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NOTAS DE URGENCIA AL ANTEPROYECTO DE LEY DE ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA SOSTENIBLE DE EXTREMADURA (LOTUSEX).

a.- En primer lugar, procede valorar positivamente la capacidad de sintesis y de simplificacion
que presenta su texto articulado, lo que indudablemente facilitard su lectura y comprension
por los aplicadores, ventajas nada desdefiables en comparacidon con otras leyes de “tamafio
enciclopédico”. No obstante, esta ventaja genera, en contraposicién, la necesidad de disponer
en “paralelo” o lo mas rapidamente posible sus desarrollos reglamentarios con la finalidad de
complementar las técnicas y procedimientos establecidos en ella en aras de evitar
“interpretaciones creativas” indeseables.

En este sentido y sin perjuicio de la formulaciéon de los Reglamentos, documentos juridico-
urbanisticos siempre mas complejos y “omnicomprensivos”, como medidas mas agiles,
pedagdgicas y flexibles desde el punto de vista administrativo, se recomendaria la aprobacion
de Instrucciones y Circulares, a poder ser de manera casi simultdnea a la aprobacion de la
LOTUSEX (ciertamente el acronimo se las trae por sus tintes eréticos), a manera de manuales
aplicativos (de “guia-burros” con perddn) que faciliten la explicacion y entendimiento a los
profesionales aplicadores de las técnicas mds novedosas y menos conocidas (v. gr. las
Actuaciones de Dotacidn, las Memorias de Viabilidad y los Informes de Sostenibilidad Econdmica
etc.) que deberian ir acompafiados de ejemplos aplicativos para su mejor entendimiento, asi
como de aportar argumentaciones aclaratorias para los procedimientos mas procelosos,
siempre abundantes en nuestra panoplia juridico-urbanistica.

2. Asimismo, en el ambito del Planeamiento Urbanistico también deben valorarse
positivamente diversas determinaciones de trascendencia que incorpordis innovadoramente a
la vigente LESOTEX y que como mads importantes, yo destacaria:

2.1. la desagregacion del Plan General en dos planes, Plan Estructural y Plan Detallado (Seccién
22 del Capitulo 3 del Titulo Il) por las ventajas y agilidad que plantean (adjunto un articulo mio
publicado en la Revista Practica Urbanistica que versa sobre este tema), asi como también,

2.2. la regulaciéon que hacéis de los Indicadores y Estandares de Sostenibilidad Urbanistica
(Capitulo 1 del Titulo 1l) por su claridad expositiva y, consecuentemente, las virtualidades
aplicativas que ofrecen.

2.- No obstante, en el ambito de la Gestidn Urbanistica se detectan algunas insuficiencias que,
en mi opinion, deberian reajustarse en aras de evitar confusiones y situaciones de inseguridad
juridica no deseables, a saber:

3.1.- Deberian adecuarse las definiciones y la identificacion taxonédmica de las posibles
Actuaciones Urbanisticas previstas en la LOTUSEX a las establecidas en la legislacion estatal
(TRLS/15), sobre todo en el Medio (Suelo) Urbano. Se trataria de evitar la confusidn que sin
duda van a generar si se mantiene el texto actual, pues no olvidemos que el TRLS/15 establece
el régimen basico de los derechos y deberes de la propiedad y de la actividad de promocion,
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determinaciones basicas que deben aplicarse inexorablemente al desarrollo de las Actuaciones
previstas en la LOTUSEX.

En este sentido, y en concreto, deberia recogerse la definicidn y régimen juridico basico de las
“Actuacién de Dotacion” (articulo 7.1.b) y 18.2 del TRLS/15) a las situaciones denominadas (casi
perifrasticamente) “Suelo Urbano No Consolidado por Incremento de Aprovechamiento”
(“SUNCIA”) contempladas en el articulo 7.2.c de la LOTUSEX.

Asimismo, debera completarse en los articulos 24 y 82.3 de la LOTUSEX el régimen de Derechos
y Deberes aplicables a estos SUNCIAS o Actuaciones de Dotacidn, pues seguramente por olvido
no se establece, lo que comportaria una desregulacion inaceptable. En este sentido, muchas
legislaciones autondmicas ya establecen un régimen propio y mas flexible que los estandares
del Urbanizable para estas Actuaciones en el Urbano que pueden servir de referente para su
determinacion, sobre la base del régimen establecido en el articulo 18.2 del TRLS/15 (adjunto
articulo escrito por mi explicativo de las virtualidades que comportan estas Actuaciones).

3.1.1.- En cualquier caso y en términos generales, deberian sustituirse las definiciones
establecidas en el articulo 82 y concordantes de la LOTUSEX por las definiciones y contenidos de
las “Actuaciones de Transformacidn Urbanistica y Actuaciones Edificatorias” contempladas en
el articulo 7 del TRLS/15. De hecho, entre las definiciones establecidas en el articulo 82 se
pueden sefialar como ejemplos mas significativos, incluir en las “actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacién” (articulo 82.1 LOTUSEX) los Sectores de desarrollo en el
Urbano No Consolidado, cuando en la legislacion estatal las “actuaciones de nueva
urbanizacidén” (letra a).1) del apartado 1 del articulo7 del TRLS/15) son las previstas para la
ejecucién del Urbanizable, o cuando se establece que el desarrollo de “las actuaciones de
reforma” deba realizarse Unicamente mediante la delimitacion de Unidades de Actuacion
cuando estas pueden comprender en su dmbito Actuaciones Aisladas, Actuaciones de Dotacidn
o Unidades de Actuacién, etc. Tal como ya hemos sefialado, deberia acordarse la taxonomia y
caracterizacion de las diversas Actuaciones Urbanisticas de la LOTUSEX con el TRLS/15, pues las
establecidas en el Anteproyecto presentan definiciones y contenidos que se contradicen con las
estatales y acabardn generando conflictos interpretativos y situaciones de inseguridad juridica
no deseables.

En este sentido la categorizacidn del TRLS/15 es muy clara y sencilla, ademas de abarcar todas
las Actuaciones Urbanisticas posibles que puedan darse en la Gestidén del planeamiento, por lo
que resulta sencillo y conveniente en mi opinién, reconducir y adaptar las definiciones y
caracteristicas de las actuaciones de la LOTUSEX a las establecidas en el TRLS/15.

Asi, el TRLS/15 presenta dos tipos de Actuaciones en funcion de que su ejecucion se desarrolle
de manera “multiparcelaria” o “uniparcelaria”.

1).- las “multiparcelarias”, como corresponde a su propio nombre, se denominan en el TRLS/15
“Actuaciones de Urbanizacién” distinguiendo en su articulo 7.1.a) las siguientes:

a).- las de “Nueva Urbanizacién”, localizadas en el suelo Urbanizable y desarrollables mediante
la formulacion de Planes Parciales de Ordenacidn y Programas de Ejecucion,

y en el Suelo Urbano, las siguientes:

b).- las de “Renovacion Urbana”, localizadas en el suelo Urbano para la renovacidn total del
tejido urbano preexistente obsoleto (antiguas Fabricas de gran dimensién, Cuarteles militares
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etc.), delimitadas como Unidades de Actuacidn (actuaciones integradas) y ejecutables mediante
la formulacion de Programas de Ejecucion,

c).- Las de “Reforma Interior”, localizadas en el suelo Urbano para la reforma parcial del tejido
urbano preexistente, ordenadas con un PERI y desarrollables mediante gestién multiple, pues
en PERIs amplios y complejos pueden recoger dentro de su dmbito toda la panoplia posible de
actuaciones: Actuaciones (aisladas) Edificatorias, sin incremento de Aprovechamiento o con
incremento de Aprovechamiento -Actuaciones de Dotacion-SUNCIA- ejecutables éstas de
acuerdo a su propio régimen (Transferencias de Aprovechamiento, Compensaciones
Econdmicas o constitucion de Complejos Inmobiliarios), Actuaciones que a su vez pueden ser de
nueva Edificacion o de Rehabilitacidon, asi como también, en el caso de la existencia en el ambito
del PERI de sub-ambitos sometibles a “renovacién urbana”, delimitacién de Unidades de
Actuacion ejecutables mediante la formulacién de Programas de Ejecucion.

Asimismo, debera regularse dentro de estas Actuaciones de Reforma Interior ubicadas en el
“medio urbano” las denominadas “Actuaciones de Regeneracion Urbana” (articulo 7.1 del
TRLS/15), de gran trascendencia futura para aquellas operaciones de reforma-regeneraciéon en
ambitos urbanos degradados, tanto en términos urbanisticos como sociales y econdmicos.

d).- Las “Actuaciones de Dotacion” (ya sefialadas anteriormente), localizadas en el Urbano y
conformadas por un ambito (normalmente) discontinuo constituido por la parcela edificable de
uso lucrativo que recibe un incremento de Aprovechamiento sobre el atribuido por el
planeamiento anterior y la parcela (o parcelas) de uso Dotacional determinada en proporcién al
incremento de aprovechamiento atribuido. Estas Actuaciones serdn ejecutables de acuerdo a su
propio régimen: mediante Transferencias de Aprovechamiento, Compensaciones Econdmicas
o constitucion de Complejos Inmobiliarios.

2).- Las “uniparcelarias”, que como corresponde a su propio nombre, se denominan en el
articulo 7.2 del TRLS/15 “Actuaciones Edificatorias”, distinguiendo:

a).- Las “Actuaciones de Nueva Edificacion” que comportan la edificacién de los solares o la
sustitucidn de las edificaciones existentes.

b).- Las “Actuaciones de Rehabilitacion Edificatoria” que comportan la rehabilitacion de las
edificaciones existentes.

En el caso de atribucién de incremento de aprovechamiento a alguna “Actuacién Edificatoria”
se configuraria, obviamente, como Actuaciones de Dotacién y, en consecuencia, se deberia
someter a su régimen juridico propio.

Como consecuencia de lo expresado, parece razonable y necesario re-denominar las
Actuaciones sefialadas en el articulo 82 de la LOTUSEX a las definiciones sefialadas en el TRLS/15.
Téngase en cuenta que dicho reajuste no presenta mayor dificultad y lo mas importante, evitara
confusiones, desajustes y conflictos que indudablemente conllevaran si no se hace.

42.- Finalmente, parece necesario reajustar algunos aspectos puntuales relativos a la Gestién
que, en mi opinion, deberian realizarse en aras de evitar confusiones y situaciones de
inseguridad juridica no deseables, a saber:
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4.1.- En la Reparcelacién (Seccion 32., Capitulo 5 del Titulo Ill) afiadir la modalidad de la
“reparcelacién en régimen de propiedad horizontal”, regulacion necesaria para el desarrollo de
la “Ejecucidn por Sustitucion” (articulo 132.3 de la LOTUSEX) cuando el promotor (“edificador”
o “rehabilitador”) financia la actuacion edificatoria en “régimen de aportacidon” (recibiendo pisos
de valor equivalente a los costes de ejecucidn que él asume, atribuyéndose el resto de pisos a la
propiedad original en razén del valor de su finca). Asimismo, seria conveniente regular los
Criterios de Adjudicacion y, en esa regulacidon anadir criterios para facilitar la gestion de los
Proindivisos o la actualizacién de los Coeficientes de Homogeneizacidn (en funcidn del articulo
27.5 de la LOTUSEX).

4.2.- En los Instrumentos de Desarrollo del Planeamiento (Seccién 42, Capitulo 3 del Titulo 11),
dada la enorme trascendencia y la novedad que comportan, se deberian regular expresamente
el contenido de las Memorias de Viabilidad Econémica y los informes de Sostenibilidad
Econémica en funcién de lo establecido en las determinaciones basicas de la legislacién estatal
(apartados 4 y 5 del articulo 22 del TRLS/15), asi como también la regulacion de los Complejos
inmobiliarios en virtud de lo regulado en los apartados 3, 4 y 5 del articulo 22 del TRLS/15
(adjunto articulos explicativos sobre estos temas publicados en diversos medios especializados).

4.3.- También, en el Capitulo 6 del Titulo Il de la LOTUSEX deberia regularse las caracteristicas
basicas del contenido y procedimiento relativo a los Concursos para la seleccion del Edificador
o Rehabilitador en la Ejecucion por Sustitucion (articulo 132 de la LOTUSEX), dada la enorme
trascendencia y aplicacién que tendran en un futuro inmediato estas Actuaciones en los
procesos de gestidon y produccién inmobiliaria en la Ciudad Consolidada, regulacion que deberd
establecerse con “atencién expresa” (como ya esta en algunas legislaciones autondmicas) para
facilitar y agilizar la ejecucion de las mismas desde la garantia del equilibrio entre los intereses
de propietarios y empresarios, si bien y siempre bajo la prevalencia del interés general.

4.4.- Finalmente y como aspecto muy puntual pero de gran trascendencia para facilitar la gestién
y la transparencia en el desarrollo del Urbanizable y de las Unidades de Actuacién en el Urbano,
en el articulo 26 de la LOTUSEX deberian regularse las Areas de Reparto (tal como tienes
establecido las legislaciones autondémicas mas progresivas) como ambitos uni-sectoriales
adscribiéndoles, en todo caso, suelos de Sistemas Generales que les afecten y cuya superficie
se identificard en funcién del resultado de la preceptiva Memoria de Viabilidad Econdmica.

Téngase en cuenta que las Areas multi-sectoriales no sélo comportan una complejidad en la
gestién “insufrible” y siempre insegura juridicamente, sino que también y sobre todo comportan
“pelotazos” impresentables (cuando no practicas de corrupcion por causa de indeseables
procesos de “informacién privilegiada”) derivados de la hipervaloracidon que reciben aquellos
suelos de escaso valor real (v. gr. sectores de uso Industrial alejados del Centro Urbano) al
adscribirlos con sectores Residenciales o Terciaros del maximo valor ubicados en las
localizaciones centrales mas rentables. Piénsese que si se quiere conseguir una cierta igualdad
en la rentabilidad de las diferentes actuaciones, ésta se consigue ahora con las Memorias de
Viabilidad Econémica que permiten desvelar las plusvalias que se generan y, en consecuencia,
se pueden reequilibrar “reajustando” el aprovechamiento atribuido a cada una, adscribiendo
mas o menos Sistemas Generales etc. (ver mi articulo sobre las Memorias de Viabilidad
Econdmica).
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52.- Estas son las Notas de Urgencia mas importantes que me suscita el Anteproyecto de
LOTUSEX y que someto a la consideracién de la Direccién General de Urbanismo para la
adopcidn de las decisiones mas acordes al interés general.

En Valencia para Mérida, a 20 de noviembre de 2017.

Gerardo Roger Fernandez.

ANEXOS. Articulos explicativos sobre:

La Desagregacion del Plan General en Estructural y Detallado
Actuaciones de Dotacion.

Memorias de Viabilidad Econdmica.

Informes de Sostenibilidad Econdmica.

Complejos Inmobiliarios.
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ARTICULO PARA LA “REVISTA PRACTICA URBANISTICA”.

CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE UNA NUEVA CONCEPCION DEL
CONTENIDO Y OBJETO DE LOS PLANES GENERALES DE ORDENACION URBANA.

Autor.- Gerardo Roger Fernandez Fernandez. Arquitecto y Profesor de

Urbanismo del Ito. Pascual Madoz de la Universidad Carlos III.

RESUMEN.- La vieja concepcion del contenido de los Planes Generales de Ordenacion
Urbana municipal, ha venido a manifestar una serie de deficiencias e ineficacias que
conllevan al mantenimiento de su vigencia mas alla de los plazos razonables que
requiere una sociedad urbana dotada de gran dinamicidad como es la que nos

caracteriza.

Por ello, aprovechando la regulacion jerarquizada que ya las diversas legislaciones
autondmicas disponen con relacion a las determinaciones de caracter estructural y
pormenorizadas y los ejemplos que nos ofrece el derecho comparado europeo, parece
conveniente y necesario acometer, de una vez por todas, una desagregacion del
planeamiento general en dos tipos de planes que respondan a las demandas socio-
econdmicas mas estables en el tiempo, de aquellas otras de contenido mas coyuntural y

flexible.

1. INTRODUCCION: DIAGNOSTICO SOBRE LA FORMULACION Y TRAMITACION
DE LOS PLANES GENERALES DE ORDENACION URBANA.

1.1.- Los Planes Generales de Ordenacion Urbana (en adelante PGOUs) en Espania.

