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Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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TALLER DE TRABAJO

427

Esquemas del planeamiento urbanistico y su ejecucion en las comunidades

autonomas.
PARTE TERCERA

Clases de planes urbanisticos.

Capitulo 6. Clases de planes urbanisticos.

1. Planes estatales y autonémicos.

2. Planes locales.
a. Plan general de ordenacién urbana (PGOU)
b. Documentacion del Plan General.

Interpretacion del Plan General.

427
451
451
451
451

451
452
452

453

c. Normas subsidiarias municipales
d. ¢éCoémo se planifica el desarrollo urbanistico? Programas de actuacion urbanistica (PAU)

3. Planeamiento de desarrollo
a. Planes especiales.
b. Clases
PERI
Estudios de detalle.
Proyecto de urbanizacion.
Catalogos

4. Informacion urbanistica. Publicidad del planeamiento.
a. Consulta directa.
b. Informes urbanisticos.

5. Gestion urbanistica y ejecucion del planeamiento

a. Instrumentos de planeamiento y ejecucién necesarios para la edificacion.

b. Tramitaciéon de los instrumentos de planeamiento.
Licitacién

Aprobacion inicial

Informacion publica

Aprobacion provisional

Aprobacion definitiva

Equidistribucién de beneficios y cargas

c. Sujetos

6. Requisitos para poder ejecutar el planeamiento

Capitulo 7. Elaboracion y aprobacion del planeamiento urbanistico.

1. Introduccion.

2. Elaboracion y aprobacion del planeamiento urbanistico. Problemas practicos ____
Documentacién exigida
1) La memoria explicativa

2) Estudio de repercusién en el trafico de vehiculos

3) Informes exigidos por la legislacién sectorial

2. El silencio en la aprobacion de los planes de urbanismo

3. Aprobacion definitiva condicionada

4. Jerarquia normativa

Capitulo 8. Expediente de encargo de redaccion de plan general. Modelo d
expediente.

1. Formulacion de los planes

2. Redaccion de los instrumentos de planeamiento

456
457

458
458
458
458
459
459
459

459
460
460

461
461
461
462
462
462
462
462
462
463

463
464
464

464
464
464
466
466

467
467
468

e
471

471
471

>Para aprender, practicar. 12

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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3. Técnicos competentes para la redacciéon del Plan 472
4. FORMULARIO. Procedimiento de expediente de encargo de redaccion de plan
general. 473
1. Informes previos 474
2. Decreto de iniciacion 474
3. Expediente de contratacion: elaboracion del Pliego de Condiciones del Concurso 476
4. Decreto de convocatoria de concurso (en procedimiento abierto o restringido) 476
5. Anuncio de la convocatoria 477
6. Mesa de Contratacién: Informe sobre las ofertas presentadas y Propuesta 477
7. Decreto de adjudicacion 478
Capitulo 9. La aprobacion inicial del planeamiento general en la normativa
estatal y autonomica. 480
1. Normativa aplicable 481
Régimen juridico de la aprobacion inicial del planeamiento urbanistico general 481
2. Documentacion necesaria con caracter estatal 481
Planos de ordenacion 482
Contenido minimo de la memoria 483
3. Documentacion necesaria con caracter autonomico 487
Estrategia y modelo de ocupacion del territorio 487
Capitulo 10. La regulacion de la simultaneidad de obras de urbanizacién y
edificacion en la construccion de nuevos sectores urbanos. 490
1. El Proyecto de Urbanizacion. 490
2. La simultaneidad entre obras de urbanizacion y de edificacion. 491
3. La prevision de La simultaneidad de las obras en el proyecto de urbanizaciéon. ___ 492
a. Consideraciones en la redaccion del proyecto de urbanizacion por el efecto de la simultaneidad
de obras. 492
b. Precauciones de la simultaneidad en el proyecto de urbanizacién. 494
4. Coordinacion de la simultaneidad de obras entre el ayuntamiento y el promotor.
Convenio regulador. 494
5. Hito de finalizacion del proceso de simultaneidad. 495
6. Consejos finales. 497
Capitulo 11. Las determinaciones del Plan General. 499
1. Memoria y Estudios Complementarios. 499
2. Planos de informacién y de Ordenacion Urbanistica del Territorio. 500
3. Normas Urbanisticas. 503
4. Programa de Actuacion. 505
5. Estudio Econémico-Financiero. 505
Capitulo 12. Memoria, estudio econémico y programa. 507
1. La memoria 508
a. Efectos de la contradiccion entre los documentos del planeamiento 508
b. Contenido de la memoria 509
c. Falta o insuficiencia de la memoria en el planeamiento 510
2. El estudio econémico financiero 511
a. Concepto y caracteristicas 511
b. Contenido del estudio econémico financiero 511
c. Falta o insuficiencia del estudio econémico financiero 513

