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La Directiva de Inundaciones, los Planes de Gestión del Riesgo de Inundación y la ordenación 
del territorio

La zonificación de la zona inundable según el texto refundido de la Ley de Aguas (TRLA) y el 
Reglamento del Dominio Público Hidráulico (RDPH)

~~ Los Planes de Gestión del Riesgo de Inundación (PGRIs) son el principal instrumento para la disminución de los 
riesgos de inundación siguiendo las directrices establecidas por el RD 903/2010 de evaluación y gestión de riesgos 
de inundación que transpone la Directiva 2007/60/CE (Directiva de Inundaciones).

~~ Entre los objetivos de los PGRIs se encuentra la mejora de la ordenación del territorio en colaboración con las 
Comunidades Autónomas, a través del establecimiento de limitaciones a los usos del suelo, con el objetivo de que 
en las zonas inundables se establezcan actividades compatibles, en la medida de lo posible, con las inundaciones. 

~~ El texto refundido de la Ley de Aguas (TRLA) y el Reglamento del Dominio Público Hidráulico (RDPH) definen las 
distintas zonas asociadas al cauce de los ríos y las limitaciones a los usos que en ellas se desarrollen.

Dominio Público Hidráulico (DPH). Art. 2 TRLA

Zona de servidumbre. Art. 6 TRLA y Art. 6 y 7 RDPH

Zona de flujo preferente (ZFP). Art. 9.2 RDPH

Zona inundable (ZI). Art.11 TRLA y Art 14 RDPH

Es DPH, entre otros elementos, los cauces de corrientes 
naturales, continuas o discontinuas. Son terrenos de titularidad 
pública.

Franja lateral de 5 metros de anchura a cada lado del cauce. 
Destinada a protección del ecosistema fluvial y paso público 
peatonal, salvo que por razones ambientales o de seguridad se 
considere conveniente su limitación.

Unión de la zona constituida por la vía de intenso desagüe, y la 
zona en la cual se pueden producir graves daños sobre los bienes 
y personas. 

Zona inundada por la avenida de periodo de retorno de 500 años 
(0,2% de probabilidad anual).

Franja lateral de 100 metros de anchura a cada lado del cauce. 
Se puede ampliar hasta recoger la zona de flujo preferente. 
Cualquier actuación debe ser autorizada por los Organismos de 
cuenca.

Zona de policía. Art. 6 TRLA y Art. 9.1 RDPH

Vía de intenso desagüe:
Zona donde se concentra el flujo para un periodo 
de retorno de 100 años (1% de probabilidad anual). 
Cualquier obstáculo en ella genera incrementos 
significativos de la altura del agua en avenidas.

Zona de graves daños: 
Zona inundable para un periodo de retorno de 100 
años (1% de probabilidad anual) con más de 1 metro 
de altura de agua, más de 1m/s de velocidad o en la 
que el producto de las dos es mayor de 0,5m2/s.  
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El Sistema Nacional de Cartografía de Zonas Inundables (SNCZI)
~~ En este visor se puede consultar la cartografía de las zonas inundables, la zona de flujo preferente y los cauces 

de dominio público hidráulico en los tramos estudiados hasta la fecha. Dicha información se encuentra también 
disponible en los visores de los Organismos de cuenca.

sig.mapama.es/snczi

Limitaciones a los usos establecidas por la modificación del Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico (RDPH) en 2016

El RD 638/2016, publicado el 29 de diciembre de 2016, modifica el RDPH en diversos aspectos, entre los que se encuentra 
la gestión de los riesgos de inundación, a través de la identificación de aquellos usos y actividades vulnerables frente a ave-
nidas (arts. 9, 9 bis, 9 ter, 9 quáter, 14 y 14 bis del RDPH) distinguiendo:

Por la zona en la que se encuentre:
Zona de flujo preferente (ZFP): limitaciones a los usos vulnerables 
frente a avenidas o que supongan una reducción de la capacidad de 
desagüe.
Zona inundable (ZI): criterios constructivos para las edificaciones des-
tinadas a viviendas y recomendaciones de seguridad para otros usos.
Régimen especial municipios alta inundabilidad: para municipios con 
más de 1/3 de su superficie incluida en la ZFP, o que por la morfología 
de su territorio tengan una imposibilidad material para orientar sus 
futuros desarrollos hacia zonas no inundables.