Como es sabido, los PGOUs en Espafia se constituyen como documentos de
planeamiento urbanistico en la ordenacion normalmente del ambito municipal, cuyo
origen, tal como hoy se entienden, se remonta a la primera Ley del Suelo de 1956 (en
adelante LS/56) y cuyas determinaciones regulatorias y sus contenidos normativos

disponen de un caracter omnicomprensivo con relacion a la totalidad de los aspectos
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y materias que atienden al planeamiento, gestion y control de la ordenacion territorial

y urbanistica.
En este sentido, los PGOUs tradicionales atienden a las siguientes determinaciones:

1.1.1.- Determinaciones relativas a la Ordenacion, contemplando entre ellas las

siguientes:

a) Establecimiento, en primer lugar, de la clasificacion del suelo en
Urbano, Urbanizable y No Urbanizable o Rustico.

b) Sefialamiento de los Sistemas Generales de Infraestructuras, Viario,
Dotaciones, Parques y Jardines, efc...

c) Delimitacion espacial de los Sectores de Suelo Urbanizable y prevision
general de la ordenacion del No Urbanizable o Rustico.

d) Prevision de la ordenacion del espacio urbano mediante el
sefialamiento de los Sistemas Locales, tanto de los espacios publicos
(viario, zonas verdes y equipamientos), como de los privatizables de
uso lucrativo (parcelas edificables), atribucion de los Usos Globales
(Residencial, Terciario e Industrial) y de los Pormenorizados
(Plurifamiliar, Unifamiliar, Comercial, Hotelero, efc....), otorgando las
Edificabilidades correspondientes a cada Uso, bien a cada Actuacion
Urbanizadora (Sectores de Urbanizable o Unidades de Ejecucion en

Suelo Urbano), como a cada parcela aislada de Suelo Urbano.

1.1.2.- Determinaciones relativas a la Gestion, analizando, entre ellas, las

siguientes:

a) Regulacion de los Instrumentos técnico-juridicos para la ejecucion de
las previsiones urbanizadoras y edificadoras del PGOU:
establecimiento de los Sistemas de Actuacion Urbanizadora
(Compensacién, Agente Urbanizador en régimen de libre empresa,
Cooperacion y Expropiacion) y de Actuacion
Edificatoria/Rehabilitadora.
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b) Sefialamiento de los instrumentos de Equidistribucién (Reparcelacién
continua o discontinua, Compensacion Econdmica, Transferencias de
Aprovechamiento, etc..).

c) Finalmente, regulacién del otorgamiento de las preceptivas
autorizaciones administrativas (Licencias de Obras, de Ocupacion,

Provisionales, etc...).

1.1.3.- Determinaciones relativas a la Disciplina, regulando las medidas relativas
al control de la legalidad, graduaciéon vy tipificacién de las infracciones,
establecimiento de sanciones y medidas de restauracion de la legalidad infringida,

etc...

1.2. Ademas del caracter omnicomprensivo sefialado en los aspectos técnicos, sobre
la base del Sistema Urbanistico Espafiol (en adelante SUE), los PGOUs también
atribuyen derechos-deberes a la propiedad del suelo, tanto al reclasificado
(perteneciente a una “clase” de suelo Urbano, Urbanizable y No Urbanizable o
Rustico), como al recalificado (receptor de una “calificacion” concreta de un uso o
edificabilidad atribuidos).

Es decir, los PGOUs también atribuyen contenido econdémico (aprovechamiento o
‘edificabilidad media ponderada” en terminologia de la legislacién estatal) a la
propiedad del suelo, garantizandose por ley esa entrega de plusvalias en
contraprestacion a la asuncién por la misma de los costes de produccion urbana
(cesion de los suelos urbanizados correspondientes al viario, zonas verdes y
equipamientos generados por la actuacidén) en aplicacion del conocido principio

basico del SUE de Reparto de Cargas y Beneficios'.

1.3. Este caracter omnicomprensivo técnico-juridico (Ordenacion + Gestidon +
Disciplina), junto a las sefialadas consecuencias juridico-economicas que comporta la
atribucion de aprovechamientos, termina por generar una enorme complejidad en su
formulacion en lo que respecta a la regulacion de todas las determinaciones técnicas,
asi como una alta sensibilidad social por causa de la desigual generacion de

plusvalias derivadas de los diferentes aprovechamientos que se asignan a los

" En este sentido, ver “Para Comprender el urbanismo Espafiol (de una vez por todas)’, escrito por Gerardo Roger Fernandez Fernandez y
editado por IUSTEL en 2011.
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diferentes suelos contemplados en el PGOU. Obviamente, esta desigualdad
(conocida en la jerga juridico-urbanistica como “la loteria del planeamiento”) produce
beligerantes demandas ciudadanas originadas por presuntos agravios comparativos
expresados en los periodos de informacion publica. De hecho, el 99% de las
alegaciones que se presentan en los denominados “procesos de participacion
publica” del planeamiento corresponden a los “interesados” propietarios de suelo que
reclaman un mejor tratamiento “juridico-econémico” con relacién a sus parcelas
concretas, mientras que el 1% restante corresponde a las instituciones de derecho

publico formuladas en defensa, en este caso, de los intereses generales.

1.4. Por ofro lado, la formulacion y redaccién de los PGOUs se realiza por los
Ayuntamientos, y tras una tramitacion siempre larga, compleja y muy garantista de los
derechos de los propietarios por causa de las caracteristicas basicas del SUE, se
aprueban definitivamente por el érgano supramunicipal competente establecido en el
Estatuto de Autonomia (Consejos Insulares, Cabildos o Consejerias Autonomicas),
proceso que, en total, no suele bajar de los 5-8 afios contados desde el inicio de su

formulacion, lo que supera, normalmente, el plazo de dos legislaturas.

Final y tradicionalmente, la aprobacién definitiva contemplaba y aprobaba (0 no)
todas las determinaciones juridico-urbanisticas que el PGOU establecia, tanto las
correspondientes al ambito municipal, como las correspondientes al &mbito supra-
municipal, lo que llegd a generar un escenario de conflicto competencial, sélo
resoluble en los Tribunales y que agravd, aun mas, la complejidad de la formulacion y

tramitacion del planeamiento municipal.

1.5. La enorme complejidad procedimental sefialada, tanto para la formulacién de los
PGOUs como para su aprobacidn, asi como la elevada sensibilidad social que genera
por la desigual atribucién de plusvalias que el PGOU comporta, acaba produciendo

las siguientes consecuencias negativas:

a) Insoslayables reticencias municipales a la Revision del Planeamiento
municipal. De hecho, normalmente discurren 15-20 afios sin revision del

planeamiento.
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b) Reticencias, cada vez méas agravadas a causa del aumento progresivo de
la obligacién de satisfacer nuevos informes (preceptivos y vinculantes)
derivados de las afecciones sectoriales que las previsiones del PGOU
conllevan para responder a las nuevas demandas administrativas
derivadas de las progresivas e inacabables legislaciones sectoriales:
movilidad, paisaje, patrimonio, arqueologia, acustica, etc... y sobre todo,
la actual formulacion y tramitacién de la Evaluacién Ambiental Estratégica
(Ley Estatal 2/2013 de Evaluacion Ambiental).

c) Decision paliativa y generalizada por parte de los Ayuntamientos, a
manera de una “cierta huida hacia adelante”, de la formulacion de
numerosas Modificaciones Puntuales continuadas y “en cascada” del
Planeamiento, que terminan por desfigurar la (presunta) coherencia del
PGOU original, lo que termina por generar situaciones diferenciadas en el
tratamiento de las determinaciones juridico-urbanisticas primigenias
(modificaciones que comportan concretas reclasificaciones de suelo o
recalificaciones puntuales del mismo).

d) En definitiva, creacién de espacios de ineficiencia e ineficacia del
planeamiento urbanistico y la generacién de practicas “impropias” (cuando
no lamentablemente corruptas) derivadas de tratamientos singulares vy
discriminatorios, ad hoc, que vienen a explicar la actual “mala reputacion”
que caracteriza al Urbanismo espariol.

2. BASES PARA UNA SOLUCION AL PROBLEMA.-

2.1.- Conviene recordar que en el afio 1994 se produjo una innovacién juridico-
urbanistica de gran trascendencia, promulgada con la finalidad de clarificar el ambito
competencial Ayuntamiento-Administracion Supramunicipal (Autonomias, Cabildos,
Consejos Insulares) en los procesos de aprobacién del planeamiento. Esta
innovacion se dispuso en la Ley 6/94 Reguladora de la Actividad Urbanistica
Valenciana y que consistié en la desagregacion del conjunto de las determinaciones
juridico-urbanisticas contempladas en la documentacién completa del PGOU, en dos

categorias diferentes:
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a) las determinaciones denominadas de “Ordenacion Estructural” (en
adelante OE), correspondientes a aquellas que por su caracter supra-
municipal afectan a las competencias propias Autondmicas (v.gr. Sanidad,
Educacion, Carreteras, Medio Ambiente, Economia regional, etc....), y las

b) determinaciones denominadas de “Ordenacion Pormenorizada® (en
adelante OP), que son aquellas que por su caracter de “urbanismo
urbano” afectan a las competencias propias Municipales (trazados
urbanos, morfologias edificatorias, gestion y control de la actividad

urbanistica, etc...).

2.2.- Asi, a la OE corresponderian aquellas determinaciones juridico-urbanisticas que
afectan a las competencias propias autonémicas o supramunicipales (las sefialadas
de Educacién, Sanidad, Transportes y Comunicaciones, etc...). Obviamente, para
disefar estas politicas (dimensionado de puestos escolares y universitarios, camas y
asistencia hospitalarias, definicion del sistema de comunicaciones y transporte, etc...
resulta necesario conocer (e intervenir) en los procesos de clasificacién de suelo
(Urbano, Urbanizable y No Urbanizable), asi como en la atribucién de los Usos
Globales y de la Edificabilidad Bruta, en el sefialamiento de los Sistemas Generales
Viarios, Parques Urbanos, Grandes Equipamientos, asi como del establecimiento de

las determinaciones concordantes.

Por otro lado, a la OP corresponderian los trazados de la trama urbana y las
Ordenanzas de Edificacion, la atribucion de los Usos Pormenorizados, las
Edificabilidades netas en Parcela, el sefialamiento de los Sistemas Locales de Viario,
Jardines y Dotaciones “de Barrio”, asi como de las determinaciones concordantes con

ellas.

2.3.- Esta importante desagregacion de las determinaciones juridico-urbanisticas
contempladas en los PGOUs, posibilita que la Aprobacion Definitiva por el 6rgano
supra-municipal correspondiente solo pueda contemplar, positiva 0 negativamente, la
OE. Con respecto a la OP, sdlo cabe, en su caso, que el érgano competente en su

aprobacion formule recomendaciones no vinculantes.
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2.4.- De hecho, las ventajas y virtualidades de esta desagregacion ha llevado a que,
en la actualidad, la practica totalidad de las leyes autonémicas distinguen entre la OE

y la OP, si bien, identificandose con denominaciones diversas.

2.5.- No obstante y adicionalmente, esta desagregacion posibilita avanzar “un paso
mas” en la redefinicion sistematica del planeamiento, tal como ya ha acometido
alguna legislacién autonomica (Ley 5/2014 de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y

Paisaje de la Comunidad Valenciana) y se esta contemplando en la reforma de otras.

De hecho, esa desagregacion permite disponer la reconversion del omnicomprensivo

y tradicional PGOU en dos tipos de Planes diferenciados, si bien coordinados:

a) el Plan de Ordenacion Estructural (en adelante POE) o, si se prefiere,
Plan General Estructural, que, contempla exclusivamente las
determinaciones de la OE, y

b) los Planes de Ordenacion Pormenorizada (en adelante POPs) o, si se
prefiere, Planes de Desarrollo, que contemplan exclusivamente las
determinaciones de la OP, pudiendo formularse uno solo que contemple
toda la OP en las tres clases de suelo, o bien, separado en el tiempo,
varios POPs coordinados en funcion de las demandas socio-econoémicas y
urbanisticas y criterios de oportunidad politica que se demanden en el
tiempo (mediante Planes Parciales, Planes de Reforma Interior, Planes
Especiales, Estudios de Detalle, Normas Urbanisticas en las Zonas de

Suelo Urbano, etc.....).

Obviamente, los POPs deberan respetar estrictamente las
determinaciones estructurales establecidas en los POEs, y mientras se
produce su formulacion (total o parcial) y con el objeto de no crear
‘agujeros normativos” que impidieran continuar con la concesion
normalizada de autorizaciones y licencias, mantendran las
determinaciones pormenorizadas del planeamiento anterior, salvo aquellas
derivadas de las innovaciones que, en su caso, el POE introduzca en

aquellas (por ejp., el régimen de gestién en el Suelo Urbano para
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garantizar el principio de reparto de cargas y beneficios en la Ciudad

Consolidada mediante las Actuaciones de Dotacion)?
3. VIRTUALIDADES DE LA NUEVA TIPOLOGIA DE LOS PLANES.-

La nueva concepcion expuesta sobre la tipologia de planes municipales,

comporta las siguientes virtualidades:
3.1.- Con respecto a los POEs.-

a) Comporta una importante simplificacién documental, pues podran
constituirse con una Memoria General, junto a las Normas Urbanisticas
Globales y un acotado nimero de Planos formulados a escala 1/5.000 —
1/10.000.

b) Por otro lado, al regular sélo determinaciones de la OE no contempla el
establecimiento de los parametros mas detallados, sobre todo en el Seulo
Urbano, como son la asignacion de los usos pormenorizados en las
actuaciones edificatorias, de la fijacion del numero de plantas, de la
delimitacion de las zonas verdes locales y de la atribucion de los
aprovechamientos netos a cada parcela, etc... Obviamente, al prescindir
de estas determinaciones de detalle juridico-urbanistico, el POE procede
a “elevar el rango” las intervenciones sociales en los procesos de
Informacion Publica, pues solo suscitara alegaciones institucionales y
“‘desactivard” la “cascada” de alegaciones de propietarios concretos en
requerimiento de procesos de reclasificacidn-recalificacion de sus suelos
en demanda de “mejoras” urbanisticas y de mayores plusvalias.

c) Asimismo, se simplifica y facilita la concertacion con las Administraciones
Sectoriales al limitarse a las determinaciones estructurales de caracter
general, sobre todo, en lo que respecta a la formulacion y tramitacion de la
siempre compleja y enjundiosa Evaluacion Ambiental Estratégica.

d) Por otro lado, desde la oOptica politica, los POEs se constituyen, en la

practica, en la “materializacion de los Programas Electorales” de los

2 En este sentido ver “(Gestionar la ciudad Consolidada” de Gerardo Roger Fernandez Fernandez, editado por Tirant
lo Blanch, 2014.
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Ayuntamientos. De hecho, ya no deberan producirse reticencias
municipales relevantes ante su formulacién y tramitacidén, pues su
contenido estructural simplifica enormemente el documento y el proceso
de participacion social, redactandose, ya sin reticencias, por los
Ayuntamientos y aprobandose definitivamente por la institucion supra-
municipal competente.

e) Finalmente, los POEs se conforman como Planes que permiten visualizar
faciimente el modelo de desarrollo planteado, posibilitando que, al fin, “los
arboles no impidan ver el bosque”, caracteristica de enorme utilidad para

la formulacién del planeamiento territorial y supramunicipal.
3.2.- Con respecto a los POPs.-

Sin perjuicio de la ventaja que comporta la clarificacion competencial sefialada, los

POPs ofrecen, ademas, las siguientes virtualidades:

a) Permite la posibilidad de formular su desarrollo “por partes”, como por
ejemplo, un PERI en el Centro Historico, una innovacion regulatoria de los
Ensanches con relacion a la establecida por el planeamiento anterior, el
desarrollo de un Sector Industrial, Residencial o Terciario, etc...,
formulacién que los Ayuntamientos llevaran a cabo en funcion de las
demandas sociales detectadas en esa etapa temporal y las razones de
oportunidad politica que se consideren convenientes en razon del interés
general devenido.

b) En cualquier caso, los POPs deberan respetar las determinaciones del
POE al que pertenecen para garantizar preceptivamente la coherencia del
modelo establecido. Obviamente, nada impide que pueda presentarse una
modificacion que pudiera afectar a la OE, pero I6gicamente requerira su
modificacion previa a la aprobacion del POP, si bien su tramitacion
resultara ser mucho mas facil, al poder tramitarse conjuntamente ambos
planes (POE y POP), si bien con el decalaje procedimental

correspondiente.
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4. CONCLUSIONES GENERALES Y SINTETICAS.-

Como conclusion general a estos breves comentarios sobre la conveniencia de
reconsiderar el modelo de planeamiento general de ordenacién municipal, cabe concluir,

sintéticamente, lo siguiente:

4.1.- La nueva concepcidn dual del planeamiento municipal, permite trascender la
vieja y obsoleta concepcion omnicomprensiva del planeamiento. Procede, por fin,
distinguir la “escala macro” del ambito supra-municipal, es decir, las determinaciones
espaciales mas estables (las infraestructuras y dotaciones generales, los usos
globales, etc...), de la “escala media” del ambito municipal, conformada por las
determinaciones mas flexibles (forma urbana, tipologias, usos pormenorizados, efc...)

cuya adaptabilidad a la coyuntura socio-econdmica se presenta mas versatil.