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. El Programa de Actuacion

TALLER DE TRABAJO.

La memoria en la legislaciéon urbanistica estatal.
Capitulo 13. éPara qué sirve la memoria en el planeamiento urbano?
1. La verdadera importancia de la Memoria en el planeamiento urbanistico.

2. La motivacion del plan urbanisitico

3.

4. Consecuencias juridicas de la ausencia o deficiencia de la memoria
5. La memoria y la interpretacion del planeamiento
Capitulo 14. Modificacion del PGOU.

Casos practicos. Solucion a un supuesto real de modificacion de un PGOU
instancias de promotora.

Motivacion de las modificaciones posteriores durante
instrumento de planeamiento

PARTE CUARTA.

Tipologia del suelo.

Capitulo 15. Clases de suelo. Legislaciéon estatal.

515
516
516
520

520

521

la tramitacion del

523
524
526
530

a
530

537
537
537

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.
Bases del régimen del suelo, reglas procedimentales comunes y normas civiles

Criterios basicos de utilizacion del suelo.
Situaciones basicas del suelo.

Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad
técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

Capitulo 16. Clases de suelo. Legislacion autonomica.

Andalucia

1. Simplificacion del suelo en dos categorias.

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia543

2. Suelo urbano

Q

b
c
d
e

. Concepto de suelo urbano andaluz.

. Derechos y deberes de la propiedad del suelo urbano

. El solar en suelo urbano.

. Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano

. Actuaciones de reforma interior

3. Suelo ruastico

a.

b
o
d.
e
f

Aragdn

Concepto de suelo rustico andaluz.

Suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial.

Suelo rustico preservado por la naturaleza

Suelo rustico preservado por el urbanismo

Suelo rustico comun

. Habitat rural diseminado

. Derechos y deberes de la propiedad del suelo rustico

Excepciones a asentamientos y parcelaciones.

. Viviendas unifamiliares aisladas

. Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico

Actuaciones de nueva urbanizacion

TALLER DE TRABAJO

14

>Para aprender, practicar.
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.

Formaci
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544
544
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549
550
551
551
551
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Tipologia urbanistica del suelo en Aragon. 555
1. Régimen urbanistico del suelo. 555
2. Clasificacion y categorias del suelo. 555
a. Suelo urbano 556
b. Suelo urbanizable 557
c. Suelo no urbanizable 557
3. Obligaciones del promotor En suelo urbano no consolidado y urbanizable
delimitado. 558
Asturias 561
Decreto 63/2022, de 21 de octubre, por el que se aprueba el reglamento de ordenacion del
territorio y urbanismo del principado de Asturias 562
Baleares 565
TALLER DE TRABAJO 565
Tipologia urbanistica del suelo en Baleares. Régimen urbanistico del suelo en la Ley
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears. 565
1. Suelo urbano 565
a. Concepto de solar 566
b. Derechos de las personas propietarias de suelo urbano 566
c. Deberes de las personas propietarias de suelo urbano 567
2. Suelo urbanizable 570
a. Concepto de suelo urbanizable. 570
b. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbanizable 570
3. Suelo rustico 572
a. Nucleos rurales 572
b. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo rustico 574
c. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo rustico ordenado como nucleo rural
575
d. Actos de division de terrenos clasificados como suelo rustico 5Y.5
TALLER DE TRABAJO 577
Medidas de desclasificacion de suelo de desarrollo urbano no transformado en
Mallorca. 577
TALLER DE TRABAJO 579
Régimen del suelo en el Reglamento general de la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de urbanismo de las Illes Balears, para la isla de Mallorca 579
Régimen urbanistico del suelo 579
Clases de suelo 579
Requisitos para la edificacion del suelo 579
Compatibilidad entre sistemas urbanisticos y otras calificaciones 580
Régimen urbanistico del subsuelo 580
Derechos de las personas propietarias de suelo urbanizable 581
Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo rustico ordenado como nucleo rural582
Canarias 583
TALLER DE TRABAJO 584
Tipologia del suelo en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias. 584
1. La recalificacion automatica de tipologias de suelo a la entrada en vigor de la ley
4/2017 y régimen transitorio. 584
2. Régimen juridico del suelo. 585
a. Suelo rustico, urbanizable y urbano. 585
b. Se suprime la distincién urbanizable sectorizado y urbanizable no sectorizado. 585