Por la situación básica en la que se encuentre el suelo a fecha 
de 29 de diciembre de 2016 (según RDL 7/2015, de 30 de octubre, 
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Reha-
bilitación Urbana):

~~ Suelo urbanizado: el legalmente integrado en una malla urbana 
que esté edificado o el integrado en la red de dotaciones y servi-
cios propios de los núcleos de población.

~~ Suelo rural: el resto de suelos.

Imagen del SNCZI con la
zonificación del río
Guadalentín a su paso por
Lorca (Murcia).

Zona de flujo preferente

Z.I. con probabilidad baja o excepcional 
(T=500 años)

Cauces con DPH cartográfico

DPH cartográfico

Zona de Servidumbre

Zona de Policía

Imagen del SNCZI con la
zonificación del río Duero a
su paso por Zamora.

Zona de flujo preferente

Z.I. con probabilidad baja o excepcional 
(T=500 años)

Cauces con DPH cartográfico

DPH cartográfico

Zona de Servidumbre

Zona de Policía
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Usos

Zona de flujo preferente (ZFP) Zona inundable (ZI)

Suelo rural
(art. 9 bis)

Suelo urbanizado
(art. 9 ter)

Régimen especial 
municipios alta 
inundabilidad
(art. 9 quater)

Suelo rural 
(art. 14 bis 1)

Suelo urbanizado
(art. 14 bis 2)

Centros escolares o sanitarios, residencias de mayores o personas con discapacidad, 
centros deportivos, centros penitenciarios, parques de bomberos, instalaciones 
Protección Civil

No No

Solo si no existe una 
ubicación alternativa 

y diseñados con 
condicionantes de 

seguridad

Se evitará, excepto 
si no existe ubicación 

alternativa y diseñados 
con condicionantes de 

seguridad

Podrá permitirse 
teniendo en cuenta, en 
la medida de lo posible, 

condicionantes de 
seguridadGrandes superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de 

población No No No

Edificaciones, obras de reparación, 
rehabilitación o cambios de uso, garajes 
subterráneos, sótanos y aparcamientos en 
superficie, y otras edificaciones bajo rasante

Nuevas edificaciones para usos 
residenciales No 

Sí, con condicionantes 
de seguridad y la parte 
destinada a vivienda del 

edificio a una cota tal 
que no se vea afectada 
por la avenida de T=500 

años

Si, fuera de la zona 
de policía. Con 

condicionantes de 
seguridad y la parte 

destinada a vivienda del 
edificio a una cota tal 

que no se vea afectada 
por la avenida de T=500 

años

Sí, con condicionantes 
de seguridad y la parte 
destinada a vivienda del 

edificio a una cota tal 
que no se vea afectada 
por la avenida de T=500 

años

Sí, teniendo en 
cuenta, en la medida 

de lo posible, los 
condicionantes de 

seguridad del art. 14 bis 
1 (suelo rural)

Resto No Si, con condicionantes 
de seguridad

Si, con condicionantes 
de seguridad

Si, con condicionantes 
de seguridad

Si, teniendo en cuenta, 
en la medida de lo 

posible, condicionantes 
de seguridad 

Instalaciones que manejen productos que pudieran resultar perjudiciales para la salud 
humana y el entorno como gasolineras, depuradoras industriales, almacenes de 
residuos, instalaciones eléctricas de media y alta tensión

