
CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

CRITERIOS TÉCNICOS Y 

LEGISLACIÓN EN MATERIA 

DE URBANISMO 

MARTES 30 DE OCTUBRE DE 2018 

 

Mª CRISTINA SANZ RODRÍGUEZ 
Jefa de Sección de Disciplina Urbanística 

 

 MONTSERRAT PALACIOS CASTRO 
Jefa de Sección de Usos y Autorizaciones en Suelo No Urbanizable  

 

 



CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN 

EN MATERIA DE URBANISMO 

•  BLOQUE I.- PLANEAMIENTO GENERAL 

A).- DETERMINACIONES GENERALES 

B).- SUELO URBANO 

C).- SUELO URBANIZABLE 

D).- SUELO NO URBANIZABLE  

 

•  BLOQUE II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO –  

   PLANES    PARCIALES  

 

• BLOQUE III.- MODIFICACIONES PUNTUALES  

ANEXO V – APARTADO VIII. URBANISMO 



CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

 

1. Clasificación. 

– Suelo Urbano (Consolidado y no Consolidado) 

– Suelo Urbanizable (Delimitado y No Delimitado) 

– Suelo No Urbanizable (Especial y Genérico) 
 

2. Cálculo del número de habitantes. 
 

3. Estructura general y orgánica del territorio. Sistemas Generales.  

– Sistema General de Comunicaciones. 

– Sistema General de Equipamientos. 

– Sistema General de Infraestructuras. 

– Sistema General de Zonas Verdes y Espacios Libres Públicos 
 

4. Aprovechamientos. 
 

5. Reserva de viviendas de protección pública. 
 

6. Otras determinaciones. 

  BLOQUE I.- PLANEAMIENTO GENERAL 

 A).- DETERMINACIONES GENERALES 

BLOQUE I. – PLANEAMIENTO GENERAL 



BLOQUE I.- PLANEAMIENTO GENERAL 
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A).- DETERMINACIONES GENERALES    1. Clasificación 

A).- DETERMINACIONES GENERALES 
 

    1. Clasificación 
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CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

A).- DETERMINACIONES GENERALES    1. Clasificación 

 

SUELO URBANIZABLE 

 

SUELO NO URBANIZABLE 

 

SUELO URBANO 

-  Consolidado 

 

-  No Consolidado 

-  Delimitado 

 

-  No Delimitado 

-  Especial 

 

-  Genérico 

OBSERVACIÓN:  

- Aportar las superficies de cada una de las clases de suelo y sus categorías. 
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A).- DETERMINACIONES GENERALES 
 

    2. Cálculo del número de habitantes 
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A).- DETERMINACIONES GENERALES                2. Cálculo del número de habitantes 

 

  SUELO URBANIZABLE 

 

    SUELO URBANO 

    

-  Consolidado  

 

-  No Consolidado 

 

-  Delimitado 

 

 

CAPACIDAD TOTAL PREVISTA 

-Ya construidas 

-Solares vacíos 
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A).- DETERMINACIONES GENERALES                2. Cálculo del número de habitantes 

OBSERVACIONES: 

-  DETERMINACIONES VINCULANTES 

- ZONAS YA CONSTRUIDAS – se puede aplicar otros ratios objetivos de densidad para el 

cálculo de la densidad de población, que deberán justificarse conforme a las 

características propias del municipio. 

 EJEMPLO, en municipios de reducido tamaño, sin incremento demográfico ni actividad 

urbanística en los últimos años podrá emplearse para el cálculo de población de las zonas ya 

construidas los habitantes actuales (padrón Aprobación Inicial del Plan) 

 

 NÚMERO DE VIVIENDAS  

 

3,5 habitantes / vivienda  

 EDIFICABILIDAD  

 

   1 habitante / 35 m2t 

             ESTÁNDARES 
(Disposición final segunda de la L.O.T.U.R.  

modificada por la Ley 7/2011) 
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A).- DETERMINACIONES GENERALES                2. Cálculo del número de habitantes 

SUELO URBANIZABLE  SUELO URBANO  

• Se calcula la edificabilidad según las condiciones de cada zona de ordenación.  

• Se considera 1 habitante / 35 m2 edificables de uso residencial . 

TOTAL  
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A).- DETERMINACIONES GENERALES                2. Cálculo del número de habitantes 

CONSIDERACIONES A TENER EN CUENTA DEL NÚMERO DE HABITANTES: 

 

 JUSTIFICACIONES. 

 La población total prevista en el plan se utilizará para la justificación del cumplimiento de las 

distintas determinaciones en relación con el número de habitantes (Sistema General de Zonas 

Verdes, infraestructuras, dotaciones, ….). 

 

 POBLACIÓN ESTACIONAL.  

 Municipios en zonas rurales de La Rioja con poca población fija pero con cifras importantes de 

población estacional.  

 La capacidad poblacional total se considera la misma en todo el plan, pero se puede tener en 

cuenta este hecho en la justificación de las infraestructuras - la capacidad necesaria sería 

inferior al considerar que la población estación sólo haría uso de las mismas durante los fines 

de semana y periodos vacacionales.  

 Debe preverse en el plan la revisión del planeamiento en caso de producirse un cambio de 

tendencia en relación a los criterios empleados. 