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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c. El suelo rustico de infraestructuras se convierte en una categoria diferenciada. 585
d. Tratamiento de la tipologia del suelo en la Ley 4/2017. 586
e. Categorias especiales para el suelo rustico. 586
f. Suelo urbanizable. 587
g. Suelo urbano consolidado y no consolidado. 588
TALLER DE TRABAJO 589
El régimen juridico del suelo de Canarias. 589
1. Trilogia clasica de suelo rustico, suelo urbanizable y suelo urbano. 589
2. Ordenacion y utilizacion del suelo rastico. 591
Cantabria 594
Castilla La Mancha 595
Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica. 595
1. La clasificacion urbanistica del suelo. 595
2. Clases de suelo urbano (SU), urbanizable (SUB) y rastico (SR). 595
a. El suelo urbano en los Municipios con Plan de Ordenacion Municipal 596
b. El suelo urbanizable en los Municipios con Plan de Ordenacion Municipal 596
c. El suelo rustico en los Municipios con Plan de Ordenacion Municipal 596
3. Suelo urbano (SU) 597
a. Suelo urbano consolidado 597
b. Suelo urbano no consolidado 597
4. Suelo urbanizable (SUB) 597
a. Instrucciones Técnicas del Planeamiento (ITP). 597
b. El régimen del suelo urbanizable con Programa de Actuacion Urbanizadora 598
5. Suelo ruastico (SR) 599
Castilla Ledn 603
Cataluia 605
Extremadura 606
TALLER DE TRABAJO 606
Régimen del suelo en la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial
y urbanistica sostenible de Extremadura. 606
1. Clasificacion del suelo: urbano, urbanizable y ruastico. 606
2. Suelo urbano. 607
a. Concepto de suelo urbano 607
b. Solar 608
c. Derechos de las personas propietarias de suelo urbano. 608
d. Deberes de las personas propietarias de suelo urbano. 609
e. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbano objeto de actuaciones
sistematicas o simplificadas de nueva urbanizacion o reforma. 609
3. Suelo urbanizable. 610
a. Derechos de las personas propietarias de suelo urbanizable. 610
b. Deberes de las personas propietarias de suelo urbanizable. 611
4. Suelo ruastico. 612
a. Concepto 612
b. Construcciones en suelo rustico 612
c. Usos y actividades en suelo rustico 613
d. Autorizacién de usos en suelo rustico 615
e. Asentamientos en suelo rdstico 615
Galicia 618
Madrid 619
TALLER DE TRABAJO 620

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Régimen urbanistico del suelo en Madrid. 620
1. La clasificacion del suelo. 620
a. Suelo urbano 620

i) Suelo urbano comun 620

i) Areas de planeamiento incorporado 620

iii) Areas de planeamiento especifico 620

iv) Areas de planeamiento remitido 620

b. Suelo urbanizable 620

i) Suelo urbanizable programado incorporado 621

ii) Suelo urbanizable programado 621

iii) Suelo urbanizable no programado 621

c. Suelo no urbanizable 621

i) Suelo no urbanizable comun 621

ii) Suelo no urbanizable de interés general 621

2. Terrenos dotacionales 622
a. Sistemas generales 622

b. Dotaciones locales 623
3. Situaciones y planeamiento aplicable segin el tipo de suelo. 623
a. En el suelo urbano 623

b. En el suelo urbanizable 623

c. En el suelo de sistemas generales. 624
4. Régimen del suelo urbano 624
5. Régimen del suelo urbanizable. 625
Suelo urbanizable programado incorporado 625
Suelo urbanizable programado 625
Suelo urbanizable no programado 625

