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CAPITULO I. CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACIÓN Y CALIFICACIÓN. 

CLASES Y CATEGORÍAS. 
 
 
1.1. Criterios Generales. 

 

La clasificación del suelo es una técnica urbanística que se desarrolla en la 

fase de formulación del planeamiento general y que permite asignar a cada 

terreno un concreto estatuto de derecho y deberes de la propiedad 

inmobiliaria, entre los diversos establecidos en la legislación. 

 

La clasificación del suelo es un instrumento básico de la ordenación 

urbanística que se realiza atendiendo a la situación fáctica actual de los 

terrenos y al destino urbanístico que el planeamiento general prevea en cada 

caso. Distingue el suelo que ya es ciudad o está en condiciones de 

incorporarse a ella, el nuevo suelo de crecimiento que debe o puede 

incorporarse a ella, y por último el suelo que debe permanecer vinculado a su 

destino original y natural. 

 

Los diferentes instrumentos de intervención de los que se sirve el 

planeamiento general para lograr sus objetivos, se articulan una vez definida 

la clasificación del suelo. A partir de esta técnica se establece la calificación 

del suelo, la regulación de usos y sus intensidades, los mecanismos de 

reparto de cargas y beneficios, y la programación de acciones públicas y 

privadas para ejecutar la ordenación planeada. 

 

La clasificación del suelo es, pues, la primera decisión que en el marco jurídico 

ha de tomar el Plan, y supone el establecimiento de un primer estatuto 

jurídico a que se ajustará la propiedad de cada terreno en materia de 

derechos y deberes. Pero al mismo tiempo es la expresión más primaria y 

fundamental del modelo territorial adoptado. 

 

La clasificación del suelo no es inmutable sino que mediante los 

procedimientos de innovación del planeamiento puede alterarse; y, es más, 

en la lógica del sistema urbanístico los suelos urbanizables se sitúan en una 

posición dinámica hacia su transformación en suelo urbanos que se constituye 

en la finalidad última de la decisión previa de su clasificación como 

urbanizables. 
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Pues bien, el presente documento incorpora la atribución de la clasificación 

urbanística que establece el Nuevo Plan General para las hectáreas que 

constituyen la totalidad del término municipal. 

 

La revisión del PGOU de Málaga, en materia de clasificación urbanística, se 

adapta a lo preceptuado en el artículo 7 de la ley estatal LRSV 6/1998 y en el 

44 y siguientes de la LOUA. 

 

En concreto, dispone el artículo 7 LRSV/1998 (Clases de suelo): 

 

“A los efectos de la presente Ley, el suelo se clasifica en urbano, urbanizable y 

no urbanizable o clases equivalentes reguladas por la legislación urbanística”. 

 

Por su parte, la LOUA establece en su artículo 44 que: 

 

“El Plan General de Ordenación Urbanística clasifica la totalidad del suelo de 

cada término municipal en todas o algunas de las siguientes clases de suelo: 

suelo urbano, no urbanizable y urbanizable, distinguiendo en cada una de 

éstas las correspondientes categorías. 

 

No obstante lo dispuesto en el párrafo anterior, los terrenos destinados a 

sistemas generales que por su naturaleza, entidad u objeto tengan carácter o 

interés supramunicipal o singular podrán ser  excluidos de la clasificación del 

suelo, sin perjuicio de su adscripción a una de las clases de éste a los efectos 

de su valoración y obtención”.  

 

De  esta regulación legal, se deduce que, en principio, todos los terrenos del 

término municipal deben contar con una clasificación de suelo, como se deriva 

de la previsión del artículo 44 de la LOUA: “... el Plan clasifica la totalidad del 

suelo de cada término municipal...”, admitiendo únicamente una excepción: 

los suelos calificados de Sistemas Generales que tengan carácter o interés 

supramunicipal o singular.  

 

Expuesto lo anterior, el Plan distingue las siguientes clases y subclases de 

suelo: 
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1.2.  El Suelo Urbano.  
  

El Suelo Urbano, se corresponde a los terrenos que conforman la ciudad 

existente, incluyendo sus vacíos interiores o los situados en zonas periféricas 

pero integrados en la malla urbana actual, diferenciando las categorías de 

consolidado y no consolidado por la urbanización: 

 

Este documento del Plan General de Ordenación Urbanística propone una 

clasificación de suelo urbano de conformidad con lo establecido en la Ley de 

Ordenación Urbanística de Andalucía y en el artículo 8 de la Ley estatal 

6/1998. 

 

Establece el artículo 8 de la Ley 6/98: 

 

 “Tendrán la condición de suelo urbano, a los efectos de esta Ley: 

 

a) El suelo ya transformado por contar, como mínimo, con acceso rodado, 

abastecimiento de agua, evacuación de aguas y suministro de energía 

eléctrica o por estar consolidados por la edificación en la forma y con las 

características que establezca la legislación urbanística. 

b) Los terrenos que en ejecución del planeamiento hayan sido urbanizados de 

acuerdo con el mismo”. 

 

La definición de la clasificación de suelo urbano que realiza la Ley estatal 

necesita para su aplicabilidad del complemento de la legislación autonómica, 

que concreta en último extremo la forma y características de los elementos de 

infraestructura y el nivel de consolidación de la edificación que determinan 

aquella clasificación. 

 

Según el legislador andaluz es suelo urbano el terreno ya transformado por la 

urbanización o la edificación. La LOUA ofrece la siguiente definición de los 

criterios de clasificación de suelo urbano, contenida en el apartado 1 del 

artículo 45: 

 

1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenación 

Urbanística, y en su caso el Plan de Ordenación Intermunicipal, adscriba 

a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las siguientes 

circunstancias: 

 



Plan General de Ordenación Urbanística de Málaga Aprobación Inicial 
 
 

 78 

a) Formar parte de un núcleo de población existente o ser susceptible de 

incorporarse en él eh ejecución del Plan, y estar dotados, como mínimo de los 

servicios urbanísticos de accedo rodado por vía urbana, abastecimiento de agua, 

saneamiento y suministro de energía eléctrica en baja tensión. 

 

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para 

la edificación según la ordenación que el planeamiento general proponga e 

integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios 

urbanísticos básicos reseñados en el apartado anterior. 

 

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecución del correspondiente 

instrumento de planeamiento urbanístico y de conformidad con sus 

determinaciones. 

 

Sólo es suelo urbano aquel terreno que el Plan así lo clasifique como tal, por 

tanto, jurídicamente no existirá tal suelo urbano hasta que el Plan así lo 

clasifique, por ser el único instrumento con fuerza legitimadora para 

establecer las clasificaciones de suelo. 

 

La LOUA establece tres supuestos de hechos diferenciados que se conectan 

con los tres criterios clásicos formulados en nuestro Derecho Urbanístico 

histórico para reconocer el carácter de suelo urbano a terrenos ya 

transformados o en curso de ello: 

 

1º el criterio de consolidación por contar con una urbanización mínima. 

2º el criterio de consolidación por la edificación. 

3º el criterio de ejecución de planeamiento anterior. 