 

 TOPES POBLACIONALES DE LA L.O.T.U.R.  

 Si el número de habitantes previsto supera uno o más tramos de población de los contemplados 

en la Ley 5/2006, tiene importantes consecuencias a la hora de elaborar y aplicar dicho Plan 

puesto que afectará a las cesiones, aprovechamientos, porcentajes de VPO, competencias de 

tramitación, etc, que es necesario prever. 

 La aplicación y el cumplimiento de las nuevas determinaciones deberá resolverse en la 

normativa del P.G.M. (y sus M.P.) 
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    A).- DETERMINACIONES GENERALES 
 

          3. Estructura general y orgánica del territorio.  

  Sistemas Generales.  
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A).- DETERMINACIONES GENERALES           3. Sistemas Generales 

 

- SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES 

- SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS 

- SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS (estado actual y previsiones) 

Abastecimiento (captación, depósitos, conducciones…) 

Saneamiento (sistema de depuración, emisarios, conducciones…) 

Energía eléctrica  

 

- SISTEMA GENERAL DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS 

5 m2 / habitante (Artículo 63 de la L.O.T.U.R.) 

Suelo Urbano (en cada núcleo) y Suelo Urbanizable (garantizando desarrollo) 

Señalar ubicación en el plan 
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A).- DETERMINACIONES GENERALES           3. Sistemas Generales 
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    A).- DETERMINACIONES GENERALES 
 

             4. Aprovechamientos 
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SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 
  U.E.          

P.E.R.I.           

Cada sector 

Todo el S.U.D. 

El Plan General Municipal debe establecer el Aprovechamiento medio (AM)  

NOTAS:  

– Para el cálculo de los aprovechamientos el Plan aportará justificadamente los coeficientes de 

homogeneización (usos globales)  y los coeficientes de ponderación (usos pormenorizados). 

–En cada nuevo sector que se delimite en Suelo Urbanizable No Delimitado el AM del sector no podrá 

exceder del AM del S.U.D. (Art 127 L.O.T.U.R.) 
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A).- DETERMINACIONES GENERALES              4. Aprovechamientos 

EQUIDISTRIBUCIÓN ENTRE PROPIETARIOS 

Municipios                         

+ 10.000 habitantes  

Municipios                               

10.000 – 1.000 hab. 

Municipios                         

- 1.000 habitantes 

Suelo Urbano no Consolidado 

Cada U.E. o P.E.R.I. forma un ámbito de equidistribución independiente  

Suelo Urbanizable Delimitado 
Todo el S.U.D. es el 

ámbito de equidistribución  

(A.M.) 

Cada sector forma un 

ámbito de equidistribución 

independiente.   

Variación máxima 25%  

Cada sector forma un 

ámbito de 

equidistribución 

independiente  

Suelo Urbanizable No Delimitado 

Cada sector forma un ámbito de equidistribución independiente  
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APROVECHAMIENTO QUE CORRESPONDE A LOS PROPIETARIOS 

 (Art.128 L.O.T.U.R.) 

Municipios                         

+ 10.000 habitantes (1) 

Municipios                               

10.000 – 1.000 hab.(2) 

Municipios                         

- 1.000 habitantes 

Suelo Urbano Consolidado 

100% del aprovechamiento asignado a la parcela 

Suelo Urbano no Consolidado 

 90% AM de la U.E.  

o P.E.R.I. 

90-95% AM de la U.E.  

o P.E.R.I. 

100% AM de la U.E. o 

P.E.R.I. 

Suelo Urbanizable Delimitado 

 90% A.M. del S.U.D. 90-95% A.M. del sector 95% A.M. del sector 

Suelo Urbanizable No Delimitado 

 90% A.M. del sector 90-95% A.M. del sector 95% A.M. del sector 

NOTA (1): Municipios +10.000 habitantes - Disposición Adicional Octava Ley 10/2010  

           Incremento como mínimo hasta 40% VPO – Solicitar Ayuntamiento reducción cesión 10%-8% 

        Suelo Urbanizable Delimitado y Suelo Urbano no Consolidado – Aprovechamiento objetivo 90%-92% 

NOTA (2): Municipios +10.000 habitantes-1.000 habitantes 

        El Plan debe fijar el porcentaje de cesión 5-10% igual para todos los sectores y U.E.s 
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    A).- DETERMINACIONES GENERALES 
 

             5. Reserva de viviendas de protección pública 
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 RESERVA DE VIVIENDAS DE PROTECCIÓN PÚBLICA (Artículo 69 de la L.O.T.U.R.) 

  

– Se incluirá la justificación del cumplimiento del porcentaje previsto para viviendas de protección 

pública según el apartado 1 del artículo 69 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenación del 

Territorio y Urbanismo de La Rioja.  

 

– La reserva será del 30% de las viviendas en la delimitación de nuevos sectores de Suelo 

Urbanizable y queda eximida cualquier actuación en Suelo Urbano (incluidos P.E.R.I.s). 

(CUADRO) 

 

RESERVA DE VIVIENDAS DE PROTECCIÓN PÚBLICA  

Municipios                         

+ 5.000 habitantes  

Municipios                               

5.000 – 1.000 hab. 