6. Régimen del suelo no urbanizable. 625
Murcia 627
TALLER DE TRABAJO 628
Tipologia urbanistica del suelo en Murcia. 628
1. Clases de suelo. 628
a. Suelo urbano 628

b. Suelo no urbanizable. 630

c. Suelo urbanizable. 630
2. Régimen del suelo urbano. 631
3. Régimen general de edificacion y usos en suelo urbano. 633
Navarra 634
TALLER DE TRABAJO 634

Tipologia del suelo en Navarra. Régimen urbanistico del suelo. Decreto Foral
Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la

Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. 634
1. El régimen urbanistico del suelo. 634
a. Derechos de los propietarios. 634
b. Clasificacion del suelo. 635
2. Suelo urbano. 636
a. Condicién de suelo urbano. 636
b. Suelo urbano consolidado y no consolidado. 636
c. Solar. 637
d. Derechos de los propietarios de suelo urbano 637
e. Deberes de los propietarios de suelo urbano. 638

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. Suelo no urbanizable. 640

a. Condicién de suelo no urbanizable. 640

b. Suelo no urbanizable de proteccion y suelo no urbanizable de preservacion. 641

4. Suelo urbanizable. 642
a. Derechos de los propietarios de suelo urbanizable 643

b. Deberes de los propietarios de suelo urbanizable. 643
TALLER DE TRABAJO 645
Vivienda unifamiliar en suelo no urbanizable de preservacion. 645
TALLER DE TRABAJO 647

Tipologia del suelo en el Decreto Foral 85/1995, de 3 de abril, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley Foral 10/1994, de 4 de julio, de normas reguladoras de

Ordenacion del Territorio y Urbanismo. 647
Régimen Urbanistico del Suelo 647
Servicios urbanisticos requeridos al suelo urbano 647
Determinacion del aprovechamiento susceptible de apropiacion privada en suelo

urbano 649
Urbanizacién y edificacion simultaneas 650
Cédula urbanistica 651
Vivienda unifamiliar en suelo no urbanizable 652
Sistemas generales 653
Dotaciones de un sector de suelo urbanizable 655
Dotaciones minimas 657
Mddulos 657
Cesiones obligatorias 661

Pais Vasco 663

TALLER DE TRABAJO. 664
La Ley 2/2006 y el tratamiento conjunto del suelo urbano no consolidado y el

urbanizable sectorizado 664

La Rioja 667

C. Valenciana 668

DECRETO LEGISLATIVO 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de

la Ley de ordenacidn del territorio, urbanismo y paisaje 668

Capitulo 17. Informacién urbanistica previa. Imprescindible antes de

promover o edificar. 669
1. Plan general de ordenacion urbana. 669
2. Interpretacion del Plan General. 671
3. Informacién urbanistica. Publicidad del planeamiento. 672
4. Consulta directa. 672
5. Cédulas urbanisticas. 673
6. Valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas. 674

TALLER DE TRABAJO 675

Clasificacion y categorizacion del suelo en un Plan general de ordenaciéon urbana.
Caso real y justificacion muy extensa y detallada. Magnifico ejemplo de un caso
real. 675

@3

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO 746
La cedula urbanistica. 746
1. La cédula como garantia escrita del planeamiento. 747
2. Derecho a indemnizacioén por errores en la cédula. 748

TALLER DE TRABAJO. 750
Aprovechamiento urbanistico y Registro de la Propiedad. 750
Aprovechamiento urbanistico 750
Nota marginal acreditativa de la adquisiciéon del aprovechamiento. 752
Inscripcion de los actos de transferencia y gravamen de aprovechamiento

urbanistico. 754
Transmision o distribucion de aprovechamientos entre fincas inscritas en diferentes

registros 756
Autorizacion urbanistica de la transferencia de aprovechamientos urbanisticos __ 757
Transferencias coactivas de aprovechamiento 757
Aprovechamiento inscrito como disgregado de las fincas 758
Ocupacion directa de fincas 759
Expropiacion forzosa de fincas determinadas 761