 

1.2.1. Suelo Urbano  Consolidado 

 

Pues bien, en aplicación del artículo  45.2.A constituye el Suelo Urbano  

Consolidado (SUC), el que cumple lo establecido en el citado articulo y 

que está edificado y urbanizado conforme a las determinaciones del Plan 

o tengan la condición de solara  y esté clasificado como tal por el PGOU. 

 

Respecto a esta clase de suelo (urbano consolidado), el PGOU asume 

básicamente las condiciones establecidas en el planeamiento anterior sin 

perjuicio de clarificar y subsanar algún apartado de sus condiciones de 

edificación particulares. A tal efecto  permanecerá en su configuración 

actual, bien por su correcta adecuación e integración urbanística, bien 
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por la imposibilidad material o costo desorbitado de la reconstrucción en 

otras. 

 

El Suelo Urbano Consolidado por la urbanización, además de las 

limitaciones especificas de uso y edificación que le impone este Plan en 

sus determinaciones correspondientes a la ordenación pormenorizada, 

estará sujeto a la de no poder ser edificado hasta que la respectiva 

parcela merezca la calificación de solar, salvo que se asegure la 

ejecución simultánea de la urbanización y de la edificación, mediante las 

garantías contenidas en la normativa de aplicación: Los propietarios de 

terrenos de suelo urbano consolidado por la urbanización deberán 

completar a su costa la urbanización necesaria para que los mismos 

alcancen -si aún no la tuvieran- la condición de solar y edificarlos en los 

plazos que el Plan, o los instrumentos de planeamiento de desarrollo  

establezcan. 

 

A tal efecto constituye el Suelo Urbano consolidado del presente Plan el 

expresamente delimitado en los Planos de Ordenación Estructural (P.1): 

P.1.1 “Clasificación del suelo” y P.1.2 “Categorías del suelo” por 

encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias: 

 

 Suelo urbano directo, ordenado de modo detallado y finalista. 

Cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicación directa de las 

determinaciones propias del Plan General para la zona de que se 

trate (ORDENANZAS). 

 

 Suelo urbano consolidado con planeamiento previo: Aquellos 

suelos clasificados como suelo urbano dentro de areas de 

planeamiento remitido o urbanizable por el PGOU/97 que tienen 

aprobado definitivamente el planeamiento urbanístico preciso, 

aprobado el instrumento de distribución de cargas y beneficios que 

corresponda y terminado de ejecutar el proceso urbanizador. 

  

Evidentemente no serán de aplicación en esta categoría de suelo urbano 

las determinaciones sobre Aprovechamiento Medio. 
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1.2.2.Suelo Urbano No  Consolidado 

 

Respecto al Suelo Urbano No Consolidado, en aplicación del artículo 

45.2.B) de la LOUA, constituye el Suelo Urbano del presente Plan 

General aquellas áreas o terrenos del territorio municipal, que 

expresamente se delimitan en los Planos de Ordenación Estructural 

(P.1): P.1.1 “Clasificación del suelo” y P.1.2 “Categorías del suelo” por 

encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias: 

 

- Carecer de urbanización consolidada por: 

 

 No comprender la urbanización existente todos los servicios, 

infraestructuras y dotaciones públicos precisos, o unos u otras no 

tengan la proporción o las características adecuadas para servir a 

la edificación que sobre ellos exista o se haya de construir. 

 

 Precisar la urbanización existente de renovación, mejora o 

rehabilitación que deba ser realizada mediante actuaciones 

integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al 

establecimiento de dotaciones. 

 

- Formar parte de áreas homogéneas de edificación, continuas o 

discontinuas, a las que el presente Plan les atribuye un 

aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente 

con anterioridad a su entrada en vigor, cuando su ejecución requiera 

el incremento o mejora de los servicios públicos y de urbanización 

existentes.  

 

Como se ha expresado con anterioridad, no basta la simple existencia de 

unos servicios de infraestructuras urbanas para que un suelo urbano se 

considere por la urbanización, pues además debe contar con todos los 

servicios requeridos por el Plan, y todos ellos de forma adecuada a las 

necesidades de los usos e intensidades previstos por el nuevo 

planeamiento, pues en otro caso, se adscriben a la categoría de urbano 

no consolidado por la urbanización. 

 

Además, y conforme a la LOUA, por urbanización consolidada habrá de 

entenderse no sólo la presencia de los elementos de infraestructuras 
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propiamente dicho, sino además de otros elementos relacionados con el 

cumplimiento de los estándares de calidad y funcionalidad urbana de los 

terrenos (espacios libres y equipamientos adecuados a las 

características de la población y sus necesidades actuales). 

 

De una interpretación sistemática de la LOUA, pueden diferenciarse 

diversas tipologías de actuaciones que pueden merecer la consideración 

de suelo urbano no consolidado. 

 

Desde la anterior consideración, el presente Plan General delimita los 

perímetros del Suelo Urbano No Consolidado en los Planos de 

Ordenación Estructural (P.1): P.1.1 “Clasificación del suelo” y P.1.2 

“Categorías del suelo”, engloba en esta categoría las siguientes 

tipologías: 

 

a) Suelo Urbano No Consolidado Remitido (SUNC-R). 

 

Es con carácter general el suelo urbano que se ajusta a lo 

establecido en el art. 45.2.B LOUA, sin ordenación pormenorizada, 

y que se requerirá la previa aprobación del correspondiente Plan 

Especial o Estudio de Detalle para poder ser ejecutados, 

delimitando el PGOU los correspondientes ámbitos de 

planeamiento, por ello sujetos a su ordenación detallada, 

definiendo sus objetivos y asignando usos, densidades y 

edificabilidades globales, así como el área de reparto y sus 

aprovechamientos medios.  

 

A tal efecto las actuaciones integradas de reforma interior 

(supuesto regulado en el art. 45.2.B.a.2 de la LOUA) se 

corresponden con actuaciones de renovación y sustitución 

integradas en tejidos urbanos existentes que presentan signos de 

absolescencia. Tienen por objeto el suelo anteriormente clasificado 

como urbano y consolidado por la edificación en los que se 

propone una reforma importante de la ordenación anterior con la 

voluntad de revitalizar la zona, incorporando usos urbanos más 

atractivos y mejorando las dotaciones públicas del entorno. De 

forma excepcional, se conceptualiza también como área de 

reforma interior a terrenos que contaban en el Plan anterior con 
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una clasificación distinta, pero en los que se presenta una realidad 

con alto nivel de consolidación de la edificación que el 

planeamiento asume, al tiempo que cuenta con una urbanización 

primaria, aunque insuficiente, que precisa ser completada o 

mejorada, así como prever un nivel mínimo de dotaciones. Estos 

casos, de realidad irreversibles en el que no se presentan vacíos 

relevantes, difícilmente pueda plantearse su ordenación como un 

sector, precisamente por ese alto nivel de consolidación. 