4.2.- Asimismo, esta nueva concepcidén posibilitara agilizar la formulacion del
planeamiento de manera eficiente y logica. Con el nuevo modelo, la duracion de
formulacion y tramitacion del POE no tiene por qué superar los 2-3 afios maximo (se
pueden formular y aprobar dentro del plazo de una legislatura), y la correspondiente a
los POPs durara en funcion de la formulaciéon del plan o planes concretos que
requieran la demanda social y la oportunidad de politica urbanistica (uno o varios
POPs ....).

4.3.- Por otro lado, la nueva concepcion del planeamiento, posibilita la aclaracién
definitiva del @mbito de competencias entre la institucién local y la supra-municipal,
superandose, al fin, viejos escenarios de conflicto inter-administrativo nada

deseables.

4.4.- Por Ultimo, permite disponer, al fin, de un modelo de planeamiento municipal
eficiente y eficaz, sin tener que adoptar grandes alteraciones en las determinaciones
juridico-urbanisticas vigentes en las actuales legislaciones autonomicas, lo que

facilitara enormemente la decision politica de su adopcion.

Gerardo Roger Fernandez Fernandez.
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INFORME TECNICO-URBANISTICO RELATIVO A LA REGULACION
NORMATIVA Y A LA PRACTICA APLICATIVA DE LAS ACTUACIONES DE
DOTACION ESTABLECIDAS EN LA LEGISLACION ESTATAL DE SUELO Y

EN LA URBANISTICA CANARIA.
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1. INTRODUCCION AL INFORME.

Teniendo en cuenta la situacion de paralisis del sector inmobiliario ocasionada por la explosion
de la burbuja tras la “década prodigiosa” 1998-2007, tanto en las Islas Canarias como en Espafia,
y considerando el enorme stock de producto elaborado en el ambito estatal (500-600.000
viviendas y 45.000 Has. de Suelo Urbanizado con capacidad para disponer 2-3 millones mas de
viviendas) cuya absorcion por el mismo se vislumbra muy a largo plazo, se manifiesta como una
salida, casi exclusiva, para recuperar la actividad inmobiliaria la intervencion en la Ciudad

Consolidada mediante actuaciones de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacién urbanas.

Ciertamente, hasta hace poco no existian instrumentos juridico-urbanisticos capaces de ofrecer
respuestas solventes a los problemas que genera la recuperacion de la Ciudad preexistente (las

leyes urbanisticas tradicionales eran denominadas coloquialmente de “leyes de ensanche”).

Sin embargo, ya se dispone en la legislacion estatal actual, en concreto, el Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015 (en adelante
TRLS/15), de un “instrumental” sino perfecto, al menos razonablemente suficiente que permite la
intervencion en la Ciudad Consolidada con unas adecuadas posibilidades de eficacia aplicativa.
Asimismo, la inminente nueva legislacion urbanistica canaria, constituida en el momento de
elaboracién de este Informe por el Anteproyecto de Ley de Suelo de Canarias (en adelante A-
LESCAN), texto en tramitacion parlamentaria en la actualidad (abril/2017), ya recoge las
determinaciones basicas establecidas en la legislacion estatal, si bien adolece de algunas
insuficiencias que a juicio de quien suscribe este Informe, deberian complementarse mediante la

adopcidn de alguna de las medidas que lo hagan posible.

En este sentido, conviene sefialar que las determinaciones de la legislacion estatal, al tener el
caracter de disposiciones “basicas”, resultan ser de obligado cumplimiento a lo largo del
Estado, sin que nada impida que su complecién y desarrollo procedimental pormenorizado se
pueda establecer bien en los Reglamentos derivados del texto legal, bien en las Normas
Urbanisticas de los Planes Generales y, en concreto en el de Santa Cruz, dado el caracter de

norma reglamentaria que caracteriza al planeamiento espariol.
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Pues bien, de acuerdo a lo sefialado, ya se dispone de eficaces Instrumentos juridico-urbanisticos
de marcado caracter innovador y de interés para la gestién en la Ciudad Consolidada que se
presentan como nuevas oportunidades de actuacion urbana paliativas de la actual paralizacion del

sector.

En concreto, el genuino instrumento-base establecido para la ordenacion-gestion en la ciudad
preexistente esta constituido por las Actuaciones de Dotacion, instrumento que se complementa
inseparablemente con las Memorias de Viabilidad Econémica y con los Complejos

Inmobiliarios.

Sobre las Actuaciones de Dotacidn y los instrumentos complementarios sefialados, versara este
Informe expresado tanto en términos tedricos como, y sobre todo, en términos de su préactica
aplicativa incluyendo ejemplos numéricos, con la finalidad de facilitar su comprension por los

aplicadores de los mismos.

2. LAS ACTUACIONES DE DOTACION.
2.1. Consideraciones Previas.

La legislacion canaria, con cierta parquedad en su articulo 49.3 del A-LESCAN y concordantes, y
la legislacion estatal en su articulo 7.1-b) del TRLS/15 establecen la regulacién de las
denominadas Actuaciones de Dotacidn, instrumentos juridico-urbanisticos que vienen a regular,
de una vez por todas, el reparto de cargas y beneficios en el Suelo Urbano-urbanizado,
estableciendo una vinculacién juridica concreta entre los eventuales incrementos de
aprovechamiento que se atribuyan, en su caso, a concretas parcelas edificables y los

suelos dotacionales que se deriven de la atribucion de esos incrementos.

De hecho, la nueva disposicion viene a suprimir definitivamente la interpretacion espuria
que venia aplicandose con respecto a la regulacion establecida por el articulo 14 de la Ley
6/98 de Régimen del Suelo y Valoraciones (en adelante LS/98) con relacién a los denominados
“suelos Urbanos Consolidados por la urbanizacion” (en adelante SUC) y los “suelos

Urbanos no Consolidados por la urbanizacién” (en adelante SUNC).

Conviene aclarar que la regulacién establecida en el citado articulo 14 de la LS/98 era

juridicamente correcta, pues en ningun caso definia las caracteristicas que debian identificar los
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SUC y SUNC, sino se limitaba a establecer las consecuencias y el régimen juridico-urbanistico
aplicable a los suelos asi identificados por la legislacion urbanistica competente (“en los limites de
la realidad”, como tan retéricamente sefialaba el Tribunal Constitucional en su sentencia
164/2001).

Sin embargo, interpretaciones gravemente equivocadas, avaladas, incluso sorprendentemente por
departamentos ministeriales, dieron pie a entender, erroneamente, la concepcion aplicativa del
contenido juridico-urbanistico de los SUC-SUNC, concepciéon que llegé a contaminar a los
propios Tribunales de Justicia, ocasionando sentencias contrarias a la correcta aplicacion del
precepto y a la anulacion de los mecanismos de compensacion equidistributiva que muchos
planes regulaban para el suelo Urbano (las denominadas por el malogrado y genial Javier Garcia

Bellido como “transferencias de aprovechamiento urbanistico”, TAUS, en el suelo Urbano).

Segun la espuria interpretacion sefalada, se entendia que aquellas parcelas individuales
(“actuaciones aisladas”) constituidas por suelos urbanos-solar que se encontrasen en la
condicion de SUC (estar integrados en un tejido urbanizado y edificado) ya no deberian asumir
nuevas cargas nhi deberes urbanisticos aunque el planeamiento les atribuyera incrementos
de aprovechamiento derivados del otorgamiento adicional de edificabilidad, cambio del uso
atribuido por otro de mayor valor o ambas circunstancias conjuntas, mientras que aquellos suelos
que no se encontraran urbanizados (SUNC), conformandose como “Unidades de Actuacion
urbanizadora” integradas en un determinado tejido urbano, si deberian asumir las cargas y
deberes urbanisticos derivados del aprovechamiento que el planeamiento les hubiera atribuido, de

manera analoga al tradicional régimen establecido para el suelo Urbanizable.

Pues bien, mientras que nada cabe reprochar a la regulacidn establecida para esa situacion de
SUNC, la “vision estatica e inmovilista” que comporta la concepcion expresada para el SUC no
deja de ser, en términos coloquiales, un disparate funcional y juridico. Resulta sorprendente
que tan facilmente se pueda obviar la dindmica histérica que caracteriza a la ciudad. Cualquier
tejido urbano se ve sometido a cambios continuos e implacables a lo largo de su vida historica por
cambios de usos, de tipologias, de su trama viaria etc. La historia de la ciudad “no se para
nunca” sino que se ve sometida a un proceso de transformacién continuo. Entender, a la manera
de Fukuyama, que ha llegado “el fin de la historia”, repito que no deja de ser un disparate, que

incomprensiblemente, sea tan defendido por “presuntos expertos de la cosa urbana”.
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Obviamente, una parcela-solar integrada en un tejido urbano-urbanizado (SUC) tendra derecho al
aprovechamiento urbanistico que se deriva de la edificabilidad y el uso que el planeamiento
vigente les haya atribuido. Consecuentemente, podra materializar dicho aprovechamiento previa
solicitud y pago de la licencia correspondiente sin tener que asumir carga o deber adicional
alguno, pues se entiende que esas eventuales cargas y deberes fueron satisfechas cuando se

desarroll6 el suelo Urbano en el origen del Plan.

Pero si el planeamiento, mediante una modificacion puntual del Plan vigente o en una revision
del mismo, atribuyera a esa parcela-solar un incremento de aprovechamiento (mediante un
aumento de edificabilidad o un cambio de uso) sobre el otorgado por el planeamiento anterior, la
légica de la urbanistica aplicable para evitar inaceptables crecimientos urbanos con déficits
dotacionales, obliga a reservar suelo de uso dotacional publico en la proporcion adecuada al
incremento atribuido para poder satisfacer las demandas sociales que los nuevos “usuarios” de
la ciudad presentan. Asimismo, debera establecerse el porcentaje publico de plusvalias que

corresponda a la administracion por el aumento de valor de la parcela.

Pues bien, en aplicacion del principio fundacional de Sistema Urbanistico Espafiol (en
adelante SUE) de Reparto de Cargas y Beneficios, para que el propietario de la parcela
edificable pueda patrimonializar el incremento de aprovechamiento atribuido, debera satisfacer,
previa 0 simultaneamente a la obtencidn de la licencia, la entrega al Ayuntamiento de aquellos
suelos dotacionales urbanizados que correspondan al incremento atribuido. Asimismo, sobre la
base del segundo principio del SUE de Participacion Publica en las Plusvalias, también
deberd asumir la entrega de suelo urbanizado de valor equivalente para materializar el porcentaje

del incremento de aprovechamiento que corresponda a la Administracion.

En consecuencia, esa parcela-solar edificable, tras la atribucion de un incremento de
aprovechamiento pasaria de la situacion juridica originaria de SUC a la definitiva de SUNC,
al aparecer nuevas cargas y deberes a asumir por la propiedad derivadas de la recalificacion

urbanistica que comporta el eventual incremento de aprovechamiento sefialado.

En definitiva, al fin se ve suprimida aquella interpretacion espuria cuya aplicabilidad tenia como
consecuencia, por un lado, un crecimiento urbano con déficits dotacionales y, por otro, la
aplicacion, en auténtico fraude de ley, del principio fundacional del SUE de Reparto de

Cargas y Beneficios al permitir la patrimonializacion del beneficio (el incremento de
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aprovechamiento) por la propiedad y la socializacion de la carga (la cesion de las
dotaciones urbanizadas), pues obligaba a la obtencion de los suelos dotacionales (en el suelo
Urbano) exclusivamente por expropiacion, lo que en los ultimos tiempos viene “sangrando

inmisericordemente” las sufridas Haciendas municipales.

2.2. Caracteristicas Juridico-urbanisticas de las Actuaciones de Dotacion.

En concreto, las Actuaciones de Dotacion en la legislacion estatal (articulo 7.1.b) del TRLS/15) y
en la legislacion canaria, aunque de manera meramente enunciativa (articulo 49.3 del A-
LESCAN), regulan que un eventual incremento de aprovechamiento que pudiera atribuir el
planeamiento a parcelas concretas en suelo Urbano, (bien por incremento sobre la
edificabilidad preexistente o por cambio de uso de mayor rentabilidad), comporta la generacién
de una carga y un deber sobre la base de la obligada aplicacion del Principio fundacional del
SUE:

a).- Una Carga:

Constituida por una reserva de suelo para Dotaciones Publicas (RD) necesarias para
satisfacer las demandas de servicios publicos derivadas de los ciudadanos-usuarios
adicionales generados por las nuevas edificabilidades atribuidas, y que deberan
dimensionarse en proporcion al incremento de aprovechamiento atribuido (articulo
18.2.b) del TRLS/15 y articulo 56.2.a) del A-LESCAN), Carga que debe ser levantada

previamente a la patrimonializacion del aprovechamiento adicional otorgado.
b).- Un Deber:

Derivado del principio de participacidn publica en las plusvalias por el que le
corresponde a la Administracion una parte de las generadas por la accion publica del
planeamiento urbanistico y que se constituye en un % del incremento del
aprovechamiento atribuido (articulo 18.2.a) del TRLS/15 y articulo 56.2.b) del A-
LESCAN), deber que también, logicamente, debe ser cumplido previamente a la

patrimonializacion del aprovechamiento adicionalmente otorgado.
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2.2.1.- DETERMINACION DE LA RESERVA DOTACIONAL.

2.2.1.1. Determinacion del Ambito Espacial de Referencia.

Como la coherencia de la ordenacidén aconseja, la determinacién de las reservas dotacionales
correspondientes a los incrementos de aprovechamiento atribuidos a determinadas parcelas
edificables en suelo Urbano se deberan realizar en funcién de la identificacion de un ambito
espacial de referencia (articulo 18.2.a) del TRLS/15) delimitado en virtud de la homogeneidad de
tipologias y usos presentes en el ambito en que se ubiquen las parcelas edificables a las que se
les atribuya el incremento de aprovechamiento y las dotacionales a aquellas vinculadas.

Sin embargo, en el A-LESCAN, de nuevo su regulacién presenta cierta imprecision. De hecho, el
articulo 56.2.a) establece que “su contenido se calculara de conformidad con las dotaciones
existentes en el momento de la aprobacion de la actuacion, en tanto que indice de calidad
de vida que no puede empeorar”.

De la redaccion del texto transcrito se deduce, en primer lugar, que el método de calculo para la
determinaciéon de los suelos dotacionales en las Actuaciones de Dotacion se manifiesta
expresamente independiente del método establecido para la determinacion de los
“estandares normalizados” previstos para el resto de actuaciones ubicadas en el SUNC
(Unidades de Actuacion o Ejecucion en suelo Urbano) y para los sectores de suelo Urbanizable
regulados en el articulo 139 del A-LESCAN.

De hecho, al establecer que su célculo debera realizarse “de conformidad con las dotaciones
existentes” y al no especificarse nada mas, habrd que entender de manera racional y en
coherencia con la legislacion estatal, que el “ambito espacial de referencia” para determinar
“el indice o media dotacional existente” y cuyo resultado con respecto a la calidad de vida “no
se puede empeorar”, debera ser identificado y delimitado por el planeamiento urbanistico
correspondiente, es decir, por el Plan General como una determinacién de la Ordenacion
Estructural del mismo (articulo 137.A.b) del A-LESCAN).