TALLER DE TRABAJO 763

La anotacion preventiva por incoacion de expediente sobre disciplina urbanistica.
Modelos. 763
1. Inscripcion en el Registro de los actos de naturaleza urbanistica 763
2. Tipos de asientos que se practican en el Registro de la Propiedad por el sistema
de fincas. 764
3. Acceso al Registro de los actos urbanisticos 765
4. Las anotaciones preventivas en el procedimiento de disciplina urbanistica____ 766
FORMULARIO 766
Solicitud al registro de la propiedad, de practica de anotaciéon preventiva para la
constancia de incoacion de expediente sobre disciplina urbanistica 766
1. Resolucion municipal incoando un procedimiento de proteccion de la legalidad
urbanistica o sancionador por infraccion urbanistica 767
2. Certificacion del Secretario de la Corporacién sobre la citada Resolucion 768
3. Oficio al Sr. Registrador de Propiedad solicitando la Practica de la anotacién
preventiva 770
4. Modelo de anotacién preventiva 771

Capitulo 18. Procedimiento de legalizacién de construcciones autorizables en

suelo no urbanizable. 772
1. Construcciones autorizables en suelo no urbanizable comin. 772
1. Procedimiento autorizatorio. 772
2. Determinaciones a contemplar por la documentacion. 774

TALLER DE TRABAJO. 777
Caso practico. Reclasificacion de suelo no urbanizable de especial protecciéon. _ 777

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE QUINTA. 779
Formularios. 779
ANEXO 1. 779
Formularios de tramitacion de un PGOU. 779
A. AVANCE DEL PLANEAMIENTO 779
1. Resolucion municipal iniciando la formulacion del PGOU. 779
2. Informe del secretario judicial para la aprobacion del PGOU. 780
3. Resolucién municipal sobre la elaboracion del PGOU. Convocatoria de concurso
para redactar el PGOU. 781
4. Informe técnico dando cuenta de la elaboracion del avance 783
5. Acuerdo de aprobacion del avance. 783
6. Anuncio del avance 783
7. Presentacion de alegaciones. 783
8. Informes de la secretaria sobre las alegaciones. 785
9. Fase de informacion publica e informes de la secretaria sobre la elaboracion del

PGOU. 787

10. Aprobacion municipal del avance de PGOU. Anuncios e informes de la secretaria.789

11. Peticiones de informes hidrograficos, carreteras, etc. 795
B. SUSPENSION POTESTATIVA DE LAS LICENCIAS 796
1. Informe técnico razonado para suspender las licencias en el proceso de
formulacion 796
Modelo a 796
Modelo b 796
2. Informe juridico. 797
Modelo a 797
Modelo b 797
3. Acuerdo de suspension potestativa 798
Modelo a 798
Modelo b 799
4. Anuncio de la suspension 799
Modelo a 799
Modelo b 800
C. APROBACION DEL PLANEAMIENTO GENERAL 801
C 1. SUSPENSION OBLIGATORIA DE LICENCIAS 801
1.1. Informe técnico previo a la aprobacion inicial sobre la suspension obligatoria de licencias.801
1.2. Informe juridico. 801
1.3. Acuerdo de suspension obligatoria. 801
1.4. Anuncio dando cuenta de la suspension. 801
C 2. ACUERDO DE APROBACION INICIAL 802
C 3. ANUNCIO DE APROBACION INICIAL 802
C 4. ACUERDO DE APROBACION PROVISIONAL 803
a) Sin alegaciones. 803
Modelo a 803
Modelo b 803
b) Con alegaciones. 804

N
[

A
0)

