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CAPITULO 9. NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO

ART.9.1.- DEFINICION

Tendran la condicién de suelo urbano de acuerdo con el Art. 14.1 de la LS
9/2001, los terrenos que cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a)

b)

d)

Que sean solares por ser aptos para la edificacion o construccion y
estar completamente urbanizados, estando pavimentadas las
calzadas y soladas y encintadas las aceras de las vias urbanas
municipales a que den frente y contando, como minimo, con los
servicios de abastecimiento de agua, evacuacién de aguas
residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico
conectados a las correspondientes redes publicas.

Que cuenten con urbanizacién idénea para la edificacion o
construccion a que deba otorgar soporte y realizada en grado
suficiente, que proporcione, en todo caso, acceso rodado por via
urbana municipal, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
residuales y suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.

Que estén ocupados por la edificacién construccion al menos en las
dos terceras partes de los espacios aptos para la misma, conforme
a la ordenacion que establezca el planeamiento urbanistico.

Que estén urbanizados en ejecucion del planeamiento urbanistico y
de conformidad con sus determinaciones.

Su régimen serd el definido en los articulos 17 a 20 de la LS 9/2001.

ART.9.2.- SUBDIVISION DEL SUELO URBANO

Segun su estado de consolidacion o de existencia de servicios para
constituir auténticos solares, necesitar completar su urbanizacién para
alcanzar dicho nivel, o provenir de planeamientos anteriores aprobados y
actualmente en desarrollo, podemos distinguir las siguientes categorias:

A)

SUELO URBANO CONSOLIDADO

Suelo urbano consolidado, integrado por los solares, asi como las
parcelas que, por su grado de urbanizacién efectiva y asumida por
el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la condiciéon de solar,
mediante obras accesorias y simultdneas a las de edificacion o
construccion.

Sus alineaciones y rasantes oficiales de las calles a que recaen
guedan definidas en el P.G.

Cuentan con los servicios urbanos necesarios para constituir
solares.

La peticién de licencia de edificacion requiere la solicitud previa o
simultdnea de alineacion oficial y de las obras de urbanizacién del
frente de parcela que no estén ejecutadas o no estén en las
debidas condiciones. Asimismo, se incluiran las obras de conexién
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del viario rodado y peatonal y de las distintas infraestructuras con la
red general existente.

Dentro del suelo urbano consolidado, se delimitan determinadas
“Areas de Ordenacién Singulares” (aa) por sus especiales
caracteristicas de ubicacion, uso o gestion. En estos ambitos,
previamente a la solicitud de la licencia de edificacion debera
formularse algun instrumento de desarrollo (Estudio de detalle, Plan
Especial, etc.) o gestibn (expropiacion convenida, reparcelacion,
convenio, etc.).

B) SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Suelo urbano no consolidado, integrado por la restante superficie
de suelo urbano y, en todo caso, la precisada de obras de
urbanizacion a realizar en régimen de actuaciones integradas de
ejecucion del planeamiento, incluidas las de reforma interior,
renovacién, mejora urbana u obtencion de dotaciones urbanisticas,
gue requieran de la distribucion equitativa de beneficios y cargas.
Para el desarrollo del suelo urbano no consolidado se establecen
los denominados “Ambitos de Actuacién” (AA); de reparto de
beneficios y cargas de los propietarios afectados. Dependiendo del
establecimiento o no de la ordenacion pormenorizada de los AA, se
distinguen:

B.1) Suelo urbano sin ordenacién pormenorizada.
En este tipo de suelo, previamente a su urbanizacion, debe
establecerse su ordenacién pormenorizada mediante el
oportuno planeamiento de desarrollo o por el propio Plan
General. Sin esta ordenacién solo podran desarrollarse en
estos suelos las obras y usos definidos en el Art. 20.1 de la
LS 9/2001.

B.2) Suelo urbano con ordenacién pormenorizada.
Una vez establecida la ordenacion pormenorizada bien
mediante el P.G. o el planeamiento de desarrollo que se
determine, estos suelos podran ejecutarse de acuerdo con
lo establecido en el Art. 20.2 de la LS 9/2001.
Las unidades de ejecucion cuyo planeamiento de desarrollo,
o en su defecto, su proyecto de compensaciébn o
parcelacion, estuviesen aprobados definitivamente en el
momento de la aprobacion inicial del P.G., se incorporaran
como “Ambitos de Actuacién Incorporados” (AAl) con las
determinaciones de los instrumentos que sirvieron para su
aprobacién excepto en lo que para esos ambitos determine
expresamente el Plan General.

ART.9.3.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE _DE
APROPIACION POR LOS PARTICULARES.

A) SUELO URBANO CONSOLIDADO
El aprovechamiento apropiable por los particulares sera del 100%
del que se derive de la aplicacion de la Ordenanza correspondiente,
con independencia del justo reparto de plusvalias generadas por
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B)

incrementarse la edificabilidad en determinadas zonas respecto de
las Normas Subsidiarias vigentes.

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Segun la legislacion vigente, los titulares de terrenos urbanos, que
deban completar la urbanizacion y ordenacién de los mismos para
alcanzar el nivel de consolidacién adecuado para su edificacion,
deben ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo
urbanizado donde pueda materializarse el 10 % del
aprovechamiento lucrativo del Ambito de Actuacién o Unidad de
Ejecucion correspondiente.

Se entiende que, dentro del perimetro urbano estos suelos quedan
todos ellos, de una manera u otra, delimitados segun los ambitos
qgue hemos denominados Ambitos de Actuacion (AA).