 

Las áreas de reforma requieren la atribución de un 

aprovechamiento lucrativo suficiente que posibilite la viabilidad 

económica de la actuación y siempre atendiendo a su capacidad de 

integración urbana en el entorno y a las exigencias de generación 

de terrenos dotacionales. Difícilmente puede plantearse una 

reforma interior si se mantienen los aprovechamientos 

urbanísticos, porque estas actuaciones (de renovación urbana) 

tienen que partir de unos costes de suelo y urbanización muy 

superiores a las actuaciones del suelo urbanizable. 

 

Los índices de edificabilidad de las ARI que se proponen en el 

documento de revisión del PGOU de Málaga no superan en ningún 

caso el límite de 1,3 metros cuadrados de techo por metro 

cuadrado de suelo establecido en el artículo 17.5 de la LOUA. De 

igual modo, se cumplimenta en todas las ARI con uso dominante 

residencial, la exigencia del artículo 17.5 de la LOUA de que su 

densidad, en ningún caso sea superior a 100 viviendas por 

hectárea. 

 

En cualquier caso, se cumple la exigencia del párrafo segundo de 

este precepto, y siempre se propone un incremento de las 

reservas para dotaciones y la previsión de nuevas infraestructuras 

o la mejora de las existentes. 

 

A este respecto, hay que señalar que si bien el artículo 17.1 de la 

LOUA excluye del cumplimiento de los estándares dotaciones 

mínimos establecidos en la regla 2ª a las áreas de reforma interior 

(por estar establecidos para los sectores), el presente Plan 

General, como criterio general, ha adoptado también estos 
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estándares para las ARI; aun cuando planteen en algunos de sus 

ámbitos un reajuste de la distribución parcial asignada por la LOUA 

a las diversas clases de dotaciones. Este particularizado de 

dotaciones concretas que resultan prioritarias en cada uno de los 

Barrios-Ciudad. En cualquier caso, siempre se aspira –como 

directriz orientadora de la ordenación- al cumplimiento, al menos, 

de forma global de la superficie dotacional que resulta de los 

diversos estándares legales de la citada regla 2ª. Sólo en algún 

supuesto concreto, y justificado por la voluntad de respeto 

mayoritario de las edificaciones existentes, el Plan Plantea que el 

planeamiento de desarrollo pueda llegar a justificar un exención 

parcial de esto estándares dotacionales, sin perjuicio de establecer 

en cualquier caso el cumplimiento de una superficie mínima. 

 

Aún cuando el concepto de actuación integrada, al que alude la 

LOUA para la identificación de las áreas de reforma interior, no 

debe asimilarse necesariamente con el de actuación sistemática, 

sino que se refiere más propiamente a que se presente como una 

ordenación específica e integrada de un ámbito territorial 

determinado, en definitiva que respondan a una planificación 

integral, lo cierto es, que el presente Plan General prevé la 

delimitación de unidades de ejecución en las áreas de reforma 

interior como la forma más adecuada para materializar sus 

previsiones. 

 

En las áreas de reforma interior, por regla general, el Plan General, 

no establece ordenación pormenorizada, regulando solo su 

ordenación estructural y pormenorizada preceptiva, remite el 

posterior desarrollo de sus determinaciones a la formulación de un 

Plan Especial de Reforma Interior que complete su ordenación 

detallada y que responderán a los objetivos específicos que en 

cada caso se señalen. si bien si la establece en algunos ámbitos 

concretos. 
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b) Suelo Urbano No Consolidado Ordenado (SUNC-O) 

 

Se distinguen: 

 

I.-  Nuevos ámbitos de Suelos Urbanos No Consolidados. 

 

Se trata de suelos urbanos no consolidados establecidos “ex 

novo” por el PGOU, ajustándose a lo establecido en el art. 

45.2.B de la LOUA,  en los cuales el PGOU establece la 

ordenación pormenorizada, concreta la ordenación 

urbanística detallada, el trazado pormenorizado de la trama 

urbana, determina los usos pormenorizados y las ordenanzas 

de edificación, siendo suficiente la aprobación del documento 

de revisión del PGOU para poder ser ejecutados, sin 

necesidad de planeamiento de desarrollo, o tienen 

planeamiento de desarrollo aprobado y cuya ordenación se 

mantiene  por el nuevo Plan. 

 

II.-  Ámbitos de Suelo Urbano No Consolidado con planeamiento 

aprobado. 

 

Se trata de suelos urbanos o urbanizables que tienen 

aprobado definitivamente el planeamiento urbanístico preciso 

y aprobado el instrumento de distribución de cargas y 

beneficios que corresponda, sin terminar de ejecutar el 

proceso urbanizador. Se engloban en esta tipología: 

 

- Los terrenos clasificados como suelo urbano por el 

PGOU/97 sometidos a Planes Especiales de Reforma 

Interior o Estudios de Detalle aprobados 

definitivamente y en proceso de ejecución urbanística. 

 

- Los terrenos clasificados como suelo urbanizable por el 

PGOU/97 sometidos a Plan Parcial aprobados 

definitivamente, y aprobado el instrumento de 

distribución de cargas y beneficios que corresponda, sin 

terminar de ejecutar el proceso urbanizador. 
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- Los terrenos  incluidos en unidades de ejecución del 

suelo urbano del PGOU/97 aprobado el instrumento de 

distribución de cargas y beneficios, sin terminar de 

ejecutar el proceso urbanizador. 

 

En cada ámbito de planeamiento cuya ordenación se 

respeta serán de aplicación las determinaciones 

establecidas en el propio planeamiento (PGOU/97, 

PERI, PPO, ED) que se incorpora, que prevalecen sobre 

las determinaciones de este Plan General, las cuales 

tendrán en todo caso carácter indicativo meramente. 

 

El aprovechamiento subjetivo en estos ámbitos será el 

correspondiente al derivado del Proyecto de 

Reparcelación que se derive del correspondiente 

planeamiento de desarrollo aprobado al tiempo de la 

entrada en vigor del Plan General. 

 

- Los terrenos clasificados como suelo urbano por el PGOU/97 sometidos a 

Planes Especiales de Reforma Interior o Estudios de Detalle aprobados 

definitivamente, cuya ordenación modifica puntualmente el documento 

de Revisión del PGOU, estando  en proceso de ejecución urbanística. 

 

En cada ámbito de planeamiento cuya ordenación se modifica serán de 

aplicación las determinaciones establecidas en el propio planeamiento 

(PERI, ED) que se modifica y las correspondientes a las modificaciones 

introducidas por el Plan General. Estos planes precisarán, en todo caso y 

a fin de adecuar sus determinaciones a las de este Plan General, 

Modificación de Elementos del planeamiento anterior y, en su caso, 

Texto Refundido. 

 

- Los terrenos clasificados como suelo urbano por el PGOU/97 sometidos a 

Planes Especiales de Reforma Interior o Estudios de Detalle actualmente 

en tramitación, que ha superado la fase, como mínimo de aprobación 

inicial, no habiendo recaído la aprobación definitiva, sobre los cuales el 

Plan General no modifica sus determinaciones en el momento de recaer 

la aprobación inicial del documento de revisión del PGOU.  
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1.3. El Suelo Urbanizable. 

 

El artículo 10.1.A.a) de la LOUA establece que el Plan General debe prever el 

crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de la ciudad a 

medio plazo. 