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Modelo a 804
Modelo b 805
Modelo ¢ 806
C 5. SOLICITUD DE INFORME A LA DIPUTACION PROVINCIAL Y ORGANO
COMPETENTE DE LA COMUNIDAD AUTONOMA 807
C 6. ENVIO DE LA DOCUMENTACION A LA COMUNIDAD AUTONOMA 808
Modelo a 808
Modelo b 808
C 7. RESOLUCION DEL ORGANO COMPETENTE DE LA COMUNIDAD AUTONOMA 808
Modelo a. 808
Modelo b. 809
C 8. PUBLICACION DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA 812
Modelo a. 812
Modelo b. 813
D. APROBACION DEL PLAN GENERAL POR SILENCIO POSITIVO 814
D 1. CERTIFICACI(')N,DE HABER TRANSCURRIDO N.. MESES DESDE LA REMISION DE
LA DOCUMENTACION DEL PLAN 814
D 2. ACUERDO DEL AYUNTAMIENTO ENTENDIENDO APROBADO DEFINITIVAMENTE
EL PLAN GENERAL 814
D 3. PUBLICACION DE LA APROBACION DEFINITIVA 815
E. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL 816
E 1. MEMORIA DEL PLAN 816
E 2. PLANOS DE INFORMACION 817
E 3. PLANOS DE ORDENACION URBANISTICA DEL TERRITORIO 817
1) Planos para todo el territorio. 817
2) Planos para suelo urbano. 817
3) Planos suelo urbanizable. 818
F. PROGRAMA DE ACTUACION DEL PLAN GENERAL 818
G. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO DEL PLAN GENERAL 818
H. ESPECIALIDADES DE LA DOCUMEI,\JTACI(")N DE LOS PLANES GENERALES EN
LAS DISTINTAS COMUNIDADES AUTONOMAS 819
I. MODELO DE UNAS NORMAS URBANISTICAS DE PLAN GENERAL 820
1. SOLICITUD DE CERTIFICADO DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO. 820
2. OBSERVACIONES SOBRE OTROS SISTEMAS DE OBTENER LA INFORMACION. 821
a. Consulta directa. 821
b. Las Cédula urbanistica. 822
J. MODELO DE CERTIFICADO DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO
AYUNTAMIENTO DE ------ . 824
ANEXO 2 827
Modelo de Plan General 827
ijeto y alcance 827
Ambito temporal 828
Modificacion. 828
Nulidad. 828
Contenido 828
Interpretacién 828
Planes Parciales. 829
[
>Para aprender, practicar. 21

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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Planes Especiales 830
Estudios de Detalle. 830
Plan de Etapas. 831
Proyectos de urbanizacién 831
Consulta e informacion urbanistica 834
Actos sujetos a licencia. 835
Parcelacion. 841
Comprobacidén e inspeccion 844
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¢ QUE APRENDERA?

> Las claves del planeamiento urbanistico.

> Plan General de ordenaciéon urbana (PGOU).
> Planes de Sectorizacion.

> Planes parciales.

> Planes especiales

> Estudios de detalle.

> Catalogos de bienes y espacios protegidos.

> Expediente de encargo de redaccion de plan general. Modelo de
expediente.

> La aprobacion inicial del planeamiento general en la normativa
estatal y autonomica.

> La regulacion de la simultaneidad de obras de urbanizacion y
edificacion en la construccion de nuevos sectores urbanos.

> Analisis de formularios y expedientes de planeamiento urbanistico.
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Introduccion

El planeamiento urbanistico o planificacidn urbana es el conjunto de instrumentos
técnicos y normativos que se redactan para ordenar el uso del suelo y regular las
condiciones para su transformaciéon o, en su caso, conservacién. Comprende un
conjunto de practicas de caracter esencialmente proyectivo con las que se
establece un modelo de ordenacidén para un municipio.

El objetivo del planeamiento consiste en el establecimiento de reglas sobre la
propiedad que garantice la ordenacién de usos y la prevision de futuro.

- Regulacion de usos y de sus intensidades, sobre el territorio.

- Preservacion de los elementos de interés: histéricos,
arquitectonicos y medioambientales.

- Las posibles previsiones de crecimiento urbano sobre el territorio.

El planeamiento municipal contiene las determinaciones de ordenacion general
que establecen la ordenacién estructural de todo el término municipal.

Dependiendo de las distintas legislaciones urbanisticas autondmicas, ademas de
la ordenacion estructural debe o puede incluir la ordenacidn pormenorizada de
algunos suelos.

Su ambito territorial abarca todo el término municipal, por lo que se califican
como planes integrales, tanto desde un punto de vista territorial como
sustantivo, al comprender la ordenacion de un municipio desde todos los
sectores o ambitos de incidencia urbanistica.