En este sentido y de nuevo de manera coherente con la legislacion estatal, resulta razonable
entender que ese ambito esté conformado por una Area Homogénea (AH) delimitada por usos y
tipologias homogéneas en las que se encuentran integradas las parcelas afectadas por la

Actuacion de Dotacion, y cuya dimension méxima alcanzaria a una de las Zonas de Ordenacion
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Urbanistica (ZOU) que asi identifique el Plan para la aplicacion de concretas Ordenanzas de

Edificacion en el suelo Urbano.

2.2.1.2. Determinacion del indice o Media Dotacional del Ambito de Referencia.

Corresponde, por tanto, determinar el método para calcular el “indice o Media Dotacional” (MD)
de reserva dotacional que resulte en cada AH, con la finalidad de aplicacion el régimen
correspondiente a las Actuaciones de Dotacion.

Obviamente, procede la determinacion de dicho “indice medio” de acuerdo a la siguiente formula:

RDm?s (en AH)

MD (m*s/m?t) = .
EGm-t(en AH)

, definiéndose las siglas RD y EG de la manera siguiente:

e RD: la superficie total correspondiente a las Dotaciones publicas (sin considerar
viario), tanto las ya existentes de titularidad publica como las previstas por el Plan
vigente en la AH, aun por obtener.

e EG: Edificabilidad Global atribuida por el Plan vigente en la AH, determinandose
por la suma de las edificabilidades atribuidas a cada una de las parcelas concretas

integradas en cada AH.

2.2.1.3. Consideraciones sobre la Cuantificacion del Incremento de Aprovechamiento.

Antes de continuar con la determinacién de la Reserva Dotacional, conviene aclarar el concepto
correspondiente al “aprovechamiento base” sobre el que se computaria el incremento que
sobre el mismo el planeamiento atribuyera a la parcela.

En este sentido, el articulo 56.3 del A-LESCAN establece esa “base” como “aquel que haya
sido legalmente materializado por las personas propietarias incluidas en la actuacién’. Pues
bien, en funcién de la tradicional dindmica de transformacion urbanistica que caracteriza a los
suelos urbanos de la ciudad, la situacion real de los mismos varia en el tiempo con cierta
frecuencia y asiduidad, por lo que esta definicion comporta el problema formal de la identificacion
de qué aprovechamiento corresponderia a aquellos solares productos de una demolicion

sobrevenida y que devienen en la situacion de vacantes de edificacion, o aquellos otros que con

PAU

URBANISMO



SLO05_25/109

respecto al aprovechamiento atribuido por el Plan estén infra-construidos o bien aquellos otros que
pudieran encontrarse sobre-construidos y considerados, incluso, en situacion de fuera o en
disconformidad con la ordenacion. Esta variabilidad de la situacion “de facto” comporta que la
cuantificacion del incremento de aprovechamiento atribuido a los efectos de la determinacion de
las cargas y deberes variara sustancialmente en funcion de lo materializado. De hecho, serd muy
posible que, en la determinacion de los parametros aplicables a la determinacion de las
Actuaciones de Dotacién en el momento de la formulacién del planeamiento, un solar pudiera
encontrarse edificado y en el momento del desarrollo de la Actuacion de Dotacion en un tiempo
ulterior (v.gr., varios afios después), la edificacién hubiera sido demolida, con lo que los calculos
realizados en el momento de la formulacion del plan no tendrian consistencia juridica.

Sin embargo, la legislacion estatal establece en el articulo 37.1.a) del TRLS/15 (si bien a efectos
de la valoracién pero, obviamente, extensivo al contenido del derecho de propiedad) que “se
consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacion urbanistica”, sin entrar a considerar la situacion variable relativa a la materializacion
de la edificacion preexistente.

Pues bien, obviamente para establecer una coherencia légica entre ambas definiciones, habria
que entender que el “legalmente materializado” equivaldria al “atribuido por el
planeamiento vigente” (al “legalmente materializable”), esté la parcela-solar vacante o
construida con defecto o con exceso de aprovechamiento, con lo cual se evitaran los problemas
sefialados si tuviera que considerarse el materializado preexistente en la aplicacion de la
Actuacion de Dotacion, teniendo en cuenta lo ya sefialado con respecto a las diferentes
situaciones en que pueda encontrarse la edificacion en funcién del momento de aplicacion.

No obstante, teniendo en cuenta que la “equivalencia conceptual” sefialada en el parrafo anterior
presenta debilidades juridicas obvias, seria aconsejable que se modificara, en cuanto
procedimentalmente fuera posible, la regulacion establecida en el articulo 56.3 del A-LESCAN
sustituyendo el término “aquel que haya sido legalmente materializado por las personas
propietarias incluidas en la actuacion” por “aquel que haya sido atribuido por el

planeamiento anterior” o por un texto analogo.

2.2.1.4. Localizacion Espacial de las Parcelas Dotacionales y Edificables.
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Una vez obtenidas las superficies de los suelos Dotacionales correspondientes a los
incrementos de aprovechamiento que se hubieran atribuido a diferentes parcelas edificables
integradas en una determinada AH, procede localizarlas en parcelas concretas ubicadas dentro
del tejido urbano de esa AH, calificandolas como suelo afecto al dominio publico, para su
obtencion por la Administracion en aplicacion del régimen de las Actuaciones de Dotacion.

Obviamente, la buena préactica obliga a localizarlas en parcelas que o bien estén vacantes de
edificacion, o bien la construccion preexistente sea poco relevante con la finalidad que los
eventuales costes indemnizatorios derivados de la demolicion, etc..., dificultaran su obtencion o,
incluso imposibilitaran la misma. En este aspecto, la aplicacion de las Memorias de Viabilidad
Econdmica que analizaremos en el apartado siguiente de este Informe, se manifiestan como
instrumentos fundamentales para garantizar la factibilidad de las Actuaciones de Dotacién.

Lo mismo debe ocurrir con la identificacién de las parcelas edificables a las que el
planeamiento les atribuya un incremento de aprovechamiento. Obviamente, para que sea
factible la materializacién el incremento atribuido, la situacién con respecto a la eventual
edificacion preexistente que se pudiera presentar debe permitirlo. Imaginese que la parcela se
encontrara edificada con 6 plantas y el planeamiento le atribuyera, como incremento de
aprovechamiento, dos plantas mas y un cambio de uso. Obviamente, los costes de indemnizacion
por la previa demolicion de lo preexistente para poder materializar el aprovechamiento atribuido
impedirian, seguramente, la factibilidad de la actuacion. De nuevo la referencia a la aplicacion de
las Memorias de Viabilidad Econdmica vuelve a ser imprescindible. En consecuencia, la
identificacion de las parcelas edificables a las que se les atribuya un incremento de
aprovechamiento debera responder, en primer lugar, a la implantacion de nuevas
edificaciones justificadas en razones funcionales (v.gr., tapar medianeras existentes) o en
demandas sociales de actividades (v.gr., implantacion de instalaciones Comerciales, usos
Hoteleros, de Oficinas etc.), y en segundo lugar su ubicacion en parcelas cuya situacion factica

permita econdmicamente su viabilidad.

PAU

URBANISMO



SLO05_27/109

2.2.1.5. Determinacion de la Cuota Dotacional correspondiente a cada Parcela Edificada con

atribucion de Incremento de Aprovechamiento.

Una vez determinada la MD, procederia decidir qué incremento de Reserva Dotacional se
aplicaria como “mejora” (MD)* para cumplir el mandato del articulo 56.2.a) de “no empeorar” el
“indice de calidad de vida” existente y cuya concrecion debera ajustarse en funcion del
resultado de la Memoria de Viabilidad Econémica, como méas adelante veremos.

Obviamente, la mejora a aplicar a la MD resultante dependera, ademas del resultado de la
Memoria de Viabilidad Economica, de un analisis de la “compacidad” y consolidacién edificatoria
que presente el tejido urbano que conforma la AH. En cualquier caso, el limite maximo e
indisponible que se aplique para esa mejora vendra establecida, l6gicamente, en los estandares
normalizados regulados en el articulo 139 del A-LSCAN.

Una vez determinada la (MD)*, procederia su aplicacion a las parcelas individualizadas sometidas
a incrementos de aprovechamiento, ya individualizados, de acuerdo al siguiente procedimiento.

En cada Parcela Pi en la que el Plan le hubiera atribuido un incremento de aprovechamiento -
Inc. Pi- (en m% del Uso Caracteristico-mayoritario de la AH), la Cuota Dotacional que le

corresponderia (Cpi) resultara ser:

Cpi (m2s) = MD* (m2s/m2t) x Inc. Pi (m2t).

2.2.1.6. Procedimiento para el Levantamiento de la Carga.

El levantamiento de la carga derivada de la entrega de suelo dotacional proporcional al incremento

de aprovechamiento atribuido, podra realizarse aplicando uno de estos dos procedimientos:

a). Aunque el A-LESCAN no regula expresamente la Reparcelacion Voluntaria y Discontinua,
se deduce de la regulacion establecida en el articulo 280.1.b) y 281.2, a través de la institucion de
las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico (TAUs), operacion juridico-urbanistica que
comporta la entrega de Cpi (m2s) a la Administracion de uso Dotacional (Verde o Equipamiento)
en funcion de la voluntad de los particulares (Reparcelacion Discontinua y Voluntaria), realizada

previa o0 simultdneamente a la obtencion de licencia para patrimonializar el Inc. Pi (m2t).

b). Mediante Compensacién Econémica de valor equivalente a los suelos Dotacionales (articulo
56.4 y 5 del A-LESCAN) a la Administracion (CE-D).
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Para ello, procede determinar el “aprovechamiento virtual” que le corresponde al suelo
Dotacional para la determinacion de su valor, aplicando la férmula establecida en el articulo 21
del Reglamento de Valoraciones aprobado por R.D. 1492/2011 (en adelante RV), es decir:

Eix Si xVRSIi
y A A

EMP— VRS
SA-SD

, en la cual, cada sigla corresponde a:

EMP = Edificabilidad Media del AH (m2/m2s del uso mayoritario).
Ei = Edificabilidad atribuida a cada parcela “i" del AH (m2t/m?2s).

Si = Superficie de cada Parcela “” integrada en el AH (m2s).

VRSi = Valor Repercusién del Suelo correspondiente al uso atribuido a cada
Parcela ‘" (€/m2).

VRSr = Valor Repercusion del Suelo correspondiente al Uso Mayoritario
(Caracteristico) del AH (normalmente, el de mayor edificabilidad, en €/m2t).
VRSI/VRSr = Coeficiente de Ponderacion (correctamente determinado en funcién

de los Valores de Repercusion correspondientes).
En consecuencia, el Valor de la Compensacién por la cuota Dotacional CE-D ascenderia a:
CE-D (€) = Cpi (m?s) x EMP (m2t/m2s) x VRS (€/m?t).
, debiendo integrarse esa compensacion en el Patrimonio Municipal de Suelo con destino a la

obtencién de los suelos correspondientes a la cuota CPi, o en el caso de actuaciones de

rehabilitacion urbana, a coadyuvar a su ejecucion (articulo 56.5 del A-LESCAN).

c). Mediante Complejo Inmobiliario, tal como se explica en el Apartado 4 siguiente de este
Informe y cuya regulacién se establece concretamente en el articulo 26.5 del TRLS/15 y 56.4 del
A-LESCAN.
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2.2.2.- DETERMINACION DEL PORCENTAJE PUBLICO DE PLUSVALIAS.

Determinemos, ahora, el porcentaje publico de plusvalias que le corresponde a la Administracion

por el incremento de aprovechamiento atribuido.

2.2.2.1. Calculo de la Cuota.

La determinacién del % publico municipal (PPV) que le corresponde de cada parcela edificable
concreta afectada por una actuacion de Dotacion, viene establecida en el articulo 56.2.b) y 56.7
del A-LESCAN, que la fija en el 15% mas un 5% adicional de contribucién al Fondo Insular. Es

decir:

PPV = 20% sobre Inc. Pi (m2t).

2.2.2.2. Procedimiento para la Satisfaccion del Deber.

La satisfaccion del deber derivado de la entrega de suelo urbanizado para materializar el % de
aprovechamiento que le corresponde a la Administracion en virtud del Principio de Participacion

Publica en las Plusvalias, podra realizarse aplicando uno de estos dos procedimientos:

a). Mediante entrega del suelo (previa o simultanea a la licencia de edificacion) de una parcela
urbanizada. Obviamente, si la parcela y el incremento de la edificabilidad corresponde al Uso
Residencial, la cesion de la parcela debera estar calificada para la construccion de Vivienda
de Proteccion Publica (VPP) y, en consecuencia, el Inc. Pi de edificabilidad Residencial Libre
debera ponderarse al uso de VPP, para que sea capaz de materializar la siguiente
edificabilidad (E.VPP) ....

VRSViv. Libre

E.VPP(m?t) = Inc.Pi(m2t) x
VRSVPP

, Cuya entrega se realizaria aplicando la técnica de las TAUs, de manera analoga a la ya sefialada

para la Cuota Dotacional.

b). Mediante Compensacion Econémica.
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Igualmente, a la Cuota Dotacional, procederia la satisfaccién del deber mediante Compensacion

Econdmica de Valor equivalente al Aprovechamiento Publico, CE-AP, es decir:
CE-AP (€) = E.VPP (m2t) x VRS (VPP) €/m?.

, deber que tendra que satisfacerse, al igual que la Carga Dotacional, previa o simultaneamente a
la obtencion de la licencia de edificacion para poder patrimonializar todo el aprovechamiento

objetivo establecido por el Plan.

c). Mediante Complejo Inmobiliario, en los términos establecidos en el apartado correspondiente

a este Informe.

3. LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.
3.1. Consideraciones Previas.

Pasemos, ahora, a analizar las memorias de Viabilidad Econdmica, trascendental instrumento
complementario de las Actuaciones de Dotacion y al que tanto nos hemos referido en los

anteriores Apartados.

En concreto, la regulacion de la Memoria de Viabilidad Econdmica viene establecida, con caracter
basico y, por lo tanto, de obligado cumplimiento en todo el Estado, en el articulo 22-5 del
TRLS/15 y con las insuficiencias ya sefialadas, en el articulo 141.1.D del A-LESCAN.

Conviene sefialar que este instrumento juridico econdmico presenta unas virtualidades de gran
trascendencia para el desarrollo de los procesos de intervencién en la Ciudad Consolidada y, en

concreto, para la aplicacion de las Actuaciones de Dotacién.

De hecho, las Memorias de Viabilidad Econdmica permiten garantizar un mayor rigor y

transparencia en los procesos de planeamiento y gestion urbanisticas.

Con relacion a la citada ampliacion de la transparencia en los procesos de Informacion Publica y
Participacion Ciudadana del Planeamiento, procede reconocer y constatar previamente la “mala
reputacion” que representa el Urbanismo patrio para la ciudadania derivada, en una gran
mayoria de casos, de los “procelosos y opacos” procesos que rodean a los procedimientos de

reclasificacion de suelo (paso de suelo Rustico-No Urbanizable a suelo Urbanizable) y de
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recalificacion de suelo (aumentos de edificabilidad o cambios de uso por otros de mayor
rentabilidad econdmica con respecto a los legalmente existentes con anterioridad en un suelo

concreto).

Tal como es conocido, estos procedimientos de alteracion de situaciones urbanisticas anteriores
pueden propiciar la aparicion de lamentables procesos especulativos impropios que conllevan
la apropiacion privada de una gran parte de las desproporcionadas plusvalias que, en su caso, la
reclasificacion/recalificacion generan, cuando no y lo que aun es peor, posibilitan la generacion de
indeseables procesos de corrupcion por causa de un eventual espurio y delictivo reparto

publico-privado de las mismas.

Por ello, la determinacion de exponer en los procedimientos de Informacién Publica, en “negro
sobre blanco”, las plusvalias que se generan en los procesos de
reclasificacion/recalificacion mediante la formulacion de las Memorias de Viabilidad Econémica,
se conforma como un instrumento de explicita transparencia social al venir a suprimir la actual
opacidad técnica derivada del meta-lenguaje juridico-urbanistico aplicado y hacerlo de

manera claramente comprensible para toda la ciudadania.