 

Por su parte, el artículo 47 de la LOUA dispone las distintas categorías de la 

clase de suelo urbanizable que el Plan General puede establecer: 

 

- Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que formen el o 

lo sectores para los que el Plan establezca directamente la ordenación 

detallada que legitime la actividad de ejecución, en función de las 

necesidades y previsiones de desarrollo urbanístico municipal. 

 

- Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y 

más idóneos para absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo con 

los criterios fijados por el Plan General de Ordenación Urbanística. 

 

 

- Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos 

adscritos a esta clase de suelo. Esta categoría deberá tener en cuenta 

las características naturales y estructurales del municipio, así como la 

capacidad de integración de los usos del suelo y las exigencias de su 

crecimiento racional, proporcionado y sostenible. 

 

En  consecuencia, y en ejercicio de la potestad reconocida en nuestro 

Ordenación Jurídico para establecer un modelo urbanístico y de apreciar las 

condiciones de los terrenos para posibilitar su desarrollo urbanístico, el 

presente documento de Plan General de Ordenación Urbanística adopta las 

decisiones en materia de clasificación del suelo urbanizable. 

 

Así se define el suelo urbanizable como aquel terreno no transformado con 

aptitud para incorporarse al proceso urbanístico del Nuevo Plan, y que en las 

diversas fases de la formulación del mismo, especialmente tras la elaboración 

del documento inicial del Estudio de Impacto Ambiental y de las necesidades 

de suelo urbanizado a corto, medio y largo plazo, atendiendo a las previsiones 

de demanda y la tendencia del consumo de suelo urbanizado actual, ha 
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confirmado su idoneidad y capacidad de integración en la nueva estructura 

general.  

 

De igual modo, se identifican como “no sectorizado”, a aquellos suelos que 

cuentan con aptitudes para incorporarse en el futuro al proceso de 

urbanización y edificación previa formulación y aprobación de un Plan de 

Sectorización que garantice su adecuación integración en la nueva estructura 

urbana propuesta. 

 

Para la delimitación del suelo urbanizable se ha realizado una aproximación a 

la aplicación de un conjunto articulado de criterios y propuestas, entre las que 

destacan las siguientes: 

 

- Estrategias respecto al crecimiento. 

- Volumen de la oferta de edificación previsible. 

- Desarrollo del Suelo Urbanizable del Plan General de 97. 

- Estimaciones de la demanda. 

- Optimización de las infraestructuras existentes y previstas. 

- Conectividad de los tejidos urbanos. 

- Tendencias en la dinámica de localización. 

- Criterios y propósitos de la ordenación. 

- Aptitud de los terrenos. 

 

Expuesto lo anterior, el presente Plan General delimita los perímetros del 

Suelo Urbanizable en los Planos de Ordenación Estructural (P.1): P.1.1 

“Clasificación del suelo” y P.1.2 “Categorías del suelo”, diferenciando las 

siguientes tipologías: 

 

 Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS): Aquellos nuevos suelos que el 

Plan clasifica y delimita los sectores de planeamiento parcial, 

asignándoles usos e intensidades globales, pero no ordena de manera 

pormenorizada, por lo que precisarán de la formulación del 

planeamiento de desarrollo. (Art. 47.b) y aquellos suelos que se 

corresponde con suelos urbanizables del Plan 97 con planeamiento 

parcial actualmente en tramitación, que ha superado la fase, como 

mínimo de aprobación inicial, no habiendo recaído la aprobación 

definitiva, sobre los cuales el Plan General no modifica sus 
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determinaciones en el momento de recaer la aprobación inicial del 

documento de revisión del PGOU.  

 

- Sobre este suelo el Plan General, establece las determinaciones 

pertenecientes de la ordenación estructural y las pormenorizadas 

preceptivas exigidas por la Ley de Ordenación Urbanística, para su 

desarrollo, a corto o medio plazo, mediante la formulación del 

correspondiente Plan Parcial.  

 

 Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS): Son los suelos que 

el Plan clasifica por ser compatibles con la estructura urbana 

prevista, pero para los que no delimita sectores (Art. 47.c), 

aunque sí establece determinaciones complementarias de 

ordenación, edificabilidad y otras, de carácter obligatorio u 

orientativo. 

 

 Suelo Urbanizable Ordenado (SUO), que se corresponde con 

suelos urbanizables del Plan 97 con planeamiento parcial aprobado 

definitivamente, cuya ordenación se mantiene en el nuevo Plan, y 

no tienen aprobado el instrumento de distribución de cargas y 

beneficios que corresponda o con aquellos nuevos suelos 

urbanizables en los que el PGOU establece directamente la 

ordenación detallada que legitime la actividad de ejecución. 

 

Como se ha señalado, la propuesta de Suelo Urbanizable que, en sus 

diversas categorías, efectúa el documento del PGOU, se ampara en los 

siguientes criterios generales: 

  

 Confirmación en el Estudio de Impacto Ambiental de su aptitud 

inicial para ser objeto de transformación urbanística. 

 

 Ratificación de su capacidad de integración y fortalecimiento de la 

estructura general del Nuevo Plan propuesta en el presente 

documento. En especial, logrando la máxima coherencia del 

crecimiento con la estructura general que definen los Sistemas 

Generales que se proponen. 
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 Integración de los nuevos desarrollos urbanísticos con la ciudad ya 

consolidada, completando los bordes del continuo edificado, con el 

propósito de conseguir la máxima articulación con las áreas 

colindantes, y así revertir sobre ellas, esta vez de una forma 

positiva, los efectos de la nueva ocupación. De esta forma se sigue 

la directriz establecida en la LOUA de ubicar el desarrollo 

urbanístico de los suelos de crecimiento en los terrenos colindantes 

o en el entorno de la ciudad consolidada, evitando su innecesaria 

dispersión. 

 

 Cumplimiento de los criterios contenidos en el artículo 17 de la 

LOUA y del artículo 23.2. del R.P. en cuanto a superficie necesaria 

para los nuevos asentamientos de población, produciendo un 

desarrollo urbano coherente con adecuada proporción dotacional. 

 

 Adecuación de la oferta de suelo urbanizable a la estimación de la 

demanda en atención a la dinámica actual y previsible de la 

misma. 

 

 Funcionalidad y optimización de la inversión de las redes 

infraestructurales existentes y previstas para la prestación de los 

servicios urbanos de viabilidad, transporte, abastecimiento y 

evacuación de agua, suministro de energía eléctrica, y 

comunicaciones de todo tipo. 

 

 Coherencia con la estrategia de ordenación territorial de orden 

metropolitana prevista. 

 

 Exclusión del suelo urbanizable de terrenos que deben preservase 

del proceso de urbanización: ya sea por ser colindantes con el 

dominio público natural y resulten precisos para asegurar su 

integridad, o por concurrir en ellos valores naturales, históricos, 

culturales, paisajísticos, o que por razón de la ordenación 

urbanística merezcan ser tutelados, o bien, en los que hagan 

presentes riesgos naturales o derivados de actividades, así como, 

aquellos otros localizados en las inmediaciones de infraestructuras 

cuya funcionalidad deba ser asegurada. 
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Hay que hacer constar que el suelo urbanizable finalmente adoptado 

está presidido por los mismos criterios que ya se enunciaron en el 

documento de Avance. Los ajustes que se han producido, son los lógicos 

de un proceso continuo de perfeccionamiento y estudio pormenorizado 

en relación a la bondad de los suelos elegidos, al desarrollo de la propia 

estructura adoptada y a las estimaciones de la demanda. 