Municipios                         

- 1.000 habitantes 

Suelo Urbano 
Queda eximida cualquier actuación en Suelo Urbano (incluidos P.E.R.I.s) 

 

Suelo Urbanizable Delimitado 

(sólo nuevos sectores) 

30% 

30% 

Se puede disminuir como 

máximo hasta 10% en 

función de la actividad 

urbanística municipal. 

No es obligatorio  
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    A).- DETERMINACIONES GENERALES 
 

             6. Otras determinaciones 
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 DETERMINACIONES GENERALES Y DE DESARROLLO. 

 Conforme al artículo 104.1 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenación del Territorio y 

Urbanismo de La Rioja se deberán distinguir expresamente en el Plan General Municipal las 

determinaciones de carácter general de las de desarrollo. 

 Especial relevancia tras modificación del artículo 90 de la L.O.T.U.R. –Tramitación del 

planeamiento de desarrollo - por la Ley 13/2013, 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y 

Administrativas para el año 2014. 
 

 

 RÉGIMEN DE FUERA DE ORDENACIÓN. 

 Conforme al artículo 101.1 de la L.O.T.U.R. el planeamiento deberá relacionar expresamente los 

edificios o instalaciones existentes que quedan fuera de ordenación con la entrada en vigor del 

nuevo planeamiento o si no definir claramente los criterios para su determinación.  

 Siempre que estas edificaciones o instalaciones sean disconformes con el nuevo plan estarán en 

situación de fuera de ordenación pero el régimen aplicable puede ser diferente justificadamente 

dependiendo de las circunstancias (por ejemplo no es lo mismo quedar fuera de ordenación por 

incumplir las ordenanzas estéticas que por invadir un espacio libre público). 

 En caso de no establecerse en el plan el régimen adaptado a las condiciones concretas del 

municipio se aplicará el régimen dispuesto en el apartado 2 del citado artículo 101 (no podrán 

realizarse obras de consolidación, aumento de volumen, modernización o que implique 

incremento del valor de expropiación, pero sí pequeñas reparaciones que exigiesen la higiene, 

ornato y conservación del inmueble). 
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B).- SUELO URBANO          

 

1. Justificación de la clasificación de suelo urbano  

 (artículo 41 de la L.O.T.U.R.) 

 

• PROCESO DE DELIMITACIÓN DE LAS ÁREAS 

• CRITERIOS PARA JUSTIFICAR EL SUELO URBANO  

a) Existencia de acceso y servicios fundamentales 

b) Grado de “colmatación por la edificación” 

 

2. Categorías de suelo urbano (artículo 42 de la L.O.T.U.R.) 

• SUELO URBANO CONSOLIDADO  

• SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 

 

  BLOQUE I.- PLANEAMIENTO GENERAL 

 B).- SUELO URBANO 
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B).- SUELO URBANO          

B).- SUELO URBANO 
 

    1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 

(artículo 41 de la L.O.T.U.R.) 

 

1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 
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B).- SUELO URBANO          1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 

  

SUELO  URBANO 

Terrenos dotados de los servicios fundamentales (Art.41.1.a L.O.T.U.R.) 

 

Grado de “colmatación por la edificación” (Art.41.1.b L.O.T.U.R.) 

 

PROCESO DE DELIMITACIÓN DE LAS ÁREAS 
 

• Establecer áreas diferenciadas coherentes en cada núcleo. 

• Incluir justificación gráfica y escrita.  

• La justificación de la clasificación no puede realizarse de forma global. 

 

EXCEPCIONES:  

 -Municipios que por su reducido tamaño no cuenten con un casco 

consolidado y no pueda dividirse en áreas. 

 -Si se considera únicamente como Suelo Urbano aquel que cuente con 

todos los servicios necesarios (justificación artículo 41.1.a) 
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B).- SUELO URBANO          1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 

  

 

• DIVISIÓN EN ÁREAS 

 

1- Diferenciar el Casco urbano existente prácticamente consolidado por la 

   edificación (no emplear para justificar ampliaciones de Suelo Urbano) 

 

2- Determinar los elementos que pueden servir para establecer límites  

 concretos y definir áreas coherentes: 

 - elementos naturales 

 - Sistema General de comunicaciones 

 - envolventes de edificación 

 

3- Justificar la clasificación de Suelo Urbano por uno de los dos criterios. 
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B).- SUELO URBANO          1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 
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B).- SUELO URBANO          

A - Núcleo tradicional 

B - Arrabal sur en la margen derecha del Tirón 

C - Expansión natural del casco tradicional  

D - Crecimiento lineal en torno a la LR-307 

E - Periferia norte 

1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 
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CRITERIOS PARA JUSTIFICAR EL SUELO URBANO 

 
1- EXISTENCIA DE SERVICIOS 

 

CONDICIONES:  
 

• Acceso rodado desde la malla urbana  

 - Accesible para turismos, independientemente de si está pavimentado o no. 

   

• servicios de abastecimiento de agua 

• evacuación de aguas 

• suministro de energía eléctrica 

-  Con las características adecuadas de instalación y capacidad o potencia 

suficientes para garantizar el servicio a la edificación existente o que se haya de 

construir.  

