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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

e Aprovechamiento urbanistico

e Dotaciones publicas

e Edificabilidad

e Suelo urbano: consolidado o no consolidado
e Suelo urbanizable sectorizados o no sectorizado
e Suelo no urbanizable de especial proteccion
e Suelo no urbanizable comun

e Suelo rustico

e Solar

e Plan de Sectorizacion

e Plan Parcial

e Estudio de detalle

e Obras de urbanizacion

SINOPSIS. -

Este cuaderno tiene por objeto detallar la legislacién existente relativa al proceso urbanistico de
transformacion de un suelo urbanizable no sectorizado hasta su conversion en solar apto para
edificacion

Utilizaremos y compararemos definiciones detalladas contenidas en legislacion autondmica mas
antigua (ley de Madrid de 2001), y lo indicado en las mas modernas, de 2021 (Valencia y Andalucia)
donde se deja el aspecto de la programacion temporal a los PGOU

Teniendo en cuenta las siguientes etapas:

1. Plan de sectorizacién
2. Plan parcial
3. Planes especiales

Este texto complementa los CPI 78 “Transformacién de suelo rural en urbanizable”, 85 “Las Obras
de Urbanizacién” y otros publicados relacionados con el Desarrollo de Suelo
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92.1.- CONCEPTOS DE
SUELO URBANIZABLE Y
SUS TIPOS

92.1.1.- CLASIFICACION DEL
SUELO

La clasificacion del suelo la establecen las
comunidades auténomas en su legislacion
urbanistica y en las categorias que se senalan en
los epigrafes siguientes

En anteriores leyes se hacia una
descripcion mas exhaustiva de los suelos
desde el punto de vista urbanistico

El PGOU Clasifica el suelo de su
municipio, de acuerdo con la normativa
autonomica en vigor en:

) Suelo Rural o Suelo No Urbanizable,
que a su vez puede ser:
- Comun
- 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 Unico capaz de soportar
sobre él una edificacion, por tener todos los
servicios publicos necesarios, tener acceso
a via publica con encintado de aceras.

Aplicaremos a continuacién las definiciones que
se incluyen en el art. 21 del 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, que solamente hace

referencia a suelo rural y suelo urbanizado

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

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

2. Esta en la situacién de suelo rural:

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

b) El suelo para el que los instrumentos de
ordenacién territorial y urbanistica prevean
o permitan su paso a la situaciéon de suelo
urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacién de urbanizacién, y cualquier otro que no
redna los requisitos a que se refiere el apartado
siguiente.

3. Se encuentra en la situacién de suelo

urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una
red de viales, dotaciones y parcelas propia del
nucleo o asentamiento de poblacion del que forme
parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucién del
correspondiente instrumento de ordenacién.

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

¢) Estar ocupado por la edificacién, en el
porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacion de ordenacion territorial o
urbanistica, segun la ordenacién propuesta por el
instrumento de planificacién correspondiente.

4. También se encuentra en la situacién de
suelo urbanizado, el incluido en los ntcleos
rurales tradicionales legalmente asentados en el
medio rural, siempre que la legislacion de ordenacién
territorial y urbanistica les atribuya la condicién de
suelo urbano o asimilada y cuando, de conformidad
con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras
y servicios requeridos al efecto.

Como se ve, la clasificacion actual es
menos detallada que las anteriores,
dejando a los PGOU y a la legislaciéon de
las CCAA una mayor precision

92.1.2.- CALIFICACION DEL
SUELO

La Calificacion del suelo es atribuir un uso,
una tipologia y una intensidad del uso a los
terrenos clasificados

e Uso
o Tipologia del uso
e intensidad del uso (Edificabilidad)

92.1.2.1.- USO

El uso puede ser, de mayor valor a menor
valor, en general (siempre puede haber casos o
situaciones o ubicaciones especiales):

- Residencial (Viviendas o Residencias para
la tercera edad, profesores y estudiantes,
etc.,)

- Terciario, (Oficinas, Hoteles, Garajes,
etc.,)

- Industrial (Naves, Poligonos etc.)

- Dotacional privado (Escuelas, Academias,
Gimnasios, Iglesias, etc.,). Centros
educativos, hospitales, etc. de caracter
privado. De menos valor tiene respecto a los
tres anteriores pues la oferta es muy
reducida.

- Dotacional Publico (Centros educativos,
deportivos, hospitales, bomberos, iglesias,
etc. de caracter publico) es lo que menos
vale, sin duda, pues los promotores de
ambitos urbanisticos tienen que ceder
obligatoria y gratuitamente los terrenos
necesarios para dicho equipamiento publico
ya transformado en solares urbanizados.

92.1.2.2.- TIPOLOGIA DEL USO

La tipologia del uso por ejemplo, en el uso
residencial, es de mayor a menor valor,

siempre dentro de las excepciones ya
comentadas, son.

1) Chalets unifamiliares aislados en
parcela Unica
2) Chalets Pareados, son dos chalets

unidos con una pared comiun Yy
compartiendo la misma parcela.

3) Chalets Adosados que pueden ser
adosados en hilera o adosados
agrupados. Bloques de Vivienda
Colectiva Agrupados en parcela Unica
compartiendo una urbanizacion
interior.

4) Bloques de Vivienda Colectivas, de
pequeiia altura (planta baja mas tres
pisos) agrupados compartiendo una
urbanizacion interior.

5) Torres de Viviendas Colectivas, de
gran altura, compartiendo una
urbanizacion interior.

6) Torre de Vivienda Colectiva aislada
en una Unica parcela con solo jardines.

7) Torre de Vivienda Colectiva, de
esquina, colindando con edificio en el
otro lateral.

8) Torre de Vivienda Colectiva, con
edificios colindantes en sus dos
laterales

SIGUE HASTA 36 PAGS
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