 

Los terrenos clasificados por este Plan como urbanizable sectorizados y 

no sectorizados, son suficientes para responder a las necesidades 

previsibles de consumo de suelo urbanizado que se desprende de los 

análisis de la Memoria informativa. 

 

La localización del suelo urbanizable realizada por este Plan responde al 

criterio establecido por el art. 9 A. d) de la LOUA, que establece una 

directriz favorable para ubicar el desarrollo urbanístico de los suelos de 

crecimiento en los terrenos colindantes o en el entorno de la ciudad 

consolidada, evitando su innecesaria dispersión. Se evita con esta 

directriz los riesgos de cualquier planteamiento de crecimiento 

desordenado, eliminando, así los perjuicios que para la colectividad 

ocasiona una ciudad inacabada. 

 

El Suelo Urbanizable Sectorizado previsto en la revisión del PGOU está 

constituido por los terrenos incluidos en la delimitación de los 

correspondientes sectores, que contienen las determinaciones de 

ordenación precisas y suficientes para garantizar su adecuada inserción 

en el modelo territorial, formando parte necesaria de su estructura 

general y destinados a absorber con suficiencia las necesidades de suelo 

urbanizado apto para la edificación según las proyecciones, dimensiones 

y características del desarrollo urbano del municipio previstas durante la 

vigencia mínima del Plan General, que a estos efectos se considera de 

doce años, mediante su desarrollo directo o en virtud de Planes 

Parciales. 

 

Los sectores son las unidades mínimas de ordenación y desarrollo 

urbanístico del Suelo Urbanizable Sectorizado, que deberá ser 

desarrollado mediante un Plan Parcial para la totalidad de su ámbito en 

el primer caso. 
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Para la determinación de la estructura general y desarrollo del Suelo 

Urbanizable Ordenado y Sectorizado, en el presente Plan, se establecen 

las siguientes determinaciones: 

 

 Las determinaciones pertenecientes a la ordenación estructural: 

 

- La delimitación de su ámbito y su adscripción a cada una de 

las categorías. 

- Fijación de la edificabilidad total de cada uno de los sectores. 

- Delimitación de las distintas Áreas de Reparto y 

determinación de su Aprovechamiento Medio. 

- La asignación de los usos globales en cada sector. 

- Asignación de intensidades o densidades de ocupación. 

- Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas en los 

sectores con el uso global residencial. 

- Delimitación e identificación de los Sistemas Generales 

adscritos, en su caso. 

- Delimitación e identificación de los ámbitos, espacios y 

elementos que requieren especial protección por sus 

singulares valores arquitectónicos, históricos o culturales. 

- Delimitación e identificación de los bienes de dominio público 

y sus servidumbres. 

- Previsiones y orden de prioridades de la ejecución de los 

Sistemas Generales. 

 

 Las determinaciones pertenecientes a la ordenación pormenorizada 

preceptiva: 

 

- Para todos los sectores, los criterios, objetivos y directrices 

para la ordenación detallada de los sectores del suelo 

urbanizable, incluyendo las reservas dotacionales y la 

asignación de las características morfológicas y tipológicas de 

la edificación, y en su caso, de las propuestas de ubicación y 

diseño estructural de los equipamientos públicos de zonas 

verdes y espacios libres calificados de sistemas locales para 

su conexión y coherencia. 
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- De igual modo, y para todos los sectores, las previsiones de 

programación y gestión de la ejecución de la ordenación. 

 

- También para todos los sectores, la identificación, en su 

caso, de los ámbitos, espacios y elementos para los que el 

Plan General prevea medidas de protección por sus valores 

urbanísticos, arquitectónicos, históricos o culturales , y no 

pertenezcan a la ordenación estructural. 

 

En todos los sectores del Suelo Urbanizable se cumplen los 

estándares dotacionales exigidos en el artículo 17.1 regla segunda, 

así como los parámetros de edificabilidad y densidad máxima, en 

relación con el uso característico, que se determinan en la regla 

primera del citado precepto. 

 

Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS). 

 

El suelo urbanizable sectorizado también está integrado por los terrenos 

idóneos, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan General, para 

absorber los crecimientos previsibles de la Ciudad. 

 

Según el art. 47.b de la LOUA, en el Suelo Urbanizable Sectorizado el Plan 

General de Ordenación Urbanística delimitará uno o más sectores, y fijará las 

condiciones y los requerimientos exigibles para su transformación mediante el 

o los pertinentes Planes Parciales de Ordenación. 

 

Los criterios y objetivos de estos sectores se explican en el Capitulo 3 del 

presente titulo, identificándose en los Planos de Ordenación y en las fichas 

anexas a las Normas Urbanísticas, tanto las determinaciones correspondientes 

a la ordenación estructural como a las de ordenación pormenorizada 

preceptivas. 

 

En la redacción de los respectivos Planes Parciales del Suelo Urbanizable 

Sectorizado serán de aplicación las normas sobre grado de vinculación 

establecidas en la normativa del PGOU. 

 

La programación temporal de los sectores del Urbanizable Sectorizado se 

realizará conforme a las previsiones de programación y prioridades 
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expresadas en las Normas y en las fichas individualizadas de cada uno de 

ellos. El Plan admite que pueda anticiparse la ejecución de algún sector 

siempre que se realice sin perjuicio del resto de la estrategia de la 

programación y se garantice por el promotor la conexión a los sistemas 

generales. 

 

El presente Plan General identifica esta clase de suelo, los siguientes tipos de 

suelo: 

 

- Los nuevos sectores que se han considerado idóneos, de acuerdo con los 

criterios fijados por el Plan General, para absorber los crecimientos 

previsibles de la Ciudad. 

 

- Los terrenos clasificados como suelo urbanizable por el PGOU/97 

sometidos a Planes Parciales actualmente en tramitación, que ha 

superado la fase, como mínimo de aprobación inicial, no habiendo 

recaído la aprobación definitiva, sobre los cuales el Plan General no 

modifica sus determinaciones en el momento de recaer la aprobación 

inicial del documento de revisión del PGOU.  

 

Suelo Urbanizable Ordenado (SUO). 

 

El suelo urbanizable ordenado es el terreno que el Plan considera apto para 

urbanizar destinado a absorber de modo inmediato y cierto los crecimientos 

previsibles de la ciudad, facilitando su ejecución al contener el Plan General 

directamente su ordenación pormenorizada, sin necesidad de formular Plan 

Parcial. 

 

El establecimiento de suelo urbanizable ordenado es, en la LOUA, una 

potestad del Plan General que deberá ponderar la conveniencia de su 

utilización en función de las circunstancias concurrentes: certeza del 

desarrollo o/y necesidad de establecer una ordenación detallada en un ámbito 

territorial estratégico para el Plan General. 