-    La canalización debe existir en todo el frente del terreno o parcela y no ser para 

uso exclusivo o puntual sin capacidad para absorber el incremento propuesto.   
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1- EXISTENCIA DE SERVICIOS 
 

LIMITACIONES:  
 

• Los terrenos se considerarán dotados de servicios si sólo son necesarias 

obras de acometida o enganche propias de la edificación. Se desecharán los 

terrenos cuya edificación exija obras de infraestructura propias de una acción 

urbanizadora. 
 

• En el caso de terrenos que bordean una vía acompañada de servicios no 

deberá ser clasificada como Suelo Urbano toda la parcela adyacente 

independientemente de su fondo. Se deberá justificar lo que se considera 

como fondo máximo de edificación en virtud de la tipología urbana y 

arquitectónica del municipio. 
 

• No servirán de soporte para la clasificación como urbanos de los terrenos 

adyacentes los servicios construidos en ejecución de un sector o unidad de 

ejecución, ni tampoco la existencia de vías perimetrales de los núcleos 

urbanos, caminos, vías de comunicación entre núcleos y carreteras, aunque 

estén dotadas de servicios. 
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B).- SUELO URBANO          1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 

  

CRITERIOS PARA JUSTIFICAR EL SUELO URBANO 

 

 
2- GRADO DE COLMATACIÓN POR LA EDIFICACIÓN 

 

Resto de municipios 

 

Municipios >25.000 habitantes 

Los terrenos integrados en áreas que se 

encuentren edificadas en más de 2/3 de los 

espacios aptos para la misma, según la 

ordenación que establezca el planeamiento 

municipal  

Los terrenos integrados en áreas que se 

encuentren edificadas en más de 50% de los 

espacios aptos para la misma, según la 

ordenación que establezca el planeamiento 

municipal  
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B).- SUELO URBANO          1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 

  

2- GRADO DE COLMATACIÓN POR LA EDIFICACIÓN 

 

• Estudiar los espacios aptos para edificar según la ordenación 

prevista están edificados o no 

 - EXCLUIR: viales, Zonas Verdes Públicas, Espacios Libres de uso Público 
 

• Ver el grado de colmatación  

- en edificabilidad construida  

- uso previsto 
 

• Aportar datos numéricos (preferentemente por manzanas): 

-   de las superficies realmente colmatadas por la edificación 

- de las parcelas no edificadas 
 

• Obtener el porcentaje de colmatación de cada área 
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B).- SUELO URBANO          1. Justificación de la clasificación de suelo urbano 
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B).- SUELO URBANO          

B).- SUELO URBANO 
 

    2. Categorías de suelo urbano  

      (artículo 42 de la L.O.T.U.R.) 

 

2. Categorías del suelo urbano 
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B).- SUELO URBANO          2. Categorías del suelo urbano 

  

SUELO  URBANO 

CONSOLIDADO 

         NO  

CONSOLIDADO 

Resto de Suelo Urbano 

Sometidos a procesos integrales de 

urbanización, renovación o reforma interior 

•Incluir plano que diferencie los terrenos incluidos en cada categoría. 

•No es obligatorio delimitar desde el P.G.M. las unidades de ejecución  

  (modificaciones L.O.T.U.R. por la Ley 13/2013) 

 

•Se podrán delimitar y modificar posteriormente por el Ayuntamiento conforme 

al procedimiento establecido en el artículo 124 L.O.T.U.R.   

 - Aprobación inicial 

 - Información pública (20 días) 

 - Notificación a los propietarios afectados 
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MODIFICACIONES PUNTUALES- UNIDADES DE EJECUCIÓN 

Si se trata de una modificación puntual del Plan General Municipal que afecta a 

una unidad de ejecución, se recomienda que el documento de Modificación 

Puntual no contenga la modificación de la Unidad de Ejecución, ya que es 

competencia municipal, por lo que conviene realizar la tramitación 

independiente conforme al artículo 124.2 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de 

Ordenación del Territorio y Urbanismo de La Rioja. 

DELIMITACIÓN DE LAS UNIDADES DE EJECUCIÓN 

•Se realizará de forma que sean autónomas. 

•Se deberán incluir las determinaciones necesarias: 

 - Aprovechamiento medio 

 - Evaluación económica + ISE + Viabilidad 

 - Sistema de actuación 

 - Plazo de desarrollo 
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1. Determinaciones del Suelo Urbanizable Delimitado  

2. Determinaciones del Suelo Urbanizable No Delimitado  

3. Cálculo del aprovechamiento  

4. Transformación en suelo urbano 
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SUELO  URBANIZABLE 

DELIMITADO 

Art. 55.a 

Los sectores ya previstos en el plan para 

garantizar un desarrollo urbano racional 

NO DELIMITADO 

Art. 55.b 
Resto del suelo urbanizable 
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1. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 

       FICHA DE CADA SECTOR: 

 

•  DENOMINACION - coincidente en documentación gráfica y escrita 
 

•  SUPERFICIE 
 

•  USO GLOBAL - coeficientes de homogeneización 
 

•  USOS COMPATIBLES Y USOS PROHIBIDOS 
 

•  EDIFICABILIDAD LUCRATIVA Y APROVECHAMIENTO 
  - Los equipamientos aunque no consumen aprovechamiento si edificabilidad 

  - Diferencia entre el aprovechamiento en el uso global del sector  

 y el aprovechamiento homogeneizado respecto al uso global del S.U.D. 
 