De hecho, la exposicidn publica del contenido juridico-urbanistico de los planes se apoya en las
tradicionales e incomprensibles referencias a magnitudes “abstrusas” no solo para los
ciudadanos (“‘unidades de aprovechamiento’, “metros cuadrados del uso caracteristico”,
‘urbavalorias” etc.), sino también (y sorprendentemente) resultan confusas para una gran
parte de los profesionales del sector por causa de una inexplicable insuficiencia académica
existente en la mayoria de las Universidades espafiolas con respecto a los conceptos basicos
aplicables a la gestién del urbanismo hispano como, por ejemplo, la generalizada confusién
relativa a la significacion existente entre el concepto de aprovechamiento urbanistico (concepto

juridico-economico) y el correspondiente a la edificabilidad (concepto meramente urbanistico)’

Por ello, la sustitucion de la “inescrutable jerga técnica” anterior por unidades econdmicas

(euros) facilmente inteligibles para cualquier ciudadano, no solo coadyuvara a “democratizar”

1 Para mayor conocimiento de la materia, ver “Para Comprender el Urbanismo Espafiol, de una vez por Todas” editado por IUSTEL en 2011 y los Anexos de “Gestionar la Ciudad

Consolidada” editado por Tirant lo Blanch en 2014, ambos escritos por Gerardo Roger Fernandez.

PAU

URBANISMO



SLO05_32/109

los procesos de participacion publica del urbanismo, sino que, adicionalmente, posibilitara
impedir, en gran medida, los eventuales casos de especulacion espuria y acotar sensiblemente

los mas lamentables procesos de corrupcion urbanistica que pudieran suscitarse.

Obviamente, para garantizar el rigor deseable en la formulacion de las Memorias de Viabilidad, las
determinaciones relativas a los precios de venta de los diferentes productos inmobiliarios
deberan apoyarse en un competente Estudio de Mercado, siendo aconsejable que para objetivar
razonablemente su determinacién, los citados precios de venta vengan acreditados por una
Sociedad de Tasacion homologada por el Banco de Espafa, tasacién cuya garantia de
correccion y objetividad se justifica en el contraste publico que comporta su sometimiento a la
informacion y competencia publicas que conllevan los procesos de participacion ciudadana
(ninguna Sociedad de Tasacion va a arriesgar su credibilidad y homologacion planteando “precios

impropios” en los periodos de Informacién Publica).

En definitiva, se concluye que las Memorias de Viabilidad Econdémica se constituyen como
disposiciones de gran relevancia juridico-urbanistica que vienen a aumentar la deseable
transparencia en los procelosos procesos de reclasificacion y recalificacion de suelo,
conformandose como instrumentos imprescindibles para determinar la siempre discrecional
decision de atribuir los aprovechamientos al suelo y, adicionalmente, vienen a acotar las
consecuencias especulativas inherentes al urbanismo, asi como a dificultar de manera razonable

las eventuales practicas de corrupcidn que pudieran suscitarse.

3.2. Metodologia aplicable a las Memorias de Viabilidad.

Procede, entonces, explicar en este Apartado la Metodologia basica aplicable para determinar
la Viabilidad Econémica de cualquier Actuacion de Dotacién, metodologia aplicable también a
eventuales actuaciones de Rehabilitacion Edificatoria, como también de Actuaciones de
Transformacion Urbanistica, sean éstas de Regeneracion o de Renovacién Urbana (Unidad de
Ejecucion en Suelo Urbano), asi como si se trata de una actuacion de Nueva Urbanizacién

(Sector de Urbanizable).
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Se trata, por tanto, de analizar, en este Informe, la Viabilidad Econémica de una Actuacion de
Dotacion (o de cualquier otra Actuacion de Transformacidn Urbanistica) y que como en cualquier
otra actividad econdmica, para que sea viable dicha Actuacién debera cumplir la regla general de
que el balance comparativo entre los resultados que se deriven de la ejecucion de los dos
escenarios que se contemplan en la Actuacion, el originario y el correspondiente al
generado por el incremento de aprovechamiento, resulte positivo para la propiedad del

inmueble sometido a la Actuacion.

Para ello, debera cumplirse en cada uno de los escenarios a contemplar y, sobre todo en el
escenario final que comporta la propuesta de Actuacién de Dotacién, que los Ingresos derivados
de la venta de los solares derivados de la atribucidn de los aprovechamientos correspondientes

resulten ser superiores a los Costes de produccion. Es decir:
Ingresos > Costes
, lo que comporta que:
Ingresos — Costes > 0 = Vs

, siendo ese resultado, Vs, el Valor del Suelo (determinacion del valor de suelo por la

Metodologia Residual).

En otras palabras, la viabilidad econémica de una Actuacion de Dotacidén vendré determinada
porque el Valor del Suelo en la situacion-propuesta final, Vf, supere razonablemente al valor del
suelo en la situacion inicial (Vi) y, consecuentemente, la diferencia entre ambos valores de suelo
también represente un beneficio razonable, Br, (tal como cuantificaremos en el Apartado 3.3

siguiente) para la propiedad sujeta al régimen de la Actuacion de Dotacidn, es decir:
Vf-Vi=Br

Procede, por tanto, determinar el contenido de las dos variables econdmicas, Ingresos y Costes.
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3.2.1.- IDENTIFICACION DE COSTES E INGRESOS EN UNA ACTUACION DE DOTACION.

3.2.1.1. Determinacion de los Costes.

El valor de los Costes de produccion-construccion, Vc, (en €/m2t) necesarios para la
edificacion del aprovechamiento atribuido a la parcela por el planeamiento en ambos escenarios
de la Actuacion de Dotacién, se determinan mediante la tradicional formulacion de los
correspondientes Proyectos Técnicos de edificacion redactados por profesional legalmente
competente. En el caso que fuese necesario realizar alguna obra de urbanizacién complementaria
a la edificacion para dotar de la condicion de solar a la parcela, dicho coste se sumaria al de

edificacion anterior.

3.2.1.2. Determinacion de los Ingresos.

Los Ingresos correspondientes a una Actuacion de Dotacion son los procedentes de la
enajenacion de los solares valorados en funcién del aprovechamiento urbanistico que tienen

atribuido en ambos escenarios, el de origen y el final propuesto.

En este sentido, el Valor en Venta de los solares en ambos escenarios, Vv, (en €/m2) vendra
determinado bien por el mercado inmobiliario (Estudio de Mercado) para los productos de renta
libre (Viviendas libres, Oficinas, Comercios etc.), o bien por el precio tasado administrativamente,

por ejemplo, en el caso de las Viviendas de Proteccion Publica (VPP).

Para la determinacion del Valor de Repercusion del suelo, Vs, (en €/m2t) procedera utilizar la
tradicional y clasica Metodologia Residual, aplicando la formula de la Normativa Catastral

(Norma 16 del Real Decreto 1.020/1993) correspondiente, es decir:
Vv=14x (Vs + Vc).

En este sentido, conviene sefialar que como cuantificacién agregada de los Gastos Generales,
Financieros y Beneficio empresarial, para realizar analisis economicos normales, se suele utilizar

el coeficiente 1,40, parametro “estandar” contemplado en la citada Normativa Catastral.
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3.2.2.- IDENTIFICACION DE LOS VALORES NETOS DE LOS SUELOS AFECTADOS POR UNA
ACTUACION DE DOTACION.

Una vez calculados los Valores Residuales de Suelo resultantes de ambos escenarios, el final

propuesto y el de origen, procedera calcular el Valor Neto, VN, de dichos suelos.

Para ello resulta obligado descontar de los anteriores Valores de Suelo, Vs, el valor econémico
correspondiente a la Carga de cesion Dotacional, CE-D, y al porcentaje de
Aprovechamiento Publico derivado del Deber de participacion publica en las plusvalias, CE-
AP, en los términos establecidos para las Compensaciones Economicas sustitutorias establecidas
en los anteriores epigrafes, el 2.2.1.6-b) para la cesion de la cuota Dotacional que le corresponda,
y el 2.2.2.2.-b) para satisfacer la atribucion publica del aprovechamiento que le corresponde a la

Administracion, es decir:

VN = Vs — (CE-D + CE-AP)

3.3. Determinacioén de la Viabilidad Econémica (Umbral minimo).

Una vez determinados los Valores Netos de los solares derivados de los dos escenarios, la
Actuacion de Dotacion se entendera viable si el Valor del Suelo final que le corresponderia a
la propiedad afectada tras el desarrollo de la Actuacién de Dotacién alcanzara, como “umbral
minimo”, Um, un valor equivalente a la suma del Valor del Suelo en origen (Vi) y de un
beneficio empresarial razonable que, por razones objetivas, procederia adoptar el
establecido por la Legislacion basica Estatal (articulo 39.1 del TRLS/15), beneficio que se
determina aplicando a los Costes de Produccion de la situacion final, Cf, (la propuesta de la
Actuacion) la suma de la Tasa Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR), tal como se

definen en el articulo 22.3 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (RV). Es decir:
Um=Vi+Cfx (TLR + PR)

Se trata, al fin y al cabo, de determinar un umbral minimo de rentabilidad econdmica de las
Actuaciones de Dotacidn que se establece en la suma del Valor del Suelo en origen y del beneficio
que genera la inversion inmobiliaria correspondiente a la propuesta final de la Actuacion, tal como
se regula y tasa a los efectos expropiatorios y de fijacion de la responsabilidad patrimonial de las

Administraciones en la vigente legislacion Estatal de Suelo.
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Obviamente, si el valor resultante superara amplia e injustificadamente el umbral minimo,
Um sefalado, comportaria la presencia de un procedimiento especulativo, en mayor o menor
medida, lo que permitiria a la Administracion adoptar las medidas compensatorias que
considerase oportunas (incremento del % de aprovechamiento publico, aumento de la reserva de
VPO, reduccion del aprovechamiento etc.) sobre la base de recuperar la aplicacién del principio de

equidistribucion.

4. LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS.
4.1. Consideraciones Previas.

Sin duda, una de las innovaciones mas trascendentales introducidas en la gestion urbanistica
reciente, es la relativa a la constitucion de los denominados Complejos Inmobiliarios (en adelante
Cls)? cuya regulacién se recoge, con caracter basico, en la Legislacion Estatal de Suelo, en su
articulo 26.5 del TRLS/15, y con las insuficiencias ya sefialadas al principio de este Informe, en el
articulo 141.1.D del A-LESCAN y cuya aplicacién complementaria al desarrollo de las
Actuaciones de Dotacién se manifiesta muy favorable, tal como hemos apuntado en diversos

apartados anteriores de este Informe.
De hecho, el articulo 26.5 del TRLS/15, establece lo siguiente:

“Cuando, de conformidad con lo previsto en su legislacion requladora, los instrumentos de
ordenacion urbanistica destinen superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o vuelo, a la
edificacion de uso privado y al dominio publico, podra constituirse complejo inmobiliario en el que
aquellas y ésta tengan el caracter de fincas especiales de atribucion privativa, previa la
desafectacion y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccion del dominio
publico’.

Esta disposicién viene a aclarar y completar una Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de fecha 5/abril/2002 con referencia a un Recurso gubernativo

interpuesto por el Ayuntamiento de Oviedo que venia a regular la posibilidad de desafectar el

2 Para mayor conocimiento del tema, ver “Gestionar la Ciudad Consolidada”, de Gerardo Roger Fernandez,
editado por Tirant lo Blanch, 2014.
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subsuelo en las plazas y espacios publicos con la finalidad de disponer aparcamientos privados

susceptibles de enajenacion.

En concreto, las nuevas disposiciones legales vienen a ofrecer cobertura legal a la posibilidad
de coexistencia entre usos privados con usos de dominio publico localizables en una misma
y determinada parcela, constituyéndose en un Cl, lo que viene a conferir una gran versatilidad a
las disposiciones que puedan adoptarse por el planeamiento en la gestion urbanistica y, sobre

todo, en la siempre comprometida y constrefiida Ciudad Consolidada.

Téngase en cuenta que esta nueva regulacion, al permitir la coexistencia entre usos de dominio
publico y de dominio privado, posibilita la disposicion de novedosos procedimientos de

gestion publico-privada, a saber:

1°. Facilitara la renovacion urbana al optimizar la aplicacion de los siempre escasos recursos

econémicos disponibles, tanto publicos como privados y hoy mas que nunca,

2°. Potenciara la mixtificacion de usos que el modelo de ciudad compacta mediterranea

comporta sobre la base aplicativa de explicitos criterios de sostenibilidad urbana,

3°. Propiciara la mas facil implantacion de Dotaciones publicas dentro del régimen juridico
aplicable a las Actuaciones de Dotacion, en el siempre complejo y escaso suelo existente en los

Centros Urbanos de las ciudades medias y grandes.

4.2. Requisitos para la Constitucion de un CI.

De lo expuesto se deduce que la nueva regulacion conlleva en si misma un riesgo de gran
trascendencia: la posibilidad de su utilizacion espuria mediante la conjuncién de usos de
dominio publico con privados que no respondan al interés general que la constitucion de los Cls

debe respetar y justificar explicitamente.

Consecuentemente, estos argumentos aconsejan la absoluta necesidad de regular con todo
cuidado, la constitucion de los Cls, procediendo a establecer unos limites estrictos que
permitan garantizar su correccion constitutiva, debiendo encontrarse integrados en las
Normas Urbanisticas del planeamiento, bien desde su origen en el Plan General, bien mediante

modificacion puntual del mismo.
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Asimismo, deberan cumplir conjuntamente y en su caso, los requisitos siguientes:

a)

que se trate de usos compatibles “socialmente”, es decir que los usos privados
respeten “exquisitamente” el interés general que representan los usos de
dominio publico (por ejemplo, no seria admisible conjuntar en un mismo CI un

uso Dotacional asistencial con actividades privativas contaminantes).

que se trate de usos compatibles “funcionalmente”, es decir, que las
disposiciones constructivas de sus adecuaciones arquitectonicas deberan
‘coexistir’” de manera correcta y en concreto, en lo que se refiere a las
instalaciones técnicas, estructuras portantes y configuracién volumétrica y

morfoldgica.

que, para el caso de constitucion de un Cl a partir de un suelo preexistente
calificado de Dotacional, tal como corresponde a la Actuacion de Dotacion que
su constitucion comporta, se satisfagan las cargas y deberes legales que se
derivan de la incorporacién de usos privativos al Cl, si bien, la determinacién de los
estandares aplicables a suelos Dotacionales y al % de aprovechamiento publico,

puedan y deban acomodarse a las singulares peculiaridades de los Cls.

En este sentido, debe tenerse en cuenta que la constitucién de un CI sobre un
suelo Dotacional, bien preexistente y ya afectado al dominio publico, bien sobre un
suelo privado calificado como Dotacional y ain no obtenido, no deja de ser una
genuina Actuacion de Dotacion, que ya hemos analizado en el anterior Apartado

2 de este Informe.

Pasemos analizar mas pormenorizadamente las Férmulas de Gestion aplicables a la constitucion

de los CI.
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4.3. Propuesta de Formula de Gestion para la Constitucion de un CI.
4.3.1. ESTABLECIMIENTO DE LIMITES APLICATIVOS A LA CONSTITUCION DE CIS.

Tal como se ha sefialado en el epigrafe anterior, resulta necesario establecer los limites concretos
aplicables a la constitucion de los concretos Cls, identificandolos expresamente en las Normas

Urbanisticas del Plan General.

De acuerdo a ello, procede establecer como primera regulacion la taxonomia de los
eventuales “usos privativos” a implantar en coexistencia con los “usos de dominio
publico” en los Cls y como segunda regulacion, el establecimiento del nuevo régimen de
cargas y deberes legales que la constitucion del Cl comporta, ambas con la finalidad de

garantizar la correccion juridica perseguida.
Pasemos a su desarrollo.

4.3.1.1. Primera Reqgulacion: Usos Privativos susceptibles de implantarse en un Cl.

Resulta razonable, como premisa basica, partir de la explicita condicion de que cualquier “uso
privativo” a implantar en un Cl sea declarable de “utilidad social” y, consecuentemente,
deberén excluirse aquellos usos lucrativos que no vengan a complementar expresa y

justificadamente los “usos de dominio publico” con los que pudieran asociarse.

De acuerdo a ello, la relacion de “usos privativos” admisibles en funcién de los de “dominio

publico” que se proponen, son:

1). Cls constituibles con suelos Dotacionales calificados de Espacios Libres de uso y

dominio publicos (Jardines y Plazas Urbanas).