 

En realidad, tanto el Suelo Urbanizable Ordenado como el Sectorizado se 

sitúan en un nivel similar, y únicamente, será la estrategia del Plan General la 

que decida si delimita o no urbanizable ordenado; incluso podría optar por 

delimitar todo el suelo urbanizable como ordenado o como sectorizado. 
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En este sentido, el Suelo Urbanizable Ordenado es, en realidad, un suelo 

urbanizable sectorizado (porque también se integra en sectores) que no 

precisa Plan Parcial. En cambio, el Suelo Urbanizable Sectorizado, desde la 

aprobación del Parcial que establezca su ordenación detallada pasará a tener 

la consideración de suelo urbanizable ordenado (art. 47.b). 

 

La única diferenciación teórica que cabe apreciar entre ambas categorías, es 

que el suelo urbanizable ordenado debe responder a la finalidad y efectos que 

se deriva de su concreta categorización, esto es, que tratándose del suelo 

urbanizable para que el Plan General facilita directamente la actividad de 

ejecución urbanística, deben ser, no sólo suelos que tengan capacidad de 

desarrollo inmediato, sino además que vengan a satisfacer demandas reales 

de necesidad de suelo urbanizado y cuenten con un grado elevado de certeza 

en cuanto su ejecución, por estar efectivamente garantizada la misma 

mediante compromisos públicos o privados. 

 

El presente Plan General identifica esta clase de suelo, los siguientes tipos de 

suelo: 

 

- Los terrenos clasificados como suelos urbanizables por el PGOU/97 

sometidos a Planes Parciales aprobados definitivamente cuya ordenación 

se respeta, sin aprobar el instrumento de distribución de cargas y 

beneficios que corresponda. 

  

En este ámbito de planeamiento serán de aplicación las determinaciones 

establecidas en el propio planeamiento (PPO) que se incorpora, que 

prevalecen sobre las determinaciones de este Plan General, las cuales 

tendrán en todo caso carácter indicativo meramente. 

 

El aprovechamiento subjetivo en estos ámbitos será el correspondiente 

al derivado del Proyecto de Reparcelación que se derive del 

correspondiente planeamiento de desarrollo aprobado al tiempo de la 

entrada en vigor del Plan General. 

 

- Los terrenos clasificados como suelo urbanizables por el PGOU/97 

sometidos a Planes Parciales aprobados definitivamente, cuya 

ordenación modifica puntualmente el documento de Revisión del PGOU, 
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estando  sin aprobar el instrumento de distribución de cargas y 

beneficios que corresponda. 

 

En cada ámbito de planeamiento cuya ordenación se modifica serán de 

aplicación las determinaciones establecidas en el propio planeamiento 

(PPO) que se modifica y las correspondientes a las modificaciones 

introducidas por el Plan General. Estos planes precisarán, en todo caso y 

a fin de adecuar sus determinaciones a las de este Plan General, 

Modificación de Elementos del planeamiento anterior y, en su caso, 

Texto Refundido. 

 

- Los nuevos terrenos clasificados directamente por el PGOU como  

urbanizables ordenados en los que el PGOU establece directamente la 

ordenación detallada que legitime la actividad de ejecución. 

 

Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS). 

 

Según el art. 47 de la LOUA el Suelo Urbanizable no sectorizado, está 

integrado por los restantes terrenos adscritos a esta clase de suelo (el suelo 

urbanizable). 

 

Es, por tanto, el suelo urbanizable no sectorizado un suelo de carácter 

residual, pero residual respecto a las demás categorías del suelo urbanizable 

(ordenado y sectorizado), no respecto a las demás clases de suelo (urbano o 

no urbanizable). 

 

Así en la clasificación de urbanizable no sectorizado se tienen presentes las 

características, no sólo naturales, sino también estructurales del municipio, 

como la capacidad de integración de los usos del suelo (se entiende en esa 

estructura urbanística del municipio), y las exigencias de un crecimiento 

racional y sostenible. 

 

Esto confirma que en la clasificación del suelo urbanizable se tienen en cuenta 

fundamentalmente motivaciones urbanísticas. Por ello, si unos terrenos a 

pesar de no contar con valores naturales de especial consideración, carecen, 

sin embargo, de capacidad de integración en la estructura o suponen un 

crecimiento no racional o insostenible, deberán por ello, ser clasificados como 
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suelo no urbanizable (en este caso sería apreciables los criterios de los 

apartados h) y k) del art. 46.1) de la LOUA. 

 

Por tanto, el Suelo Urbanizable No Sectorizado debe contar con aptitud para 

integrar usos urbanos y no ser incompatibles con un crecimiento racional y 

sostenible. 

 

Para el presente Plan General, constituye el Suelo Urbanizable No Sectorizado 

(SUNS), el restante suelo apto para urbanizar del Municipio, atendiendo a sus 

características naturales, su capacidad de integración de usos urbanísticos así 

como a las exigencias de un crecimiento racional y sostenible, cuya 

ordenación no se establece con carácter suficiente, ni se sectoriza en ámbitos 

para su desarrollo preciso, sin perjuicio de que se proceda a su delimitación a 

los simples efectos de su identificación y diferenciación respecto a las demás 

clases y categorías de suelo así como para establecer su régimen de 

incompatibilidades de uso. 

 

Se trata de un suelo que tiene aptitudes para acoger crecimientos urbanísticos 

pero de transformación potencial, y respecto al cual, el Plan General no ha 

concretado suficientemente las condiciones de su desarrollo. 

 

Su localización se justifica, fundamentalmente, en aquellas áreas de reserva o 

expansión inmediata del entorno del Suelo Urbano o Urbanizable que 

permiten dirigir, cerrar o completar con unidades semiautónomas el 

crecimiento urbano, en un proceso racionalizador de ocupación del espacio de 

influencia de éste. De igual forma, se delimita en aquellas otras zonas en las 

que aún alejadas de la ciudad los terrenos tienen suficiente aptitud para 

desarrollar actuaciones urbanísticas singulares que redunden en el progreso 

económico y social de la ciudad. 

 

En este suelo urbanizable no sectorizado, que no es necesario para conseguir 

las previsiones normales del Plan, potencial y eventualmente se puede 

desarrollar un proceso urbanizador y edificatorio en el que pueda tener 

cabida, bien las demandas previsibles a partir del décimo año de la entrada en 

vigor del Plan General, o bien las imprevistas según las circunstancias 

sobrevenidas para su puesta en uso, quedando sometido, en todo caso, a 

condiciones precisas de desarrollo, garantías y prestaciones públicas que lo 

justifiquen. 
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En cualquier caso, el suelo urbanizable no sectorizado precisa, como se ha 

expuesto de otra decisión administrativa complementaria a la establecida en 

el Plan General que autorice su efectiva Incorporación y concrete los 

contenidos de su desarrollo urbanístico. 