•  INTENSIDAD MÁXIMA Y % VPO (sectores de uso residencial) 
 

•  PLAZO DE DESARROLLO  
 

•  SISTEMAS GENERALES incluidos o adscritos en cada sector 
 

•  INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS para el desarrollo de cada sector  
 - Asegurar la capacidad para la propuesta del Plan General Municipal 

 - Los propietarios de cada sector deberán costear las infraestructuras de conexión con los S.G. 

exteriores a la actuación y las obras necesarias para su ampliación o refuerzo (art.60.1.f LOTUR) 
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1. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 

 

Señalar en normativa que la EDIFICABILIDAD a la que se refieren las fichas de los sectores se refiere únicamente a la LUCRATIVA 

 



BLOQUE I.- PLANEAMIENTO GENERAL 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

C).- SUELO URBANIZABLE    

1. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 
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3. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO 

         

• MIENTRAS NO SE DELIMITAN SECTORES (Art. 57 L.O.T.U.R.) 
 

 - RÉGIMEN del S.N.U. Genérico que se aplica  

 

 

• PARA LA DELIMITACIÓN DE SECTORES (Art. 67 L.O.T.U.R.) 
 

        - CRITERIOS DE DELIMITACION:  

  - Magnitud 

  - Usos 

  - Intensidad de uso 

  - Dotaciones y equipamientos 

  - Sistemas Generales a ejecutar y sus conexiones 

  - Prioridades para garantizar desarrollo racional 

 

      - PREVISIÓN MÍNIMA DE 5% SISTEMA GENERAL  
 

     - USOS INCOMPATIBLES 
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3. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO 
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3. CÁLCULO DEL APROVECHAMIENTO  

   

 S.U.D. - A los efectos de clasificación de suelo urbanizable delimitado, se 

entenderá que el suelo proveniente de sectores ya previstos en el 

planeamiento vigente formará parte del nuevo Suelo Urbanizable a los 

efectos del aprovechamiento: 

 - cálculo del aprovechamiento medio del sector  

 - cálculo del aprovechamiento medio del S.U.D.  

      S.U.N.D. - En cada nuevo sector que se delimite en Suelo Urbanizable No 

  Delimitado el AM del sector no podrá exceder del AM del S.U.D.    

  (Art 127 L.O.T.U.R.)  
 
 

4. TRANSFORMACIÓN EN SUELO URBANO 
 

 Cuando un ámbito de suelo esté clasificado en un Plan General, o Normas 

Subsidiarias, como suelo urbanizable, su transformación en suelo urbano 

debe realizarse a través del sistema previsto en la legislación del suelo, (la 

elaboración y ejecución de un Plan Parcial, Proyecto de Gestión, Proyecto 

de Urbanización y urbanización), sin que pueda justificarse su cambio de 

clasificación a suelo urbano directamente porque el resto de terrenos 

colindantes se hayan urbanizado y/o edificado. 
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1. Afecciones 

 

2. Categorías de Suelo No Urbanizable   

 

– SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL  

 (Art. 45 L.O.T.U.R.) 

– SUELO NO URBANIZABLE GENÉRICO  

 (Art. 46 L.O.T.U.R.) 
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•Vías pecuarias 

•Yacimientos arqueológicos 

•Infraestructuras de abastecimiento de agua, incluye captaciones, conducciones, 

depósitos. 

•Infraestructuras de saneamiento, incluye fosas sépticas, depuradoras, emisarios. 

•Infraestructuras de transporte de energía, incluye líneas eléctricas, gasoductos, etc. 

•Líneas de edificación y afección de carreteras, tanto nacionales como autonómicas. 

•Zona de policía de los cauces públicos. 

•Zonas afectadas por los estudios previos necesarios para el Plan y el Informe del 

Sostenibilidad, zonas con riesgo de inundabilidad, riesgos de erosión etc. 

 

También pueden formar parte del plano de afecciones y a modo de información, las 

delimitaciones de aquellos terrenos afectados por legislación sectorial o instrumentos de 

ordenación y que luego tendrán su incidencia en las distintas categorías de SNU, por 

ejemplo: 

 
 -Montes de Utilidad Pública (MUP) 

 -Espacios de Catálogo del P.E.P.M.A.N. 

 -Terrenos afectados por un Plan Especial 

 -Espacios pertenecientes a la Red Natura 2000, etc  

    

1. AFECCIONES 
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2. CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE 

Artículo 45. Suelo no urbanizable especial. 

El Plan General Municipal clasificará, en todo caso, como suelo no 

urbanizable de categoría especial los siguientes terrenos: 

 

 a) Los que se encuentren sometidos a algún régimen especial de 

protección incompatible con su transformación, de acuerdo con los distintos 

instrumentos de ordenación territorial, o la legislación sectorial, en razón de sus 

valores paisajísticos, históricos, arqueológicos, científicos, ambientales o 

culturales. 

 b) Los terrenos cuyas características geotécnicas o morfológicas 

desaconsejen su destino a aprovechamientos urbanísticos para evitar riesgos 

ciertos de erosión, hundimiento, inundación o cualquier otro tipo de calamidad. 