Dentro de los planes de desarrollo se encuentran los Planes Parciales, que
permiten el transito del suelo en situacion basica de rural a suelo urbanizado, y
los Planes Especiales que tienen como finalidad dar una regulacién sectorial de
determinados elementos o aspectos relevantes de un ambito territorial
determinado. Los Programas de Actuacion Urbanistica o instrumentos de
denominaciéon similar autonémica (Planes de Sectorizacion) se definen como

A=
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aquellos instrumentos urbanisticos que tienen por objeto la programacion,
delimitacion o sectorizacién de suelo urbanizable, en aras a su incorporacion al
proceso urbano para sectores de suelo no programados o sectorizados por el
planeamiento general.

También suelen considerarse como planes de desarrollo, los Estudios de Detalle,
gue inciden sobre un ambito territorial reducido, y tienen una finalidad especifica
(fijacion de alineaciones, rasantes u ordenacién de volimenes, basicamente).

Entre otras figuras de planeamiento, pueden citarse los Catadlogos urbanisticos,
que si bien en un inicio se disefiaron para ser necesariamente incorporados a un
instrumento de planeamiento urbanistico, hoy cada vez son mas las
Comunidades Auténomas donde se prevé la figura de los Catalogos
independientes o auténomos.

o planes generales de ordenacion urbana, y

e normas subsidiarias municipales; y

o el planeamiento de desarrollo: destinado a un ambito a escala de
barrio, o, en cualquier caso, inferior al municipal, su objeto es la
ordenacion pormenorizada de todo su ambito. Segin la clase y
categoria de suelo pueden ser (los nombres pueden variar en cada
legislacion autonémica):

o Programa de Actuacion Urbanistica, planes parciales, y
planes especiales; entre ellos se encuentra el Plan Especial
de Reforma Interior (PERI), mediante el que se ordenan
ambitos urbanos consolidados y necesitados de reformas de
mayot o menor entidad.

o Los instrumentos complementarios: estudios de detalle,
proyecto de urbanizacion, y catalogos.

TIPOLOGIA DEL SUELO.

La legislacion urbanistica de las distintas Comunidades Auténomas suele
establecer uno requisitos objetivos para que el planeamiento adscriba el suelo a
una determinada clase regulatoria, en funcidn de su situacion (rural o
urbanizada) o expectativa de transformacion (urbanizable)

Suelo urbano o urbanizado es el transformado urbanisticamente, al estar
integrado de forma legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios propios de
los nucleos de poblacidn.

e Suelo no urbanizable es el no transformado urbanisticamente, sin que se
permita su paso a urbanizable.
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e Suelo urbanizable es el suelo que podriamos denominar en transicion, al
ser susceptible de transformacién urbanistica para su incorporacién a un
nucleo de poblacidn.

Categorias de suelo urbano

El suelo urbano o urbanizado se subdivide en consolidado por la urbanizacién,
gue es aquel compuesto por los solares y parcelas que estén disponibles para el
proceso de edificacién o precisen de obras de urbanizaciéon de escasa indole
(reposicién de algun servicio urbanistico, etc.), y el suelo urbano no consolidado,
que si precisa la ejecucidon de obras de urbanizacién para cumplimentar las
disposiciones del planeamiento de aplicacion.

Categorias de suelo urbanizable

Se suele distinguir entre suelo delimitado y no delimitado, o como sefialan
algunas Comunidades Auténomas, sectorizado y no sectorizado, consistiendo la
diferencia entre uno y otro en la existencia de un instrumento de delimitacién o
sectorizacién del suelo, que complemente la ordenacion del plan general y
establezca las determinaciones necesarias para su posterior transformacion
urbanistica.

Categorias del suelo no urbanizable

Puede subdividirse en las siguientes categorias: el no urbanizable protegido por
sus valores intrinsecos de conformidad con la legislacidn sectorial que le resulte
de aplicacion (ambiental, paisajistica, de proteccion de bienes de dominio
publico...); el no urbanizable protegido con arreglo a la ordenacion territorial y
urbanistica; el suelo no urbanizable que podriamos denominar inadecuado para
su desarrollo urbano (terrenos inundables, etc.); sin perjuicio de que cada Ley
autondmica precise otras categorias de suelo.

De todas estas cuestiones se trata, desde una perspectiva practica y profesional,
en la guia practica del planeamiento urbanistico y tipologia del suelo.
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PARTE PRIMERA.

Planeamiento.

Capitulo 1. Introduccién al planeamiento.

1. El modelo de gestion del plan y la crisis actual del sistema de
prepotencia del planeamiento.
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