 

Esa otra decisión complementaria se realiza mediante la aprobación del Plan 

de Sectorización. Hasta tanto se produce sea efectiva incorporación mediante 

la aprobación del correspondiente Plan de Sectorización, el régimen del suelo 

urbanizable no sectorizado es idéntico al del suelo no urbanizable sin especial 

protección. En efecto, según el art. 50.C de la LOUA, el contenido urbanístico 

del derecho de propiedad cuando se trate de suelo urbanizable no 

sectorizado, estará integrado por los propios de la clase de suelo no 

urbanizable. De igual forma el art. 53.2, en materia de régimen de uso, 

señala que sobre la clase de suelo urbanizable no sectorizado (mientras no se 

apruebe el Plan de Sectorización) podrán autorizarse actuaciones de interés 

público cuando concurran los supuestos de utilidad pública e interés social. 

 

En el acuerdo de formulación del Plan de Sectorización se deberá incorporar la 

justificación de la delimitación del ámbito sectorizado que deba ser objeto de 

desarrollo urbanístico debiéndose garantizar que constituya una unidad 

urbanística integrada, todo ello en caso de que no se opte por integrar en un 

único Plan de Sectorización la totalidad de este suelo. 

 

En cualquier caso, no podrá iniciarse el desarrollo del Suelo Urbanizable No 

Sectorizado en detrimento de las previsiones de programación del Plan 

General, contra sus prioridades o previsiones. 

 

La delimitación del ámbito de los Planes de Sectorización en el interior de las 

zonas SUNS, para su adecuada inserción en la estructura urbana del Plan, se 

decidirá de tal forma que no se dejan superficie residuales de SUNS, entre 

éstos y el Suelo Urbano o el Urbanizable, cuyas dimensiones, estructura y 

usos o actividades, por su marginalidad o inadecuada estructuración 

resultante, no permitan el desarrollo ulterior de éstas mediante otros Planes 

de Sectorización en unidades urbanísticas integradas autosuficientes; 

procediéndose necesariamente a la incorporación integradora de tales áreas 

residuales en el mismo Plan de Sectorización. 
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En todos los ámbitos previstos serán prioritarios y preferentemente 

promovidos o seleccionados, entre opciones de similares usos globales, los 

ámbitos del SUNS más próximos al Suelo urbano y Urbanizable Ordenado, 

antes que los más próximos al Urbanizable Sectorizado y, en ambos casos, los 

que impliquen menores costos económicos e infraestructuras  de conexión a 

los sistemas existentes en orden a evitar espacios intersticiales vacíos o saltos 

en el proceso urbanizador. No obstante, para poder activar cada uno de estos 

ámbitos habrá de darse cumplimiento a las determinaciones contenidas en las 

fichas incorporadas al Plan  

 

En el acuerdo de formulación del Plan de Sectorización, la Administración 

podrá determinar el sistema de ejecución y la forma de gestión del mismo. 

Igualmente, fijará el porcentaje mínimo de viviendas sometidas a algún 

régimen  de protección con respeto a las determinaciones mínimas 

establecidas en este Plan. Por último, se prevé que todos los terrenos 

clasificados como Suelo Urbanizable No Sectorizado, son susceptibles de 

incorporarse al Patrimonio Municipal del Suelo, previa delimitación de su área, 

mediante la expropiación forzosa. 

 

Las exigencias mínimas de planeamiento, de deberá respetar el Plan de 

Sectorización, son las especificadas en la normativa del PGOU para este tipo 

de instrumentos de ordenación y, para cada ámbito, en los planos de 

ordenación y en las fichas individualizadas que se incluyen como anexo a las 

Normas Urbanísticas.   

 

A este respecto se destacan los siguientes criterios generales de la ordenación 

de estos ámbitos, y que deberá dar oportuna respuesta el Plan de 

Sectorización. 

 

- Se delimitará un área de reparto que se habrá de corresponder con los 

sectores delimitados y los sistemas generales adscritos al mismo, y 

cálculo del correspondiente aprovechamiento medio. A tal fin, la 

Administración adscribirá al desarrollo de cada zona de urbanizable no 

sectorizado, terrenos exteriores al mismo calificados de Sistemas 

Generales de carácter supramunicipal o singular que no cuentan con 

clasificación a los efectos de su obtención y gestión. 
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- Cada ámbito objeto de sectorización deberá contar con una proporción 

de veinticinco (25) metros cuadrados de suelo con destino al Sistema 

General de Espacios Libres y Equipamientos por cada cien (100 metros 

cuadrados objeto de sectorización con uso global no residencial y de 

cincuenta (50) metros cuadrados de Sistemas Generales de Espacios 

Libres y Equipamiento por cada cien (100) metros cuadrados de suelo 

objeto de sectorización con uso global residencial. A estos efectos, en la 

indicada proporción computan tanto los Sistemas Generales interiores al 

ámbito de sectorización como los adscritos exteriores calificados de 

Sistemas Generales de carácter supramunicipal o singular que no 

cuentan con clasificación urbanística a los efectos de su obtención y 

gestión. 

 

- La edificabilidad máxima de cualquier de los ámbitos objeto de 

sectorización no podrá superar el límite de 0,50 metros cuadrados 

edificables por cada metro cuadrado de suelo. 

 

Si el uso global establecido es el residencial, la previsión para viviendas de 

protección oficial y otros regímenes de protección pública será como mínimo 

del 35 de la edificabilidad total.   

 
 

1.4. El Suelo Urbanizable. 

 

Según el artículo 46 de la LOUA, pertenecen al suelo no urbanizable, los 

terrenos que el Plan General de Ordenación Urbanística adscriba a esta clase 

de suelo, por: 

 

1. Tener la condición de bienes de dominio público natural o estar sujetos a 

limitaciones o servidumbres por razón de éstos, cuyo régimen jurídico 

demande, para su integridad y efectividad, la preservación de sus 

características. 

 

2. Estar sujetos a algún régimen de protección por la correspondiente 

legislación administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres así 

como las declaraciones formales o medidas administrativas que, de 

conformidad con dicha legislación, estén dirigidas a la preservación de la 

naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histórico o cultural o del 

medio ambiente en general. 
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3. Ser merecedores de algún régimen especial de protección o garantía del 

mantenimiento de sus características, otorgado por el propio Plan 

General de Ordenación Urbanística, por razón de los valores e intereses 

en ellos concurrentes de carácter territorial, natural, ambiental, 

paisajístico, o histórico. 

 

4. Entenderse necesario para la protección del litoral. 

 

5. Ser objeto por los Planes de Ordenación del Territorio de previsiones y 

determinaciones que impliquen su exclusión del proceso urbanizador o 

establezcan criterios de ordenación de usos, de protección o mejora del 

paisaje y del patrimonio histórico y cultural, y de utilización racional de 

los recursos naturales en general, incompatibles con cualquier 

clasificación distinta a la de suelo no urbanizable. 

 

6. Considerarse necesaria la preservación de su carácter rural, atendidas 

las características del Municipio, por razón de su valor actual o potencial, 

agrícola, ganadero, forestal, cinegético o análogo. 

 

7. Constituir el soporte físico de asentamientos rurales diseminados, 

vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas características, atendidas 

las del Municipio, proceda preservar. 

 

8. Ser necesario el mantenimiento de sus características para la protección 

de la integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones 

o equipamientos públicos o de interés público. 