Solo podran implantarse “usos privativos” en el Subsuelo que no perjudiquen el uso y

disfrute publicos de dichos espacios y, en concreto, a:
a) Usos de Aparcamientos (garajes particulares),
b) Usos Terciario-Comerciales (centros de venta “al por menor’),
c) Usos de Almacenaje y Talleres artesanales (de actividades inocuas),

d) Usos Culturales (como, por ejemplo, en Madrid el Teatro Fernan Gdmez bajo

la Plaza de Colon).
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2). Cls constituibles con suelos Dotacionales calificados de Equipamientos (Instalaciones
publicas de la Administraciéon destinadas a la Educacién, a la Salud, a la Cultura o a la
Asistencia Social).

Solo podran implantarse los siguientes “usos privativos”:

2).1. en el Subsuelo, excepcionalmente los sefialados en el epigrafe 1 anterior, siempre que
se justifique expresamente que no perjudiquen el uso y la funcionalidad publica del

Equipamiento bajo el que se implanten, y

2).2. enla Rasante y/o en el Vuelo (en la planta de Rasante, si la ocupacion del Equipamiento

lo permite, 0 en las plantas superiores sobre el Equipamiento) y, en concreto, los siguientes:

a) Usos de Vivienda de Proteccion Publica y de Residencia temporal para
colectivos singulares (Residencias de Estudiantes, de la 3% Edad, Centros de

Acogida etc.).

b) Usos Asistenciales Educativo-Culturales (Centros privados Sanitarios, de la
Ensefianza, Librerias etc.) y Despachos profesionales de Consultoria (de la

Arquitectura, Abogacia, Ingenierias etc.).
c) Usos de Hoteleria y Hosteleria (Hoteles, Restaurantes etc.).

3). Cls constituibles con suelos Dotacionales calificados como Redes Publicas del Sistema
de Transportes y Comunicaciones (Carreteras e Instalaciones Ferroviarias,

fundamentalmente).
Solo podran implantarse “usos privativos”:

3).1. en el Subsuelo, excepcionalmente los sefialados en el epigrafe 1 anterior, siempre que
se justifique expresamente que no perjudiquen el uso y la funcionalidad publica de la Red

bajo la que se implanten, y

3).2. en el Vuelo (en localizaciéon superior a la Red), pudiendo emplazarse cualquier “uso
privativo” siempre que se justifique expresamente que no perjudican al uso y funcionalidad
publica de la instalacion, como por ejemplo “edificios puente” dispuestos sobre Viarios

(numerosos ejemplos en Europa y en concreto en Berlin, por ejemplo) o “plataformas de usos
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multiples” construidas sobre Redes Ferroviarias (como, por ejemplo, los Complejos Estacionales

de Ferrocarril de Oviedo o de Lille).

4.3.3.2. Sequnda Requlacion: Cargas y Deberes legales derivados de la Constitucion de un Cl.

La implantacion sobrevenida de “usos privativos” en coexistencia con usos Dotacionales de
uso y dominio publicos y, consecuentemente, la atribucion de un determinado
aprovechamiento lucrativo a una parcela concreta (incluso a fuer de ser una parcela mixta,
dotacional-lucrativa),comporta la creacion de una Actuaciéon de Dotacion que genera la
aparicion de una Carga, la cesién de suelos Dotacionales publicos y la aparicion de un
Deber, el % de plusvalias que le corresponderian a la Administracion sobre la base del tan

repetido principio de reparto de cargas y beneficios que caracteriza al sistema urbanistico espariol.

Sin embargo, las caracteristicas especiales que comporta un Cl en el que destaca,
esencialmente, su condicién de parcela unica de uso mixto, en la que coexisten los dos tipos
de uso publico y privado, le confieren un ambito juridico-urbanistico singular y diferenciado
con respecto al resto de Actuaciones de Dotacion en las que la discontinuidad espacial entre

las parcelas de destino publico y privado muestran sus sefas de identidad.

Si a ello le afadimos las restricciones referentes a los “usos privativos” de “interés social”
que se proponen en la anterior Primera Regulacion (por ejemplo, la exclusién de las Viviendas
y Apartamentos de renta libre 0 de cualesquier otros usos lucrativos que no dispongan de una
clara “utilidad social’), termina por conformarse un marco aplicativo a la identificacion de las
cargas y deberes diferenciado de los estdndares “normalizados” para actuaciones

“convencionales”.

En cualquier caso, las reservas dotacionales y el % de aprovechamiento publico se determinara

de acuerdo a lo siguiente:

1°. la Reserva Dotacional se determinara en la Media Dotacional incrementada (MD*) de la

AH segun la regulacién establecida para las Actuaciones de Dotacion.

2°. el % publico de plusvalias se establece entre el 5-15%, del aprovechamiento atribuido
por el “uso privativo”, que teniendo en cuenta que el Residencial de renta libre se ha excluido de

los posibles a implantar y solo resultan admisibles, aparte del de VPP, usos Terciarios de “interés
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social”, el uso de ese aprovechamiento publico a integrar en el PMS se destinara a un uso

Dotacional de Equipamiento publico y no, obligatoriamente, a Vivienda Protegida.

3°.  adopcion preferente de la modalidad aplicativa de la Compensacion Econdmica frente
a la cesion de suelo Dotacional o del destinado al % publico de plusvalias, de acuerdo a lo
establecido en los articulos 18.1-a) y b) del TRLS/15.

4°, cuando la cesion de suelo dotacional no pueda materializarse en la misma parcela (articulo
18.2-b) del TRLS/15), la compensacion, puede llevarse a cabo mediante Compensacién en
Superficie Edificada de valor equivalente, integrandose, en el Cl en régimen de propiedad

horizontal’.

4.4. Procedimiento aplicable a la Constitucion de un ClI

Finalmente, procede regular el procedimiento aplicable a la constitucion de Cls que esta propuesta

de Férmula de Gestion plantea.

4.4.1.- En primer lugar, con respecto a la determinacion de la “iniciativa de la promocion” en la
constitucion de un determinado Cl, debera tenerse en cuenta si la parcela destinada al uso
Dotacional se encontrara ya obtenida por la Administracién o si, por otro lado, la parcela aun

se encontrara en manos de la propiedad privada.

Pues bien, en cualquiera de las dos circunstancias, la “iniciativa de promocién” para la
constitucion del Cl podra ser adoptada tanto por el Ayuntamiento como por particular
interesado, si bien si la titularidad de la parcela es privada, su titular dispondra de un
derecho preferencial al desarrollo del Cl, mientras que si la titularidad ya es publica, el
particular interesado debera ser seleccionado en procedimiento concurrencial, en
condiciones de publicidad, transparencia y no discriminacion al tratarse de la identificacion de un

operador privado que va a desarrollar conjuntamente con el Ayuntamiento la ejecucion conjunta de

3 “b) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas relacionado con el reajuste de su
proporcién, podra sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de materializarlo en el ambito correspondiente, por la entrega de superficie
edificada o edificabilidad no lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo, tal y como prevé el articulo 17.4, o por otras
formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi lo prevea la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica.
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una actuacién juridico-urbanistica, llegando incluso a su edificacion en régimen de propiedad

horizontal.

4.4.2.- En segundo lugar, con respecto a las circunstancias en que se hallare el planeamiento
previamente a la propuesta de constitucion de un CI concreto, este podré encontrarse en alguna

de estas dos situaciones:

1).-  si la constitucion de los eventuales Cls se adoptara durante la formulaciéon de la
Revision del Plan General, debera recogerse esta determinacion en las Normas Urbanisticas
del mismo, estableciéndose una Ficha de Planeamiento y Gestiéon concreta para aquellas
parcelas dotacionales en las que se hubiese adoptado su desarrollo en régimen de Cl, sefialando
el uso Dotacional concreto que se dispone, el “uso privativo” atribuido y sus parametros
juridico-urbanisticos (edificabilidad Iucrativa otorgada y condiciones de situacion en la
edificacion), condiciones morfoldgicas y volumétricas definitorias del “contenedor” resultante
del Cl, asi como la identificacién de las cargas y deberes legales generados por el mismo y la

modalidad establecida para su satisfaccion.

2).-  si la constitucion del Cl no se encontrara recogida en el Plan General y se planteara
como propuesta de incorporacion y modificacion del Plan, todas las determinaciones
definitorias del eventual Cl sefialadas en el numero 1 anterior deberan ser definidas y, en su
caso, ofertadas por el iniciador que promueva la constitucion del Cl, sea este el Ayuntamiento
0 un particular interesado cualquiera, aplicandose para ello los criterios establecidos en la letra A)

anterior, adoptables en funcién de la titularidad publica o privada de la parcela.

4.4.3.- Finalmente y en tercer lugar, el procedimiento aplicable para el desarrollo del Cl, debera
cumplimentar los requisitos juridico-dominicales y registrales prescritos en el articulo 26-5
del TRLS/15 y con respecto a la satisfaccion de las cargas legales derivadas del
“‘aprovechamiento privativo” integrado en el Cl (cesiones de suelo o su Compensacion
Econdmica),teniendo en cuenta que su régimen juridico-urbanistico, tal como ya se ha analizado,
es analogo al de las Actuaciones de Dotacién, procederé la aplicacion del mismo procedimiento

establecido para ellas, si bien, sin perjuicio de la posibilidad contemplada en el criterio 4° de la

PAU

URBANISMO



SLO05_44/109

28

anterior “Segunda Regulacién: Cargas y Deberes legales” relativa a la Compensacion de los
suelos destinados a Equipamiento publico en Superficie Edificable de valor equivalente a
integrar en el Cl en régimen de propiedad horizontal.

4.5. Conclusiones con respecto a la constitucion de Cls.

De todo lo expuesto, se deducen las ventajas y versatilidades de gestion publica que ofrece la
constitucion de Complejos Inmobiliarios en la intervencion en la Ciudad Consolidada a través
de la disposicion de Actuaciones de Dotacion ad hoc, al posibilitar la “mixtificacion” de
usos de interés social, sino también propicia la optimizacion de los recursos existentes, pues
la adjudicacién del Complejo a un promotor-constructor, permitira reducir sustancialmente
los costes publicos de la construccion que comportaria el Centro Escolar previsto en la

parcela Dotacional.

No obstante, tal como se ha sefialado, su aplicabilidad debe ser utilizada estrictamente para los
casos que asi lo requieran las demandas urbanas y con los limites y restricciones advertidas al

principio de su explicacion.

5. EJEMPLO DE APLICACION DE UNA ACTUACION DE DOTACION.
1.- SITUACION DE ORIGEN.-

Supongamos que disponemos de una Parcela-Solar localizada en Suelo Urbano, en una Zona de
Ordenacion Urbanistica (ZOU) de Uso Global Residencial en Edificacion Abierta (REA) y que

dispone de las siguientes caracteristicas:

— Superficie (S) ..oovereeeeii 1.000 m3s.

— Uso Preexistente (Compatible en la REA) ........ Nave-Taller de Uso Industrial.

— Construccion Preexistente .............ccccvveveeen, 1.000 m2t.

— Zonade Ordenacion .............ooevvvvviviiinnennn, Residencial-Edificacion Abierta (REA).
— indice de Edificabilidad en REA ..................... 2 m2t/m2s Residencial.
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2.- SITUACION FINAL PROPUESTA.-

La obsolescencia (funcional y econdmica) de la Nave-Taller, aun como uso compatible en una
ZOU Residencial (REA), aconseja su recalificacion a Vivienda mediante una modificacién no
estructural del Plan (s6lo se cambia un uso pormenorizado) a través de una Actuacién de

Dotacion. Las caracteristicas de la Situacion final serian:

—  Superficie (S) ..vvvvvriiiiiii 1.000 m3s.
— Edificabilidad (2 m2t/m2s x 1.000 m2S) ...............vveee. 2.000 m2t,
— USO i, (REA) ...... Residencial-Edificacidn Abierta.

3.- DESARROLLO JURIDICO-ECONOMICO DE LA ACTUACION DE DOTACION.

3.1.- Valoracion de la Situacion de Origen (Nave-Taller).-

— Valor en Venta (VVo) de la Nave-Taller, segun un Estudio de Mercado:

VVo = 1.000 €/m?t.

Valor de la Construccion de la Nave-Taller (VCo):

VCo =500 €/m.

Indemnizacion por Demolicion ......... 50.000 €.

— Valor de Repercusion del Suelo por la Metodologia Residual (VRSo):
VWo = 1,20 (VRSo + VCo).

Se adopta como Coeficiente K (que agrupa los Gastos Generales, Gastos Financieros y Beneficio
Industrial para este Uso y Situacion), 1,20, segun el articulo 22.1.a) del Reglamento de
Valoraciones (RD 1492/2011).

VVo—1,20VCo 1.000€/m?t — 1,20x 500 €/m?t
1,20 B 1,20

VRSo = = 500 €/m?t

— Valor Residual la Parcela-Solar (VSo) en la Situacion de Origen (Nave-Taller):
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VSo = (500 €/m2 x 1.000 m2t) — 50.000 € = 450.000 €.
3.2.- Valor de la Situacion Final (Edificacion Residencial).-

3.2.1.- Valor del Suelo “Bruto”.-

— Valor en Venta de la Edificacion Residencial segun un Estudio de Mercado (VVF):

VVE = 2.200 €/m?t.

— Valor de la Construccion de la Edificacién Residencial (VCr):

VCr = 800 €/m?t.

— Valor de Repercusién del Suelo “Bruto” por la Metodologia Residual (VRSF):

En este caso Residencial, se adopta para el coeficiente K el coeficiente “normalizado” de
1,40.

VVE=1,40 (VRSF + VCs).

2.200 €/m%t — 1,40 x 800 €/m?t
VRS = 0 = 771,50 €/m?t

— Valor Residual de la Parcela-Solar “Bruto” en la Situacién Final (VSr):
VSk = 771,50 €/m?t x 2.000 m2t = 1.543.000 €

3.2.2.- Determinacion del Incremento de Aprovechamiento.

Para determinar el Incremento de Aprovechamiento Urbanistico (INC-AP) atribuido por la
Actuacion de Dotacién, procede ponderar las Edificabilidades otorgadas en funcion de los dos
Usos, Industrial y Residencial sobre la base de los correspondientes Valores de Repercusion

de Suelo, asciende a:

INC-AP = 2.000 €/m?t x 771,50 €/m2t — 1.000 m?t x 500 €/m?t = 1.043.000 €.
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3.2.3.- Valor del Suelo Neto (VSNE).-

Para calcular el VSNf, procede determinar el Suelo Dotacional (Carga) y el % Publico de
Plusvalias que le corresponden a la Administracion por la atribucion del Incremento de

Aprovechamiento atribuido en la Actuacion de Dotacion.
3.2.2.1.- Cuota de Suelo Dotacional -

La Media Dotacional mejorada (MD)* en la ZOU-REA calculada de acuerdo a lo establecido en

el epigrafe 2.2.1.5 anterior, resulta ser:
(MD)* = 20 m2s DOT. / 100 m% RES.
La Cuota Dotacional CD que corresponde a la Situacién Final asciende a:
CD =20 m2s/m?t x 2.000/100 m4R = 400 m2s DOT.

La Compensacion Econémica equivalente a esta Cuota Dotacional se determina teniendo en

cuenta:

— La Edificabilidad Media de la ZOU atribuible a la Dotacidon como Edificabilidad-
Aprovechamiento ‘“virtual” resulta ser, en este caso, la correspondiente al indice de
Edificabilidad de la REA, es decir: 2 m2t/m?s.

— Valor de Repercusion del Uso Caracteristico de la ZOU (el Residencial, REA), es decir:
771,50 €/m2t.

Por tanto, la Compensacion Econdmica (CE) de valor equivalente a la Cuota Dotacional

asciende a:
CE =400 m2s x 2 m2s/m2t x 771,50 €/m2 = 617.200 €.
3.2.2.2.- Porcentaje Publico de Aprovechamiento.-

El Porcentaje Publico de Aprovechamiento (PP-AP) que le corresponde a la Administracion por
la atribucidn del Incremento de Aprovechamiento que comporta la Actuacién de Dotacion, tal como

se establece en el epigrafe 2.2.2.1 anterior, asciende a:
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PP-AP =20% s/1.043.000 € = 208.600 €.
3.2.2.3.- Valor del Suelo Final Neto (VSNE).

