovechamiento y coeficientes de homogeneización 

• usos: residencial, terciario, industrial  

• Viario  

• aparcamientos públicos 

• viviendas 

• viviendas de protección pública  

• parcela edificable 

• sector urbanístico 

• superficie del sector  

• superficie computable  

• sistemas generales adscritos 
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PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

 Cuaderno N.º 70.- Conceptos básicos 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 

 

SINOPSIS .  -   

Este cuaderno trata del encaje la edificación en un sector urbanístico, delimitado, programado o 

sectorizado  

La base de este encaje se ha estudiado en los cuadernos números 4B, 7, 58 y 62 que tratan 

respectivamente de: 

• Leyes autonómicas de Urbanismo 

• aprovechamiento y sus tipos  

• Cesión de aprovechamiento  

• cesión de terrenos para dotaciones públicas 

• reserva de terrenos para la construcción de viviendas de protección pública 

 

Y en cuanto a la parcela edificable, para saber si cabe o no la edificabilidad atribuida al sector en los 

distintos usos, nos basamos en los cuadernos 54 y 56 

Se acompaña el texto de numerosos ejemplos prácticos, realizados con ayuda de InmoSuelo, 

nuestro software inmobiliario 

 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
https://prayde.com/inmosuelo-desarrollo-urbanistico-suelo/


 

Encaje de Edificabilidad                Abril 2020 3   

 

66.1.- CONCEPTO DE SECTOR 

URBANISTICO EN SUELO 

URBANIZABLE SECTORIZADO 

O DELIMITADO 

Hablamos de un suelo urbanizable 

sectorizado (o delimitado en nomenclatura 

de algunas CCAA), que, por serlo, tiene, 

dentro de un sector urbanístico, 

perfectamente definidos en sus límites y, en 

consecuencia, tendrá una superficie 

perfectamente definida y podrá tener o no, 

unas configuraciones especiales, 

procedentes de las áreas de reparto 

establecidas en el PGOU, que podrán ser el 

siguiente tenor: 

a) Un sistema general 
b) Unos sistemas locales, como tener 

unas cargas específicas de 
urbanización, además de las propias 
contenidas en la urbanización propia 
del sector. 

 

El Sector Urbanístico se desarrollará a través 

de un Plan Parcial (PP) que es precisamente 

al que en el texto se pretende desarrollar, en 

dos supuestos: 

 

A) El Promotor ha adquirido un porcentaje   
inferior al 50% o lo posee desde que el 
suelo está calificado, y pretende estimar 
que edificabilidad y que usos, le puede 
corresponder. En este caso no podrá 
formalizar la Ejecución del 
Planeamiento sin los apoyos necesarios 
hasta superar ese porcentaje. 

 

B) Si el porcentaje de adquisición o de 
propiedad es superior al 50% el 
Promotor tiene atribuciones para 
formalizar la Ejecución del 
Planeamiento. 
 

En ambos casos podrá formalizar y tramitar el 

PP. 

Y en dos supuestos;  el primero es una simple 

estimación y, en el segundo caso, la 

propuesta la realiza el Promotor de la 

actuación, pero dependiendo de la 

aprobación del resto de propietarios. 

  

Los pasos a seguir para encajar la 

edificabilidad son los siguientes: 

1. Obtener los datos urbanísticos de 

sector 

2. Calcular la superficie computable del 

mismo 

3. Calcular la edificabilidad del sector 

4. Calcular la reserva de terrenos para 

construir vivienda protegida 

5. Establecer la distribución por usos  

6. Establecer los estándares 

urbanísticos mínimos 

7. Estimar la superficie de viario y 

aparcamientos públicos  

8. Comprobación de que la 

edificabilidad de cada uso cabe en la 

parcela edificable 

9. Establecimiento de los coeficientes 

de homogeneización 

10. Cálculo de las unidades de 

aprovechamiento (ua)  

11. Cálculo del aprovechamiento medio 

o tipo 

 

 

 

66.1.1.- PARCELAS EDIFICABLES 

En cualquier actuación urbanística, una 

vez cedidos los suelos necesarios para 

dotaciones publicas, con el resto de la 

superficie de la actuación, se obtiene 

parcelas edificables de titularidad 

privada. 
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A cada parcela edificable le corresponde los 

siguientes parámetros urbanísticos: 

- Uso 
- Tipología de uso 
- Edificabilidad 
- Condiciones de la Edificación en la 

parcela. 
 

Y, su distribución entre todos los propietarios 

y, como veremos mas tarde, el 

Ayuntamiento, que tiene derecho a un 

porcentaje del aprovechamiento urbanístico 

del ámbito de actuación, se realiza, entre los 

propietarios afectados por la actuación (el 

Ayuntamiento puede estar entre estos) en 

proporción a la superficie de las fincas 

aportadas a través de un Proyecto de 

Equidistribución de Beneficios y Cargas, por 

el que a cada propietario se le asigna: 

a) Parcela Edificable 
b) Una Cuota Proindivisa en una Parcela 

Edificable 
 

En el RP desaparecen las fincas aportadas 

por cada propietario y aparecen, con un 

nuevo numero de finca registral, las fincas 

resultado de acuerdo con lo establecido en 

dicho documento.  

 

Tenemos pues, en principio varias 

superficies de suelo distintas; 

A. Superficie del ámbito de actuación. 

B. Superficie de Parcela Edificable, una vez 
descontadas de la anterior las cesiones 
de suelo para sistemas generales y 
locales, zonas verdes, viales, etc. 

C. Superficie computable, determinada a 
partir de la edificabilidad máxima de 
cada uso, y que quepa en la parcela 
edificable 

 

66.1.2.- EDIFICABILIDAD BRUTA Y 

NETA 

Volvemos a la intensidad de uso o a la 

edificabilidad para centrar algunas ideas 

adicionales. 

 

La primera de ellas es las unidades en que se 

mide la edificabilidad, por medio de un 

índice que puede presentar dos maneras 

distintas de asignación: 

1) La más habitual, es una cifra que 
indica los metros cuadrados de 
edificación que se pueden 
construir por metro cuadrado de 
superficie de suelo. Se indica       
en  m2 e/m2 s ó X m2 c/m2 s 

2) La actualmente poco o nada 
utilizada el volumen edificado 
por metro cuadrado de suelo, 
que se indica en m3e/m2s 

 

Nos falta concretar dos aspectos: 

A. Que superficie edificable es 
computable 

B. Que superficie de suelo es 
computable. 

 

En cuanto a la superficie edificable 

computable ya sabemos por anteriores CPI 

que: 

- Sobre rasante se computan todas las 
superficies edificadas cubiertas y 
cerradas, excepto las terrazas, 
tendederos y porches que computan 
la mitad de su superficie real. 

- Bajo Rasante de lo edificado, no es 
computable nada de los edificado. 

 

SIGUE HASTA 45 PAGS. 
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