No No No Si, con condicionantes 
de seguridad

Podrá permitirse 
teniendo en cuenta, en 
la medida de lo posible, 

condicionantes de 
seguridad

Acampadas, zonas de alojamiento y edificios vinculados en los campings No

Estas actividades 
no se suelen dar en 
suelos urbanizados, 
de existir deberán 

garantizarse, al menos, 
los condicionantes de 
seguridad pertinentes

Si, con condicionantes 
de seguridad y fuera de 

la zona de policía Se evitará excepto si 
no existe ubicación 

alternativa y diseñados 
con condicionantes de 

seguridadDepuradoras aguas residuales urbanas

Solo si no existe una 
ubicación alternativa 
o son sistemas de 

depuración compatibles 
con la inundación

Solo si no existe una 
ubicación alternativa 
o son sistemas de 

depuración compatibles 
con la inundación

Invernaderos, cerramientos y vallados no permeables, acopios de materiales, 
almacenamiento de residuos y otros según arts. 9 bis y ss. RDPH No No Si Si

Rellenos que modifiquen la capacidad de desagüe salvo los asociados a actuaciones 
contempladas en el art. 126 ter del RDPH No Si Si Si

Granjas y criaderos de animales incluidos en el Registro de explotaciones ganaderas No
Si, con condicionantes 
de seguridad y fuera de 

la zona de policía
Si, con condicionantes 

de seguridad
Si, con condicionantes 

de seguridad

Infraestructuras lineales paralelas al cauce  
Solo si no existe otra 
alternativa viable de 

trazado y diseñado para 
minimizar riesgo

Solo si no existe otra 
alternativa viable de 

trazado y diseñado para 
minimizar riesgo

Si Si

Infraestructuras de saneamiento, abastecimiento y otras canalizaciones subterráneas; 
obras de conservación, mejora y protección de infraestructuras ya existentes Si Si Si Si Si

Edificaciones uso agrícola con un máximo de 40 m2 y obras asociadas al 
aprovechamiento del agua según arts. 9 y ss. RDPH

Si, con condicionantes 
de seguridad

Si, con condicionantes 
de seguridad

Si, con condicionantes 
de seguridad

Si, con condicionantes 
de seguridad

Si, con condicionantes 
de seguridad

Las limitaciones de usos aplicables a nivel estatal  (art. 9 bis, 9 ter, 9 quáter y 14 bis del RDPH)

� �Como requisito adicional, en las actuaciones en ZFP o ZI el promotor deberá, en determinados casos, suscribir una declaración responsable, que presentará ante la Administración 
hidráulica, en la que exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de protección civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa información 
a los posibles afectados. Igualmente, en determinados casos, se deberá inscribir en el Registro de la Propiedad una anotación registral indicando que la construcción se encuentra 
en zona de flujo preferente o zona inundable. En todo caso, para los supuestos excepcionales, y para las edificaciones ya existentes, las administraciones competentes fomentarán 
la adopción de medidas de disminución de la vulnerabilidad y autoprotección según lo establecido en la normativa vigente de Protección Civil.

Las comunidades autónomas pueden establecer normas adicionales en las limitaciones de usos en las zonas inundables de acuerdo con sus competencias en ordena-
ción del territorio. En 2016 tienen normas adicionales Andalucía, Baleares, Cataluña, Navarra, La Rioja, Comunidad Valenciana y País Vasco. La normativa de los planes 
hidrológicos de cuenca puede recoger igualmente determinadas limitaciones específicas a los usos en sus ámbitos territoriales.
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G U Í A  T É C N I C A  D E  A P OYO  A  L A  A P L I C A C I Ó N  D E L  R E G L A M E N T O  D E L  D O M I N I O  P Ú B L I C O  H I D R ÁU L I C O  E N 
L A S  L I M I TA C I O N E S  A  L O S  U S O S  D E L  S U E L O  E N  L A S  Z O N A S  I N U N DA B L E S  D E  O R I G E N  F L U V I A L

Competencias que en estos términos tienen los Organismos de cuenca (OOCC):

Zona Competencia de los Organismos de cuenca
(administraciones hidráulicas) Observaciones

Dominio Público 
Hidráulico 
(superficie inundada 
en máximas crecidas 
ordinarias)

Delimitación y autorización de cualquier actividad que 
en los términos del TRLA quiera ejecutarse.