 

9. Presentar riesgos ciertos de erosión, desprendimientos, corrimientos, 

inundaciones u otros riesgos naturales. 

 

10. Proceder a la preservación de su carácter no urbanizable por la 

existencia de actividades y usos generadores de riesgos de accidentes 

mayores a que medioambientalmente sean incompatibles con los usos a 

los que otorga soporte la urbanización. 

 

11. Ser improcedente su transformación teniendo en cuenta razones de 

sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del Municipio. 
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Los terrenos que el Plan adscriba al suelo no urbanizable por alguna de las 

razones antes expuestas, podrán subdividirse en algunas o todas de las 

categorías siguientes, que se contienen en el art. 46.2 de la LOUA: 

 

- Suelo No Urbanizable de especial protección por legislación específica, 

que incluirá en todo caso los terrenos clasificados en aplicación de los 

criterios de las letras a) y b) del art. 46.1,e i) cuando tales riesgos 

queden acreditados en el planeamiento sectorial. 

 

- Suelo No Urbanizable de especial protección por la planificación 

territorial o urbanística, que incluirá al menos los terrenos clasificados 

en aplicación de los criterios c(, d) y e) del art. 46.1. 

 

En gran medida la definición de criterios y las categorías del suelo no 

urbanizable realizada por la LOUA obedecen a un intento de incorporar el 

criterio de inadecuación por motivos urbanísticos, como la apelación a 

conceptos como la utilización racional de los recursos naturales en general del 

apdo. e), o el de la necesidad del mantenimiento de sus características para la 

protección de la integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, 

dotaciones o equipamientos públicos o de interés público (apdo. h) o la 

definición de ser improcedente su transformación teniendo en cuenta razones 

de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del Municipio del 

apdo. k. 

  

De este punto de vista, la LOUA se integra plenamente con el art. 9.2 de 

LRSV, que establece que también serán suelo no urbanizable aquellos otros 

terrenos que el Plan considere inadecuados para el desarrollo urbano, bien por 

el imperativo del principio de utilización racional de los recursos naturales, 

bien de acuerdo con criterios objetivos de carácter territorial o urbanísticos 

establecidos por la normativa urbanística. 

 

En este sentido, cabe recordar que cuando el art. 47 de la LOUA regula la 

clase de suelo urbanizable, establece en su apartado c) relativo a la categoría 

de no sectorizado, que para la determinación de éste, el plan deberá tener en 

cuenta no sólo las características naturales de los terrenos sino también los 
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estructurales, la capacidad de integración de los usos del suelo y las 

exigencias de su crecimiento racional, proporcionado y sostenible. 

 

Aún cuando la LOUA no identifica los criterios del art. 46.1 que merecerían ser 

adscritos a la categoría de Suelo No Urbanizable de carácter natural o rural, 

es lo cierto que puede afirmarse que en el SNU de carácter natural, podrían 

acogerse los criterios de la letra h) e i) si no vienen establecidos en la 

planificación sectorial, e incluso los de la letra k), y por su carácter rural, los 

criterios de la letra f).  

 

Estos criterios de los apartados h), j) y k) deben ser considerados como 

provenientes de decisiones de la propia planificación urbanística, que estaría 

legitimado para ello (lo que Plan General adscriba a esta clase de suelo ). 

 

El Suelo No Urbanizable en el documento de revisión del Plan General. 

 

Para el Nuevo Plan General, el Suelo No Urbanizable integrado por aquellas 

áreas del territorio municipal que deben ser activamente preservadas del 

proceso de desarrollo urbano, bien con medidas de protección tendentes a 

evitar la transformación degradante de la naturaleza y destino rústico que lo 

caracteriza, o bien con medidas de potenciación y regeneración para la 

mejora de sus condiciones de aprovechamiento integrado. 

 

En la labor de identificación de los terrenos que deben clasificarse como suelo 

no urbanizable, se han tenido presente las conclusiones del estudio del medio 

físico y de impacto ambiental, y que han puesto de relieve: 

 

a) La presencia de importantes elementos naturales en el término municipal 

de origen hidrológico que debe asegurarse su preservación tanto en 

cuanto portadores de valores naturales, ambientales, territoriales y 

paisajísticos intrínsicos, como por su función de preservación de riesgos 

naturales.  

 

b) La preservación de terrenos destinados a usos agropecuarios, y que han 

tenido históricamente una importante función en la actividad productiva 

del Municipio. 

 



Plan General de Ordenación Urbanística de Málaga Aprobación Inicial 
 
 

 103 

De igual modo se han tenido en cuenta en la asignación de la clase de suelo 

no urbanizable, las siguientes circunstancias: 

 

a) Su pertenencia al dominio público natural o en su caso, las limitaciones 

que derivan de su colindancia con el mismo, cuando el régimen jurídico 

demanda la preservación de sus características para asegurar su 

integridad. En el caso principalmente de los terrenos del dominio público 

hidráulico y sus afecciones. 

 

b) La salvaguarda de la integridad y funcionalidad de las infraestructuras 

existentes y previstas. 

 

c) Asegurar el mantenimiento de las funciones naturales y de vertebración 

territorial de determinados terrenos de suelo no urbanizable. 

 

d) La inadecuación para el desarrollo urbanístico de determinados terrenos 

atendiendo: 

 

- A razones relacionadas con localizaciones incoherentes con la 

ordenación estructural. 

- A las directrices establecidas en la planificación territorial. 

- A la presencia de riesgos. 

- A razones de sostenibilidad y racionalidad en la utilización de los 

recursos naturales. 

 

Por ello, en la atribución de la clasificación urbanística también se ha valorado 

la consideración del suelo como recurso natural no renovable de primer orden. 

Y ello implica necesariamente realizar un ejercicio de moderación en las 

propuestas de nuevo crecimiento, espacialmente cuando su integración en la 

estructura propuesta no sea pacífica. En estos casos, debe rechazarse 

cualquier intento de clasificar unos terrenos como urbanizables, por suponer 

un despilfarro injustificado y caprichoso de los recursos naturales. 

 

Pues bien, teniendo presente todos estos criterios, el Plan General de 

Ordenación Urbanística de Málaga delimita y establece en los Planos de 

Ordenación Estructural (P.1): P.1.5 “Suelo no urbanizable y protecciones” las 

siguiente categorías genéricas dentro de la clase de Suelo No Urbanizable. 
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 Suelo No Urbanizable de Especial Protección por legislación específica, 

entre los que se incluye tanto los bienes de dominio público natural 

como los que están sujetos a algún régimen de protección por la 

correspondiente legislación administrativa. 

 

 Suelo No Urbanizable de Especial Protección por Planificación Territorial 

y Urbanística , entre los que se incluye los que son merecedores de 

algún régimen de protección por este PGOU o por los Planes de 

Ordenación Territorial que puedan redactarse. 

 

 Suelo no urbanizable de carácter natural-rural, que incluye aquellos en 

los que es necesario preservar su carácter rural o es improcedente su 

transformación teniendo en cuenta razones de sostenibilidad y 

racionalidad. 
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1.5. Listados de sectores. 
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