 

 c) Los sometidos a limitaciones o servidumbres para la protección del 

dominio público cuando las leyes que los establecen asó lo exijan o excluyan 

cualquier uso urbano de los mismos.  
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Artículo 46. Suelo no urbanizable genérico. 

El Plan General Municipal podrá clasificar como suelo no urbanizable 

genérico los siguientes terrenos: 

 

 a) Aquellos en los que concurra alguno de los valores referidos en 

el artículo anterior o que cuenten con un significativo valor agrícola, forestal 

o ganadero o con riquezas naturales, justificando debidamente dichas 

circunstancias. 

 

 b) Excepcionalmente, y con igual justificación, aquellos que por su 

ubicación y características o por los costes desproporcionados que exigiría 

su aprovechamiento urbanístico, resulten inadecuados para el desarrollo 

urbano. 
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Artículo 48. Clasificación de actividades y usos en suelo no urbanizable. 

A los efectos de lo previsto en la presente Ley las actividades y usos en el 

suelo no urbanizable se clasifican en prohibidos, permitidos y 

autorizables. 

Las definiciones de estas clases de actividades y usos, vienen en los 

siguientes artículos, es decir en el 49, 50 y 51. 

 

Se deberá de relacionar, definir y establecer las condiciones de edificación, 

cuando sea el caso, de las actividades y usos susceptibles de darse en el 

suelo no urbanizable. 

 

La denominación dada para los distintos usos deberá de ser la misma en 

todos aquellos apartados de la documentación del Plan en la que aparezca. 
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Ejemplo. 

 

 

3 - Obras o instalaciones anejas a la explotación agraria 

 

Se incluyen en esta denominación aquellas instalaciones o edificaciones 

directamente necesarias para el desarrollo de las actividades agrarias, tales 

como almacenes de productos (piensos, cosechas, fertilizantes y abonos, etc.) 

y maquinaria agrícola con una vinculación directa con la explotación. 

 

En función de su destino ligado al desarrollo de una explotación agrícola, el 

volumen y superficie de la construcción deberá ser proporciona para las 

necesidades de la explotación. Se cumplirán las siguientes condiciones: 

 

- En cualquier caso, la superficie máxima edificable o edificabilidad que se 

permite, no superará en ningún caso los mil (1.000) metros cuadrados 

construidos. 
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Parcela mínima edificable.   2.000 m2 

Superficie máxima ocupada  25 % 

Edificabilidad máxima    0,25 m2/m2  

Numero máximo de plantas   UNA p. baja 

Altura máxima de la edificación   8,00 m 

Altura máxima cumbrera     10,00 m 

Retranqueo mínimo a lindero   8,00 m 

Retranqueo mínimo a caminos   10,00 m 

 

- Se prohíbe la construcción de zonas cubiertas al exterior no incluidas dentro de 

la superficie máxima ocupada y las obras de pavimentación que excedan de las 

necesarias para el servicio de la explotación. 

 

- Separación al menos de  cincuenta (50) metros de cualquier otra construcción 

existente cualquiera que sea su uso para garantizar la condición aislada de las 

construcciones en suelo no urbanizable.  
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Una vez que tenemos: 

 

 - El suelo no urbanizable clasificado y calificado (puzzle) 

 - Las actividades y usos clasificadas (Art. 48) 

 - Las actividades y usos relacionadas, definidas y con sus 

 correspondientes condiciones de edificación 

 

Se aportará un cuadro de doble entrada o fichas de ordenación con asignación 

pormenorizada de usos permitidos, autorizables y prohibidos en relación con 

los diversos tipos de suelos no urbanizables. 

 

Ejemplo 
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1. Cesiones (Sistemas Generales y Sistemas Locales) 

2. Aparcamientos 

3. Disponibilidad de infraestructuras 

4. Zonas de ordenación y coeficientes de ponderación 

5. Evaluación económica 

6. Informe de sostenibilidad económica 

7. Plan de etapas  

8. Plan de iniciativa particular  

9. Itinerarios peatonales y accesibilidad  

 BLOQUE II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 
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SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 

 

-Las recogidas en el P.G.M. 

1. 1   CESIONES - SISTEMAS GENERALES 

SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO 

- 5% de la superficie total ordenada 

(Art. 67 L.O.T.U.R.) 

- Uso Residencial – 5 m2 / habitante    

Z.V. (puede incluirse en 5% S.G. total) 
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CESIONES DE SISTEMA LOCAL DE ZONAS VERDES,  

ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS Y DOTACIONES (ART. 60 L.O.T.U.R.) 

Municipios                         

+ 25.000 habitantes  
(1) 

Municipios                               

25.000 – 1.000 hab. 

Municipios                         

- 1.000 habitantes 

Zonas Verdes, Espacios Libres de uso y 

dominio públicos  

10% de la superficie total 

ordenada  

TOTAL CESIÓN 
25% de la superficie total 

ordenada 

15% de la superficie total 

ordenada 

10% de la superficie 

total ordenada 

NOTA (1): Municipios +25.000 habitantes - Disposición Adicional Novena Ley 10/2010  

          -  Ayuntamiento puede reducir para todo el municipio la cesión S.L. - 25%-20% 

       - Sector uso dominante V.P.P., cuya edificabilidad al menos 50% del total – Ayuntamiento puede  

        incrementar la intensidad máxima del uso residencial de 10.000 m2/Ha. a 12.000 m2/Ha. 