Solo pueden autorizarse 
actuaciones para 
aprovechamiento del agua o 
que no afecten a terceros. (art. 
50 y 51 TRLA)

Zona de policía (ZP)
(100 metros a cada 
lado del dph)

Autorización de las actividades que fija el artículo 
9 del RDPH que, en general, son las que puedan 
suponer obstáculos para la corriente en régimen de 
avenidas o que puedan ser causa de deterioro del 
estado del dph.

Los OOCC emitirán informe en los términos del 
artículo 25 del TRLA, teniendo en cuenta, junto con la 
disponibilidad de agua y afecciones a la calidad del 
agua, las limitaciones de usos del suelo establecidas 
para la ZFP y para la zona inundable.

Normativa ya incluida en la 
redacción inicial de la Ley de 
Aguas de 1985 y completada 
en el texto refundido de la Ley 
de Aguas de 2001 (modificado 
por la Ley 11/2005).

Zona de flujo 
preferente 
(ZFP)
(ancho variable en 
función de la zona 
inundable de 100 
años)

Sólo podrán ser autorizadas por los OOCC en ZP 
aquellas actividades no vulnerables frente a las avenidas 
y que no supongan una reducción significativa de la 
capacidad de desagüe de dichas zonas, en los términos 
previstos en los artículo 9 bis, 9 ter y 9 quater del RDPH.

Si la ZFP es de mayor extensión que la ZP los OOCC 
emitirán igualmente informe en los términos del artículo 
25.4 del TRLA.

Los OOCC pueden ampliar la ZP para incluir la ZFP, 
tramitando un expediente con información pública (art 
9.3 del RDPH).  Solo en este caso, tendrán que autorizar 
los usos en la ZFP más allá de los 100 metros de la ZP.

Introducida por modificación 
al RDPH en el año 2008 y 
completada en 2016.

La modificación de los límites 
de la zona de policía solo 
podrá ser promovida por la 
Administración General del 
Estado, autonómica o local.

Zona inundable
(500 años)

Los OOCC fuera de la ZP y ZFP no tienen competencias 
para autorizar ninguna actuación.

Únicamente emiten informe al planeamiento según 
el 25.4 del TRLA que vele por el cumplimiento de la 
normativa de aguas.

Este informe no será necesario 
para los actos  o planes 
derivados si el correspondiente 
planeamiento ha sido 
informado ya por el Organismo 
de cuenca y ha recogido 
las oportunas previsiones 
formuladas al efecto.



La siguiente imagen trata de explicar gráficamente estos conceptos:

Ilustración 2: Ejemplo de las distintas áreas que delimita el RDPH: dominio público hidráulico (verde oscuro), 

zona de policía (100 metros, verde claro), zona de flujo preferente (gris) y zona inundable (amarillo).



G U Í A  T É C N I C A  D E  A P OYO  A  L A  A P L I C A C I Ó N  D E L  R E G L A M E N T O  D E L  D O M I N I O  P Ú B L I C O  H I D R ÁU L I C O  E N 
L A S  L I M I TA C I O N E S  A  L O S  U S O S  D E L  S U E L O  E N  L A S  Z O N A S  I N U N DA B L E S  D E  O R I G E N  F L U V I A L

La tabla siguiente muestra para cada una de las cuatro zonas anteriores, los criterios a seguir por los Organismos 

de cuenca en cuanto a las autorizaciones en zona de policía o la emisión del informe del artículo 25.4 del TRLA:

Zona
Autorización por parte del OC en zona de 

policía 
(artículo 6 del TRLA) 

Informe del OC sobre 
planeamiento urbanístico 
(artículo 25.4 del TRLA)

1: Zona de flujo 
preferente dentro zona 
de policía.

Sí es necesaria.
Se informa conforme a los artículos 9 bis, 9 ter o 
9 quater.