El Valor Final “neto” se determina restando del Valor del Suelo Bruto (VSf) el Valor
correspondiente a las cargas y deber no satisfechos, es decir, el Valor Final del Suelo Neto, VSNF,

asciende a:
VSN = 1.543.000 € - (617.200 + 208.600) € = 717.200 €.
3.3.- Balance de la Actuacion de Dotacion (Memoria de Viabilidad).

El “Umbral minimo” (Um) de rentabilidad se ha establecido por la suma del Valor del Suelo en
Origen méas un beneficio determinado por la aplicacion de la Tasa Libre de Riesgo (TRL) y la
Prima de Riesgo (PR) (articulo 22.3 Reglamento de Valoraciones) a los Costes de Produccion

de la Situacion Final.

La TLR, determinada por el rendimiento interno del mercado secundario de la deuda publica, entre
dos y seis afios, publicada por el Banco de Espafia para el mes de marzo de 2017, asciende a
0,179%.

La PR para Uso Residencial de Primera Residencia (Anexo IV del Reglamento de Valoraciones)

asciende al 8%.
En consecuencia, el Um asciende a:
Um =450.000 € + (800 €/m2t x 2.000 m2t) x (0,179% + 8%) = 580.864 €.

Teniendo en cuenta que el Valor Final Neto del Suelo obtenido en la Actuacién de Dotacion
asciende a 717.200 €, el beneficio de la Actuacion comporta un diferencial sobre el Um de
136.336 € (un 23,5% superior), lo que justifica, mas que razonablemente, la Viabilidad econdmica

de la Actuacion de Dotacion.
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4.- DESARROLLO MATERIAL DE LA UNIDAD DE ACTUACION.

Procede ahora determinar las modalidades de satisfaccion de la Carga Dotacional y del

Aprovechamiento publico generado por la Actuacion de Dotacion.
4.1.- Reparcelacion Discontinua y Voluntaria.

Si la Actuacion de Dotacion analizada se hubiera previsto en la Revisién del Plan General, 0 en
una Modificacién Zonal del mismo, se habrian previsto en la misma ZOU-REA parcelas concretas

destinadas a suelos Dotacionales y a suelos para Vivienda Protegida.

Consecuentemente, por acuerdo entre el propietario de la parcela recalificada de Industrial a
Residencial y otro cuyo suelo estuviera calificado para el uso publico, se procederia a la
cesion, libres de cargas, de las Cuotas de ambos suelos, de manera previa o simultanea a la

obtencion de la Licencia para materializar los 2.000 m?t de Uso Residencial.

4.2.- Compensacion Economica.

Si la Actuacién de Dotacion se constituyera mediante Modificacion puntual del Plan, al no
encontrarse prevista en la ZOU suelo Dotacional para compensar el incremento de
aprovechamiento atribuido, procederia aplicar, como primera alternativa, la indemnizacion
economica calculada, es decir, 617.200 € para suelo Dotacional, y 208.600 € para suelo
destinado a VPO.

4.3.- Complejo Inmobiliario.

Como segunda alternativa a la situacion anterior, existe la posibilidad de constituir un Complejo
Inmobiliario integrando en la Edificacién Residencial a llevar a cabo (y de manera adicional a los
2.000 m% de Uso Residencial), una superficie edificada destinada bien a un Equipamiento
publico de Presupuesto de Contrata por valor de 617.200 €, o bien otra destinada a VPO
publica por valor de 208.600 € (las VPO, al deber mantener su titularidad publica, s6lo podran

destinarse al alquiler o al régimen del derecho de superficie).
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Si consideramos que el Presupuesto de Contrata para el Equipamiento asciende a 1.000 €/m2t, se
podran construir 617,20 m?t para este uso, y si el correspondiente a las VPO asciende a 800
€/m2, la superficie edificada para VPO ascenderia a 260 m?t (tres VPO de 87 m2/VPO).

Obviamente, estas edificaciones se afiadirian a los 2.000 m?t a los que tiene derecho la propiedad,
lo que podria implicar llevar a cabo una ligera modificacion de los pardmetros morfolégicos de
Ocupacion y Altura en la parcela, para hacer posible la materializacién de estas edificabilidades

adicionales.

Por otro lado, conviene sefialar que al tratarse de edificaciones de uso y dominio publicos (tanto
para el Equipamiento como para las VPO en régimen de alquiler) y no disponer de
aprovechamiento lucrativo, no modifican el indice de Edificabilidad atribuido por el planeamiento a

la Actuacién de Dotacion.

6. CONCLUSIONES.

Hasta aqui la explicacion de los contenidos tedricos y practicos relativos al régimen juridico-
urbanistico aplicable a las Actuaciones de Dotacion en el desarrollo del Plan General de
Ordenacion de Santa Cruz de Tenerife formulado de acuerdo a lo establecido en la legislacion
de Suelo del Estado (TRLS/15) y en la legislacion Urbanistica Canaria (A-LESCAN).

A lo largo del mismo se han puesto de manifiesto ciertas insuficiencias procedimentales e
instrumentales que presenta el actual A-LESCAN. En cualquier caso, conviene recordar lo ya
sefialado en este Informe con respecto a la posibilidad de incorporar a las Normas
Urbanisticas del Plan General (aprovechando su caracteristica de norma reglamentaria) aquellas
determinaciones complementarias y de detalle que, eventualmente aun pudieran mantenerse
en el texto definitivo de la LESCAN.

Valéncia para Santa Cruz de Tenerife, a mayo de 2017.

Gerardo Roger Fernandez Fernandez.
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LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA: VIRTUALIDADES DE
UN TRASCENDENTAL DOCUMENTO DE CONTROL ECONOMICO
DEL URBANISMO.

Gerardo Roger Fernandez. Arquitecto y Profesor de Urbanismo del Instituto Pascual

Madoz de la Universidad Carlos Ill.

FICHA RESUMEN.

Resumen.- La Innovadora Memoria de Viabilidad Econdmica establecida en el articulo 11 de la Ley de
Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbana y 22-5 del nuevo Texto Refundido 7/2015 de la Ley
de Suelo, no solo presenta una relevante utilidad como documento juridico-econémico cuya finalidad
basica es la determinacion de la rentabilidad que para el propietario debe producir el desarrollo de
cualquier Actuacién de Transformacién Urbanistica, sino también y sobre todo presenta dos virtualidades
de gran transcendencia como son, por un lado, la mejora de la objetividad en la atribucion de los
aprovechamiento urbanisticos a los diferentes suelos y, por otro lado, la optimizacion de la transparencia
publica en los siempre procelosos procesos de reclasificacion y recalificacion urbanistica. A estos

importantes y novedosos temas se destina el anélisis de este Articulo.
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1. INTRODUCCION GENERAL.

La constitucion de las Memorias de Viabilidad Econdmica (en adelante MVE) comporta
una transcendental innovacion legislativa introducida en el articulo 11 de la Ley estatal
8/2013 de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion Urbanas (en adelante L-3R) y en
el articulo 22-5 del nuevo Texto Refundido de la Ley de Suelo, y Rehabilitacion Urbana
aprobado por RDL 7/2015, de 30 de Octubre (en adelante TRLS/15) regulacion que ya ha
sido recogida, con mayor o menor nivel de desarrollo procedimental, por aquellas
legislaciones autondmicas promulgadas posteriormente a la L-3R y cuya formulacién
resulta obligada como un nuevo documento juridico-urbanistico y econémico que
debe acompafiar, con caracter preceptivo, al resto de aquellos otros documentos
conformadores de aquellos instrumentos de ordenacion-gestion que comporten una
alteracion del aprovechamiento establecido por el planeamiento vigente y anterior,
tal como establece el articulo 24-1 en relacién al articulo 22-5 del TRLS/15, aplicable a
aquellas eventuales actuaciones en el medio urbano que se susciten, tanto sean de
Rehabilitacion como de Regeneracion o Renovacion urbana y, por extension y
coherencia juridico-instrumental, también debe ser aplicable a las de Nueva

Urbanizacion.

Asimismo e igualmente por coherencia juridica, deberén aplicarse las MVEs a las
actuaciones sefialadas, sea cual fuere la causa administrativa que produzca la alteracion
del aprovechamiento que las caracteriza, tanto mediante Modificacion Puntual del Plan

vigente como mediante la Revision integral del mismo.

La finalidad primaria de las MVEs consiste en la justificacion de la rentabilidad
econémica, a manera de un analisis coste-beneficio al uso, que debe comportar
cualquier Actuacion de Transformacion Urbanistica, sea esta una Actuaciéon de
Dotaciéon como cualquiera del resto de Actuaciones de Urbanizacion (articulo 7.1
TRLS/15), enfocada especificamente hacia el interés de sus propietarios tal como
prescribe el citado precepto, si bien, complementariamente, también permite desvelar las
consecuencias economicas que produce en el resto de operadores que en el desarrollo

de la Actuacion pudieran intervenir, tales como la Administracion actuante (normalmente
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los Ayuntamientos) y, en el caso de pasividad por parte de la propiedad, en el promotor-

empresario no propietario de la misma.

Obviamente, la determinacion de la viabilidad econémica debera llevarse a cabo para las
dos situaciones objeto de la Actuacion Transformacion Urbanistica, es decir, para la
situacion originaria que se pretende alterar y para la propuesta definitiva, analisis
econdmicos que habréan de determinarse en funcion de los parametros urbanisticos
atribuidos (edificabilidad y uso urbanistico) y las cargas y deberes urbanisticos que se le
hubieren impuesto por el nuevo planeamiento con respecto al originario anterior, como
son las cesiones de suelo publico para dotaciones e infraestructuras, tanto locales como,
en su caso, generales, asi como del porcentaje de aprovechamiento publico en funcion

de las plusvalias generadas tras la alteracion planteada.

Para su conocimiento preciso, procede transcribir, a continuacion, el contenido del
articulo 22-5 del TRLS/15:

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones referidas en el articnlo anterior requerird la realizacion, con cardcter previo, de
una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecnacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en
su dmbito de actuacion y contendrd, al menos, los siguientes elementos:
a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con identificacion de las
determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes priblicas que habria que
modificar. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o
introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un
mayor acercamiento al equilibrio econdmico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber
legal de conservacion.
b) Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada wuso urbanistico propuesto,
estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas priblicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes pitblicas.
c) E/ andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz, de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor inpacto
posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.
E/ andlisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rebabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agna, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi
como la financiacion de la operacidn por medio de aborros amortizables en el tiempo.
d) E/ horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiacion de

la gperacion.
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e) La evalnacion de la capacidad piiblica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las redes priblicas

gue deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Priblicas.

Sin perjuicio del contenido literal de las determinaciones del transcrito articulo 22-5
TRLS/15, procede resefiar dos virtualidades adicionales de gran relevancia juridico-
urbanistica que presentan las MVEs que trascienden ampliamente la ya sefialada
finalidad primaria relativa a la mera, aunque fundamental, garantia de rentabilidad
econoémica para la propiedad del suelo, virtualidades que afectan, en primer lugar, a la
siempre procelosa atribucion de aprovechamientos urbanisticos a los distintos suelos
y, en segundo lugar, a la sustancial mejora de la transparencia en los procesos de

informacion publica y participacion ciudadana del planeamiento.

Sobre esta trascendental versatilidad normativa adicional tratara el proximo apartado 4 de

este Articulo’.

2. LAS MEMORIAS DE VIABILIDAD CON RELACION AL RESTO DE
DOCUMENTOS DE ANALISIS ECONOMICO DEL PLANEAMIENTO.

Antes de continuar con el contenido juridico-urbanistico de las MVEs, conviene sefialar la
diferente finalidad que existe entre estos instrumentos de analisis y el resto de Estudios

Econdmicos que conforman los documentos de planeamiento urbanistico y territorial.
2.1.- Los Estudios Econdmico-Financieros.

Por un lado se encuentra el clasico instrumento econdémico del urbanismo tradicional
espafiol denominado Estudio Econémico-Financiero (en adelante EEF), documento
que debia formularse junto al Plan General de Ordenacion Urbana con una finalidad muy

acotada y especifica desagregable en tres disposiciones:

19), la de identificar los sujetos ejecutores de aquellas acciones con afeccidn inversora
que el Plan estableciera, sean cualesquiera las Administraciones publicas responsables
de las dotaciones, servicios o infraestructuras de uso publico e interés general, sea la

propiedad privada de los suelos reclasificados o recalificados, responsable de la

1 Para mayor conocimiento sobre este tema, ver “Comentarios a la Ley 8/2013 de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas (L3R)” escrito por Luciano

Parejo Alfonso y Gerardo Roger Fernandez y editado por IUSTEL en el afio 2014.
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ejecucion de aquellas dotaciones, servicios e infraestructuras necesarios para convertir
sus terrenos en solares edificables en virtud de lo establecido en el principio basico del

Sistema Urbanistico Espariol (en adelante SUE) de Reparto de Cargas y Beneficios.

2%), la de valorar el coste econémico de las acciones previstas en el Plan y su
adjudicacion a cada uno de los sujetos ejecutores correspondientes anteriormente

sefialados, y

3?%), la de establecer los plazos temporales en que previsiblemente fueran a ejecutarse,
recogiéndose en un documento denominado Programa de Actuacion, dimensionados
normalmente en dos cuatrienios de programacion dispuestos a continuacion de la
aprobacion del mismo, sefialandose para aquellas de mayor incertidumbre “plazos no
programados” y “activables” en funcién del cumplimiento de determinadas circunstancias
0 condiciones urbanisticas que permitieran 0 aconsejaran su incorporacion al proceso de

ejecucion del Plan.
2.2.- Los Informes de Sostenibilidad Economica.

La regulacion de los Informes de Sostenibilidad Econdmica (en adelante ISEs) aparecen
por primera vez en el SUE en la Ley de Suelo 8/2007, en el Texto Refundido de la
misma aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (en concreto en su
articulo 15.4) y, finalmente, en el articulo 22-4 del TRLS/15.

La finalidad de los ISEs no es otra que la de analizar el impacto que en las Haciendas
publicas producira la implantacion y el mantenimiento de las dotaciones,
infraestructuras y servicios que la Administracion recibe en los procesos de desarrollo
del Plan.

Es decir, la Administracidén debera evaluar:

1°) el gasto publico que le va a ocasionar el mantenimiento y conservacion de los viales,
jardines, equipamientos y resto de servicios urbanos generados en los procesos de
produccion de ciudad (y que normalmente recibira gratuitamente sobre la base de la

aplicacién del principio de Reparto de Cargas y Beneficios), y

2°) compararlos con los ingresos tributarios que ese proceso le va a suscitar (IBI, IAE

etc.) con la finalidad basica de garantizar un equilibrio presupuestario razonable que no
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comprometa el futuro de la Hacienda publica correspondiente a la Administracion que

resulte receptora de dichas dotaciones.

Adicionalmente, los ISEs presentan una aplicacion practica de gran relevancia: la forma
mas ortodoxa de garantizar el equilibrio presupuestario sefialado sera la de acomodar la
dimension y potencialidad edificatoria de las Actuaciones Urbanizadoras a la
capacidad de absorcion por el mercado de los productos inmobiliarios finales

integrados en ellas.

Se trata de evitar la generacion de sobreofertas de suelo urbanizado sin edificar, tal como
lamentablemente ha ocurrido tras la explosién de la burbuja (“ciudades fantasma”) y cuyo
mantenimiento y conservacion suponen una carga insostenible para las Haciendas
Locales. Es decir, al fin se podra programar con la lucidez y también desde la
aplicacién obligada del principio de prudencia que ofrecen unas expectativas
razonables y acotadas del mercado, el desarrollo de las previsiones del
planeamiento y dejar de “actuar a ciegas’, tal como normalmente se ha venido operando
con las lamentables consecuencias derivadas de las sobreofertas de suelo urbanizado ya

sefaladas?.

En cualquier caso, en este Articulo no se desarrolla mas el contenido de los ISEs dado
que en esta misma Revista se dedica uno especifico escrito por Blanca Marin Ferreiro y

Sergio Fernandez Monedero.
2.3.- Conclusiones Comparativas.