   

1. 2 CESIONES - SISTEMAS LOCALES 

CONDICIONES ZONAS VERDES (S.L.) - Anexo Reglamento de Planeamiento Urbanístico 

-Zonas Verdes computables - superficie mínima 1.000 m2 y circunferencia inscrita diámetro 30 metros 

-Zonas de juegos computables - superficie mínima 200 m2 y circunferencia inscrita diámetro 12 metros. 

                     Máximo 1/5 parte del total computable 

 

   



BLOQUE II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

PLANES PARCIALES    



BLOQUE II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

PLANES PARCIALES    

2. APARCAMIENTOS 
 

 - Justificar cumplimiento estándar previsto P.G.M. 

 - Previsión mínima – 1 plaza / 100 m2c (Anexo Reglamento Planeamiento) 

 - Debe considerarse toda la edificabilidad incluida la dotacional. 

 - Basarse en determinaciones vinculantes del plan. 

 - Reserva plazas discapacitados: Orden VIV/561/2010. 

     

     

3. DISPONIBILIDAD DE INFRAESTRUCTURAS 
 

 - Justificar la disponibilidad y capacidad de las infraestructuras para la nueva 

    demanda prevista (artículo 53 del Reglamento de Planeamiento).  

 

4. ZONAS DE ORDENACIÓN Y COEFICIENTES DE PONDERACIÓN 
 

 - Asignar los usos pormenorizados. 

 - Incluir en el propio P.P. las ordenanzas reguladoras 

 - Coincidencia de determinaciones en documentación gráfica y escrita. 

 -Justificación de los coeficientes de ponderación  

    (proporcionales a los coeficientes de homogeneización) 
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5. EVALUACIÓN ECONÓMICA 
 

• Estimar el coste de la implantación de los servicios y la ejecución de 

las obras de urbanización. La evaluación deberá aportarse con detalle 

suficiente, para saber que conceptos se incluyen y como se obtienen 

las cifras aportadas. 

• Se deberá incluir el coste de las conexiones exteriores o refuerzos 

necesarios de las infraestructuras, el Canon de vertidos, las 

indemnizaciones,…  

 

6. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA  
 

• Además conforme al Artículo 22.4 de la R.D. Legislativo 7/2015, de 30 

de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del 

Suelo y Rehabilitación Urbana, se deberá incluir un informe de 

sostenibilidad económica en el que se ponderará en particular el 

impacto de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la 

implantación y mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la 

puesta en marcha y la prestación de los servicios resultantes, así 

como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos 

productivos  



BLOQUE II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

PLANES PARCIALES    

PLAZOS 

DEBER DE CESIÓN  

(Proyecto Reparcelación, Compensación….) 

DEBER DE URBANIZACIÓN 

SOLICITUD DE LICENCIA EDIFICACIÓN 

 

7. PLAN DE ETAPAS  
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   DOCUMENTOS 

•MEMORIA JUSTIFICATIVA de la necesidad o conveniencia de la urbanización. 

•RELACIÓN PROPIETARIOS AFECTADOS - citación personal en la exposición pública 

•URBANIZACIÓN Y CONSERVACIÓN: 

 - Modo de ejecución de las obras de urbanización  

 - Previsión sobre la futura conservación de las mismas. 

•COMPROMISOS:    

  - Promotor / Ayuntamiento  

  - Promotor /  Futuros propietarios. 

•GARANTÍAS del cumplimiento de dichos compromisos 

 - Importe del 3% (Ley 10/2010) 

 - Metálico, valores públicos o aval bancario. 

 - Cuando la aprobación definitiva corresponda a la C.O.T.U.R. será requisito previo la 

 presentación del aval. 

•MEDIOS ECONÓMICOS del promotor/es 

 

8. PLAN DE INICIATIVA PARTICULAR  

(Artículos 94-96 L.O.T.U.R. y Artículo 64 Del Reglamento de Planeamiento) 

 



BLOQUE II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

PLANES PARCIALES    

9. ITINERARIOS PEATONALES Y ACCESIBILIDAD 

(Artículo 75.2.h de la L.O.T.U.R.) 

•Itinerarios peatonales exentos de barreras arquitectónicas que unan al menos: 

 -Equipamientos 

 -Zonas Verdes  

 -Servicios de carácter público 

 -Plazas de aparcamiento reservadas para minusválidos 

•Proyecto de urbanización – cumplimiento VIV/561/2010 (normativa) 



BLOQUE II.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

PLANES PARCIALES    



BLOQUE III.- MODIFICACIONES PUNTUALES 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

   

  

1. INCREMENTO DE LA DENSIDAD DE POBLACIÓN  

 (Artículo 104.2 de la L.O.T.U.R) 

 

2. AMPLIACIONES DE SUELO URBANO  

 (Artículo 104.3 de la L.O.T.U.R.) 