Se informa conforme a los artículos 
9 bis, 9 ter o 9 quater.
Régimen de corrientes: si se 
aumenta el tamaño de la ZFP será 
desfavorable.

2: Zona inundable 
dentro de zona de 
policía.

Sí es necesaria.
Se informa conforme al artículo 14 bis.

Se informa conforme al artículo 14 
bis.

3: Zona de flujo 
preferente fuera de 
zona de policía.

No es necesaria.
Si se solicita autorización al OC se comunicará que 
no es necesaria y se analizará el caso advirtiendo de 
la viabilidad o no de la actuación.

Si se prevé un uso incorrecto del 
suelo conforme a los artículos 9 bis, 
9 ter o 9 quater se advertirá en el 
informe.
Régimen de corrientes: si se 
aumenta el tamaño de la ZFP será 
informe desfavorable.

4: Zona inundable 
fuera de zona de 
policía.

No es necesaria.
Si se solicita autorización al OC se comunicará que 
no es necesaria y se analizará el caso advirtiendo de 
la viabilidad o no de la actuación.

Si se prevé un uso incorrecto del 
suelo conforme al artículo 14 bis se 
advertirá en el informe.

2.2. COMPETENCIAS DE LAS COMUNIDADES AUTÓNOMAS Y ENTIDADES 
LOCALES

Las Comunidades Autónomas y Entidades Locales tienen las competencias de ordenación del territorio, 

urbanismo, protección civil, etc. en todos estos ámbitos, tanto en la zona de flujo preferente como en la 

zona inundable. En materia de inundabilidad, tienen las obligaciones exigidas por la normativa básica estatal 

establecida tanto en el TRLA y RDPH y Protección Civil,  y en las normativas sectoriales autonómicas en las 

Comunidades Autónomas que las han desarrollado, y en su caso en la normativa local.

En relación con el RDPH, cabe destacar que en los supuestos en los que no procede autorizar o emitir el 

informe del Organismo de cuenca, corresponde a la administración competente en la autorización del acto 

administrativo el verificar el cumplimiento del RDPH, por cuanto se trata de una normativa básica.

2.3. SITUACIONES BÁSICAS DE SUELO: SUELO RURAL Y SUELO 
URBANIZADO

El ámbito de aplicación de esta normativa se basa en la situación básica del suelo del territorio, siguiendo para 

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

Suelo y Rehabilitación Urbana y que establece en su artículo 21 las situaciones básicas del suelo:

“1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones básicas de suelo rural 



o de suelo urbanizado.

2. Está en la situación de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenación territorial y urbanística de su transformación

mediante la urbanización, que deberá incluir, como mínimo, los terrenos excluidos de dicha 

transformación por la legislación de protección o policía del dominio público, de la naturaleza o 

del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal protección conforme a la ordenación 

territorial y urbanística por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecológicos, agrícolas, 

ganaderos, forestales y paisajísticos, así como aquéllos con riesgos naturales o tecnológicos, 

incluidos los de inundación o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislación de 

ordenación territorial o urbanística.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenación territorial y urbanística prevean o permitan 

su paso a la situación de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuación de 

urbanización, y cualquier otro que no reúna los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situación de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una malla 

urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del núcleo o asentamiento 

de población del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecución del correspondiente instrumento de ordenación.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislación urbanística aplicable,

las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexión en red, para satisfacer la 

demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenación urbanística o poder 

llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexión con las instalaciones preexistentes. El 

hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalación o con vías de comunicación 

interurbanas no comportará, por sí mismo, su consideración como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificación, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determine 

la legislación de ordenación territorial o urbanística, según la ordenación propuesta por el 

instrumento de planificación correspondiente.

4. También se encuentra en la situación de suelo urbanizado, el incluido en los núcleos rurales tradicionales 

legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislación de ordenación territorial y 

urbanística les atribuya la condición de suelo urbano o asimilada y cuando, de conformidad con 

ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y servicios requeridos al efecto.”




