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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

e Tipos de suelo: rural, urbanizable, protegido
e Usos

e Aprovechamiento urbanistico
e Edificabilidad tedrica Maxima
e Leydel Suelo

e Legislacion Autondmica

e PGOU

e Convenio urbanistico

e Plan de sectorizacion

e Proyecto de parcelacion

e Proyecto de urbanizacion

e Afeccionesy servidumbres

e Encaje edificatorio

e Cesiones

e Diarios

e Conexiones a servicios

e Unidad de aprovechamiento

- ________________________________________________________________________________________________________1
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SINOPSIS. -
La transformacidn del suelo rural en urbanizable es, a nuestro entender, uno de los trabajos mas
complicados que puede llevar a cabo un profesional inmobiliario

Se trata, en este CPI, de explicitar al promotor de desarrollo de suelo los temas que tiene que
tratar, lo que tiene que tener en cuenta y los problemas que se puede encontrar, y darle una via
para solucionarlos

Haremos referencia otros CPl ya publicados en los que se profundiza mas en ciertos temas
concretos, como los conceptos basicos de urbanismo, las servidumbres, el encaje de la
edificabilidad

Veremos casos concretos y algtin ejemplo numérico

Nuestra visidn, como siempre, es la del promotor inmobiliario y no pretendemos entrar en terrenos
de disefio arquitectdnico o urbanistico

- ________________________________________________________________________________________________________1
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La transformacién del suelo rural en
urbanizable es, a nuestro entender, uno de los
trabajos mas complicados que puede llevar a
cabo un profesional inmobiliario, por su
complejidad, por la necesaria negociacion qué
hay que tener con muchos interlocutores
diversos, porque la propuesta chocara con
susceptibilidades diversas, y por el tiempo que
requiere su desarrollo

No es nuestra intencion, ni sabriamos, dar una
solucidon “matemadtica” a este problema. Ni
siquiera proponer una lista de actividades con
la que, una vez marcadas una serie de X en una
planilla, ya tengamos concluido el trabajo.
jOjald fuera tan sencillo!

Mas bien, se trata de explicitar al promotor de
desarrollo de suelo los temas que tiene que
tratar, lo que tiene que tener en cuenta y los
problemas que se puede encontrar, y darle
una via para solucionarlos

Este proceso requiere de mas informacion de
la que vertemos en este documento, y dentro
de él haremos referencia otros CPI ya
publicados en los que se profundiza mas en
ciertos temas concretos, como los conceptos
basicos de urbanismo, las servidumbres, el
encaje de la edificabilidad etc.

78.1.- CONCEPTO DE SUELO
RURAL

El suelo rural es, por su propia naturaleza, no
urbanizable y puede estar ligado a diversos
usos y explotaciones

e agricolas
e ganaderas
o forestales

Y también, debido a las caracteristicas
naturales de ese suelo, puede no estar ligado
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a ningun tipo de explotacion (los llamados
“suelos baldios”)

Por otra parte, estos suelos rurales también
pueden estar asociados con

e Parajes naturales

e Bienes deinterés cultural

e Sierras y valles de especial protecciéon

e Suelos protegidos de cualquier
naturaleza

La primera clasificacion de suelo, asociada a
una explotacidn agricola, ganadera o forestal
tiene, o puede tener también, asignadas las
edificaciones necesarias para realizar tales
explotaciones

A los efectosde la Ley del Suelo, el suelo rural
es no solamente aquel protegido por valores
paisajisticos o de policia o por tener riesgos de
inundaciones o catdstrofes sino también el
suelo que va a ser urbanizado, pero que aln
no lo ha sido en su totalidad

A nivel municipal, el Plan General de
Ordenacion Urbana (PGOU) clasifica el suelo
rural del municipio y plantea dos tipos

a) Suelo rural comin, que es el que no
goza de proteccion especial

b) Suelo rural protegido, que tiene
alguna especial proteccion que, hasta
que no se revoque, no puede ser
urbanizado

Esta proteccién especial se sefala por
condiciones objetivas o prohibiciones legales
legisladas por la Comunidad Auténoma, “por
Espafia o por la Unidn Europea, o fijadas en la
Red Natura, de caracter universal
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78.2.- LEGISLACION APLICABLE
AL SUELO RURAL O NO
URBANIZADO

Tenemos una legislacién nacional y otra
autondémica que veremos a continuacion

78.2.1.- LEGISLACION ESTATAL

En cuanto a la definicién legal de suelo rural,
segun el vigente Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana tenemos definiciones

qgue nos interesan especialmente en este CPI

78.2.1.1.- LEY DEL SUELO

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de
esta ley, en una de las situaciones bdsicas de
suelo rural o de suelo urbanizado.

2. Esta en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la
ordenacion territorial 'y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacion,
que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacién por la
legislacion de proteccion o policia del
dominio publico, de la naturaleza o del
patrimonio cultural, los que deban quedar
sujetos a tal proteccion conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica por los
valores en ellos concurrentes, incluso los
ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y
paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos
naturales o tecnoldgicos, incluidos los de
inundacién o de otros accidentes graves, y
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cuantos otros prevea la legislacion de
ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacién de suelo
urbanizado, hasta que termine |Ia
correspondiente actuacion de urbanizacion, y
cualquier otro que no reuna los requisitos a
gue se refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo
urbanizado el que, estando legalmente
integrado en una malla urbana conformada
por una red de viales, dotaciones y parcelas
propia del nulcleo o asentamiento de
poblacién del que forme parte, cumpla alguna
de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del
correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a
lo establecido en la legislacion urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios
necesarios, mediante su conexidn en red, para
satisfacer la demanda de los wusos vy
edificaciones existentes o previstos por la
ordenacion urbanistica o poder llegar a contar
con ellos sin otras obras que las de conexidn
con las instalaciones preexistentes. El hecho
de que el suelo sea colindante con carreteras
de circunvalacién o con vias de comunicacién
interurbanas no comportara, por si mismo, su
consideracion como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacion, en el
porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacion de ordenacién
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