 

3. DELIMITACIÓN DE NUEVOS SECTORES  

 O MODIFICACIÓN DE LOS EXISTENTES 

BLOQUE III.- MODIFICACIONES PUNTUALES 



BLOQUE III.- MODIFICACIONES PUNTUALES 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

   

•La modificación debe estar justificada urbanísticamente y por el interés general. 

•La cesión se considera Sistema General: 

 - Responder al interés general en cuanto a su entidad, calidad y ubicación  

•No pueden sustituir un espacio libre público ya recogido como tal en el Plan. 

•Ubicación en el ámbito donde se está produciendo el aumento de población:  

     -en caso de no ser posible esta proximidad no se emplearán ubicaciones alejadas de las      

 zonas donde se sitúa la población, ya que es para su uso y disfrute. 

•El estándar mínimo son 5 m2 de Sistema General de Zonas Verdes por 

habitante.  

 - Cálculo del número de habitantes -1 habitante / 35 m2t edificables de uso residencial  

                - 3,5 habitantes / vivienda 

•Debe prever un incremento respecto del estándar de Zonas Verdes establecido 

en el   Plan General Municipal en cumplimiento del artículo 63.b de la L.O.T.U.R.  

 - Excepción - Municipios menores de 100 habitantes  (modificación introducida al artículo 

 104.2 por la Ley 7/2011) 

 -Condiciones: - no hay supresión de Espacios Libres Públicos  

   - no se disminuye el estándar 5 m2/habitante 

1. INCREMENTO DE LA DENSIDAD DE POBLACIÓN-.  

(Artículo 104.2 de la L.O.T.U.R) 



BLOQUE III.- MODIFICACIONES PUNTUALES 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

   

• CUMPLIMIENTO ARTÍCULO 41 L.O.T.U.R.: 
 

- Apartado 1:  

  Justificar la existencia de servicios urbanísticos completos y suficientes para la 

nueva   edificación: 

 -acceso rodado desde malla urbana 

 -servicios de abastecimiento 

 -saneamiento  

 -energía eléctrica 

  Se aportará el certificado del Secretario del Ayuntamiento.  
 

- Apartado 2:  

  Justificar el “grado de colmatación por la edificación existente”  

  (área coherente). 

 

 

• CUMPLIMIENTO ARTÍCULO 104.3 L.O.T.U.R.: 
 

-Prever los mismos módulos de reserva aplicables a los planes parciales  

 - Excepción: si la superficie afectada <1.000 m2c.  

 - Recordar la previsión de aparcamientos. 

2. AMPLIACIONES DE SUELO URBANO 

    (Artículo 104.3 de la L.O.T.U.R.) 



BLOQUE III.- MODIFICACIONES PUNTUALES 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

   

•Justificar la viabilidad de la iniciativa planteada y su coherencia con el P.G.M. 

(artículo 76.b L.O.T.U.R.) 

 

•Capacidad y disponibilidad de las infraestructuras necesarias para el nuevo sector: 

 - Elementos y redes exteriores sobre los que se apoye la actuación (Art. 76.c) 

 - Garantizar un adecuado enlace con las redes viarias y de servicios.  

 - Los propietarios deberán costear y ejecutar las infraestructuras de conexión con los sistemas 

 generales exteriores a la actuación y las obras necesarias para su ampliación o refuerzo 

 (artículo 60.1.f) 

 

•Sistema general – Delimitación nuevo sector se deberá prever una superficie 

mínima del 5% de la superficie total del sector como Sistema General con 

independencia de las dotaciones locales (artículos 67.b y 104.6 de la L.O.T.U.R.) 

3. DELIMITACIÓN DE NUEVOS SECTORES  

O MODIFICACIÓN DE LOS EXISTENTES 



BLOQUE III.- MODIFICACIONES PUNTUALES 

CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

   

•SECTOR RESIDENCIAL 

Justificar el incremento de 5 m2/habitante de Sistema General de Espacios Libres 

de uso y dominio Públicos destinados a Zonas Verdes y parques (artículo 104.2 de 

la L.O.T.U.R.) que puede incluirse dentro del 5% destinado a S.G.  

Si afecta a la edificabilidad o al número de viviendas - previsión de viviendas de 

protección pública conforme al 69 de la L.O.T.U.R.  

 

•APROVECHAMIENTO NUEVO SECTOR S.U.N.D. 

-Cada nuevo sector en Suelo Urbanizable No Delimitado es un ámbito 

independiente a efectos del aprovechamiento medio  

-No puede exceder del aprovechamiento medio del Suelo Urbanizable Delimitado 

definido en el planeamiento (artículo 127.6 de la L.O.T.U.R.) 

-Si el P.G.M. está sin adaptar y no tiene calculado el aprovechamiento medio del 

S.U.D. se tendrán en cuenta únicamente los sectores que se delimitaron en el 

P.G.M. original, no los delimitados con Modificaciones Puntuales, pues así se 

habría hecho si el plan lo hubiese calculado.  



CRITERIOS TÉCNICOS Y LEGISLACIÓN EN MATERIA DE URBANISMO 

 

MUCHAS GRACIAS 

 
Mª CRISTINA SANZ RODRÍGUEZ 

csanzr@larioja.org 

 

MONTSERRAT PALACIOS CASTRO 

mpalaciosc@larioja.org 

 

 