De lo expuesto en los apartados anteriores, se deducen las diferencias basicas entre los
tres Estudios Econdmicos que integran el documento de Plan y que a continuacién se

exponen resumidamente:

Los EEFs atienden a la identificacién de los sujetos responsables de la ejecucidn de las
previsiones del planeamiento asi como a su evaluacion econdmica, mientras que los
ISEs atienden al deseable equilibrio presupuestario que debera producirse entre los

gastos necesarios para el mantenimiento y conservacion de dotaciones e infraestructuras

2 Para mayor conocimiento de este tema, ver “Comentarios al Texto Refundido 2/2008 de la Ley de Suelo” escrito por Luciano Parejo Alfonso y Gerardo Roger

Fernandez con Estudio Previo de Marcos Vaquer Caballeria, editado por IUSTEL, afio 2014.
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publicas y los ingresos tributarios que las actuaciones urbanizadoras generan a la
Administracion y, finalmente, las MVEs atienden a la rentabilidad econdmica,
fundamentalmente privada, que generan las nuevas Actuaciones de Transformacion

Urbanistica (actuaciones de reclasificacién o de recalificacion de suelo).

Por lo tanto, quedan puesto de manifiesto las diferencias basicas entre los tres Estudios
Econdmicos que deben acompariar al planeamiento, si bien debe sefialarse que los ISEs
y las MVEs son documentos preceptivos y obligatorios al ser determinaciones basicas
recogidas en la legislacion estatal, mientras que los EEFs solo lo seran si asi lo

establecieran las legislaciones autonomicas.

3. CONTENIDO JURIDICO-ECONOMICO DE LAS MEMORIAS DE VIABILIDAD
ECONOMICA.

3.1. Consideraciones Iniciales.

Como consideracion inicial, parece razonable identificar las Actuaciones de

Transformacion Urbanistica sobre las que procede la aplicacién de las MVEs.

En este sentido, se consideran Actuaciones de Transformacién Urbanistica aquellas
Actuaciones Integradas o Aisladas que comportan la alteracion del aprovechamiento
urbanistico originario establecido por el planeamiento anterior a unos suelos
integrados bien en un ambito espacial concreto de caracter “multi-parcelario”
(“Actuaciones Integradas” delimitadas como Unidades de Ejecucion en el suelo Urbano o
como Sectores de planeamiento parcial en el Urbanizable), o bien a una parcela o
parcelas aisladas identificadas especificamente en suelo Urbano (‘Actuaciones Aisladas”
sometidas al régimen juridico-urbanistico correspondiente a las Actuaciones de Dotacion)
tras el otorgamiento de un aprovechamiento adicional atribuido a las parcelas, bien por el
nuevo planeamiento en la Revision del Plan o bien en una Modificacién del anteriormente

vigente.

Obviamente, las alteraciones anteriormente sefialadas se materializaran preceptivamente
a través de la aplicacion de los instrumentos de equidistribucion correspondientes,

es decir, mediante la Reparcelacién Continua y Sistematica o, en su caso, mediante la
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Discontinua y Asistematica, técnicas reparcelatorias que posibilitan el justo Reparto de
Cargas y Beneficios entre los propietarios afectados, procedimiento basico y fundamental

que comporta el SUE.

Finalmente y como resulta légico, procede realizar la MVE tanto a la situacion originaria
de la que se parte como a la correspondiente a la alteracion de aprovechamiento que se
propone Y, tras su comparacion, adoptar la decision oportuna en relacion a su

aprobacion3.

En cualquier caso y  como resulta normal en cualquier otra actividad economica
destinada a la producciéon de un determinado bien, la Viabilidad Econdmica de una
Actuacion (en este caso de las dos situaciones, la originaria y la definitiva) debera
cumplir la regla general basica que caracteriza cualquier actividad productiva en una
economia de mercado: que los Ingresos derivados de la Venta del producto resulten ser

superiores a los Costes de Produccion. Es decir:
Ingresos > Costes

Procede, por tanto, determinar el contenido especifico de cada una de sendas variables

economicas, Ingresos y Costes.

3.2.- Identificacion de los Ingresos de una Actuacion de Transformacion

Urbanistica.

Los Ingresos correspondientes a una Actuacion de Transformacion Urbanistica son los
procedentes de la enajenacion de los solares edificables resultantes del proceso de
equidistribucion pertinente (del Reparto de Cargas y Beneficios), bien sean los
correspondientes al desarrollo de las Actuaciones de Dotacion (articulo 7-1-b)) del
TRLS/15), o bien los resultantes de las Actuaciones Urbanizadoras multi-parcelarias tras

la ejecucion de las obras de urbanizacion (articulo 7-1-a) del TRLS/15).

En este sentido, los Ingresos, es decir, el Valor en Venta de los solares, vendran
determinados por la identificacion de los Valores de Repercusion del Suelo para cada

uno de los usos atribuidos que se estén analizando, calculados bien a través del

Para mayor conocimiento sobre el tema, ver “Gestionar la Ciudad Consolidada” escrito por Gerardo Roger Fernandez y editado por Tirant lo Blanch en el afio

2014.
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mercado inmobiliario (mediante la formulacién de un riguroso Estudio de Mercado) para
los productos de renta libre (Viviendas libres, Oficinas, Comercios etc.), o bien por la
constatacion del precio tasado administrativamente para el caso de las Viviendas de
Proteccién Publica (VPP).

Una vez identificados los Valores de Repercusion del Suelo correspondiente a cada Uso
‘I” presente en la Actuacion (VRSI, en €/m2t), para determinar los Ingresos generados por
la Actuacion derivados del Valor en Venta de las parcelas edificables en ella integradas
(en adelante VV, en €), procedera sumar las productos correspondientes a cada uno de
los VRS por las superficies edificables atribuidas a cada Uso, Si (en m2t), de acuerdo a

la siguiente expresion:
WV (€) => VRSi (€/m2t) x Si (m2t)

3.3.- Identificacion de los Costes de Produccion de una Actuacion de

Transformacion Urbanistica.

Los Costes de Produccion de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica no son
otros que aquellos que se derivan de la satisfaccion de las Cargas y Deberes de la
promocion inmobiliaria establecidos en la legislacion estatal (articulo 18 del TRLS/15),
pormenorizados en las legislaciones autondmicas y en el planeamiento, costes
necesarios para la generacion del suelo edificable resultante del proceso de
equidistribucion  correspondiente y que deberan ser asumidos por los propietarios

afectados por la Actuacion.

En este sentido, los Costes de Produccion correspondientes a las Actuaciones
Integradas, bajo la denominacion de Cargas de Urbanizacion, se recogen como
cesiones publicas de suelo dotacional, de infraestructuras o de servicios que se
establecen en las legislaciones autondmicas correspondientes, complementadas con el
Deber establecido como cesion de suelo en el que pueda materializarse el porcentaje de
aprovechamiento publico que como participacidn publica en las plusvalias generadas por

la Actuacion, la legislacion autondmica precise.

Asimismo, con relacién a los Costes de Producciéon correspondientes a las

Actuaciones Aisladas constituidas en régimen de Actuaciones de Dotacion, el
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TRLS/15 recoge las Cargas de Urbanizacion relativas a las cesiones de suelo dotacional
publico y al porcentaje de aprovechamiento publico en su articulo 18, debiendo aplicarse
en estos casos, exclusivamente, al incremento de aprovechamiento sobre el originario

ya patrimonializado que se hubiera atribuido por el planeamiento.

Sin embargo, teniendo en cuenta que la formulacién de las MVEs, en muchos casos
habra de realizarse de manera anticipada al momento en que se fuera a materializar (v.
gr., en la Revision del Plan), resulta necesario cuantificar en aquél momento (al tiempo de
la realizacién de la MVE) los costes econdmicos globalmente integrados de manera

global y estandarizada.

Para estos casos, la totalidad de los Costes suelen desagregarse, sintéticamente, en

los cinco factores siguientes:

1° Factor.- Costes derivados de la Ejecucion por Contrata de las Obras de
Edificacién/Rehabilitacion para las Actuaciones Aisladas, o de la Obras de
Urbanizacion para las Actuaciones Integradas  (viario, instalaciones de

abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica, ajardinamiento, etc.).

Su cuantificaciéon se determinara con exactitud en la elaboracion de un Proyecto
de Edificacion/Rehabilitacion para las Actuaciones Aisladas, o en la de un
Proyecto de Urbanizacién para las Actuaciones Integradas, si bien, teniendo en
cuenta la complejidad y tiempo que comporta la redaccion de un Proyecto de
Urbanizacién, estas obras suelen valorarse estimativamente por métodos
simplificados de contrastada fiabilidad, como por ejemplo, el Método de los
Maodulos de Superficie de Vial (M.S.V.) del Institut Catala del Sol (INCASOL) de

la Generalitat Catalana.

2° Factor.- Gastos Técnicos y Juridicos (Honorarios profesionales, Tasas, efc.)
y Gastos de Promocion y Gestion, incluyendo los Gastos Financieros, Gastos
derivados de las operaciones “no constructivas” que comporta el desarrollo de la

Actuacion.

3° Factor.- Beneficio Empresarial del Promotor de la Actuacion de

Transformacion Urbanistica (Propiedad mayoritaria, Urbanizador, Edificador o
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Rehabilitador) por la gestion que realiza en el desarrollo y ejecucion de la

Actuacion.

Como cuantificacion agregada de los dos factores anteriores, los Gastos y el Beneficio
del Promotor, en la realizacion de los analisis economicos normalizados suele aplicarse
el coeficiente 1,40 de la Normativa Catastral (Norma Técnica 16 del Real Decreto
1.020/1.993) que establece que el precio del producto final (VV) resulta de incrementar
en un 40% el conjunto de componentes de su produccion, Valor del Suelo (VS) y Valor de

la Ejecucion (VC, de urbanizacion y/o edificacién), segun la conocida expresion:
W=14x(VS+VC).

4° Factor.- Eventuales Indemnizaciones derivadas de la supresion de Usos o
Actividades preexistentes, licitamente realizadas, que resulten incompatibles con la

nueva Ordenacion, o de la aplicacion del Derecho al Realojo.

5° Factor.- En su caso (para las Actuaciones Urbanizadoras), los Gastos de
Conservacion de las Obras de Urbanizacion hasta la recepcion de las mismas por la

Administracion actuante.

3.4.- Condiciones Basicas para la Determinacion de la Viabilidad Econémica

de una Actuacion de Transformacion Urbanistica.

Una vez cuantificados los Costes de Produccion y conocido el Valor en Venta de los
productos finales resultantes (solares edificables para las Actuaciones Urbanizadoras o
de los “pisos” - edificaciones- resultantes en las Actuaciones de Dotacion)
correspondientes a ambas situaciones, la originaria y la propuesta que la modifica, podra
considerarse viable a operacién de Transformaciéon Urbanistica en los términos
determinantes que conforman la elaboraciéon de la MVE, si se producen las cuatro

Condiciones de Viabilidad siguientes:

12 Condicion.- Cumplimiento coherente de las previsiones originarias y
propuestas del Planeamiento referentes, sobre todo, a la ejecucion en plazo y al
cumplimiento de las condiciones basicas que finalmente se establezcan para su
desarrollo, determinacién primigenia y constituyente de legalidad que resulta

basica para definir la viabilidad de cualesquiera actuaciones.
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22 Condicion.- Establecimiento de un Beneficio razonable para cada una de
las situaciones (la originaria y la final) en concepto de Retribucion a la
Promocion de la Actuacion (BP). Con la finalidad de determinar un valor
objetivo medio y adecuado a la evolucion del mercado que evite la
indeseable discrecionalidad que se produciria en su fijacién casuistica y subjetiva,
resulta justificado y conveniente su establecimiento de manera anéloga al criterio
basico regulado en el articulo 22-3 del Reglamento de Valoraciones que
desarrolla el TRLS/08 (hoy TRLS/15) aprobado por Real Decreto 1.492/2011, de
24 de Octubre, (en adelante RV), Beneficio cuantificado por la aplicacion a los
Costes de Ejecucion de la Actuacién (VC) de la suma de los dos factores

siguientes:

1.- la Tasa Libre de Riesgo (TLR), asi definida en la Disposicion Adicional
Séptima del RDL 6/2010 (denominado “Decreto Zurbano”) que modifica el
TRLS/08 como la ultima referencia publicada en el Boletin Oficial del
Estado relativa al rendimiento interno de la Deuda Publica en el mercado
secundario entre 2 y 6 afios, regulacion que se modifica en la Disposicion
Final Tercera de la Reforma de la Ley de Carreteras que en el momento
de la redaccion de este Articulo (septiembre de 2015) se encuentra en las
ultimas fases de tramitacion en el Parlamento espafiol, y

2.- la Prima de Riesgo (PR), asi definida en el Anexo IV del RV para los
diferentes usos inmobiliarios, Primas que se trasladan de la Orden ECO
805/2003.

Es decir, la cuantificacion del BP se determina de acuerdo a la siguiente expresion:
BP =(TLR+PR)x VC

32 Condicion.- Generacion en el desarrollo de la Actuacion de Transformacion
Urbanistica de un excedente de valor suficiente y razonable como Retribucién a
la Propiedad (VS) determinado como la diferencia entre la situacion originaria y
la definitiva, y que para cada una de ellas representa al “Valor Residual del
Suelo” derivado de la operacion de Transformacion Urbanistica, valor que se

ocasiona por la diferencia entre los Ingresos (Valor en Venta, VV, de los suelos
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edificables generados en cada una de las situaciones) y los Costes de Produccion
de las mismas (CP) y que representa ser un valor derivado de la aportacion de
los terrenos a la Actuacion de Transformacion una vez satisfechas las Cargas y
Deberes legales que conlleva cada una de las dos situaciones, es decir, tras la
cesion de los suelos urbanizados para infraestructuras y dotaciones publicas y la
correspondiente para materializar el porcentaje de aprovechamiento publico y que

se determina segun la siguiente expresion:
VW -CP=VS.

, formula que no es otra que la clasica definitoria de la Metodologia Residual,

siendo VS el Valor del Suelo aportado en cada situacion.

42 Condicion.- Identificacion de un valor VS definible como “Umbral minimo de
Viabilidad” que responda al concepto de rentabilidad que garantice “el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares”, tal como se
establece en la letra c) del articulo 22-5 del TRLS/15 y que se determina como la
diferencia de valores entre la situacion originaria y la definitiva que venga a
compensar a la propiedad el valor que comporta la aportacion de sus terrenos a

la Actuacién de Transformacion planteada.

En este sentido, la determinacion de ese Valor del Suelo, VS, se derivara de dos
caracteristicas iniciales  basicas constituyentes de la Actuacion de
Transformacion Urbanistica que se plantea en funcion de la clasificacion del suelo

de la que se parte, es decir:

12 Caracteristica.- la derivada de una Actuacion de Nueva Urbanizacion, del
paso de un suelo Rustico-No Urbanizable en origen a un nuevo suelo Urbanizado

tras el desarrollo del suelo Urbanizable correspondiente, y

2% Caracteristica.- la derivada de la modificacion de un ambito ya
Urbanizado (suelo Urbano) al que a través de la definicion de una nueva
Actuacion de Transformacion se le incrementa el aprovechamiento atribuido a la
situacion originaria por el planeamiento vigente, y ello con la finalidad légica de
mejorar su rentabilidad (nadie promoveria una alteraciéon del planeamiento

para “empeorar” su situacion originaria).
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Obviamente, lo que se busca es optimizar justificadamente su viabilidad
economica a través del establecimiento bien de una Actuacién de Renovacion o
de Regeneracion urbanas mediante el desarrollo de Actuaciones Integradas, o
bien de una Actuacion de Dotacion desarrollable en régimen de Actuaciones

Aisladas.

Para el primer caso (suelo Urbanizable), parece razonable entender como valor
minimo del suelo (VS) el ‘inicial-primario” correspondiente al suelo Rustico-No

Urbanizable, al que debera afiadirse un margen de Beneficio razonable.

En este sentido, parece justo y adecuado estimar como valor del suelo determinante
del “Umbral minimo de Viabilidad” (UmV) el correspondiente al Justiprecio de
Expropiacion del Suelo Rural sometido a una Actuacion de Transformacion
Urbanistica, es decir el valor del suelo Rural determinado por la capitalizacion de la
Renta Potencial aplicable a dichos suelos (VRP), corregido con el Factor de Localizacién
(FL, en tanto por uno), cantidad a la que habra que sumar el valor de la Facultad de
Participar determinada segun se establece en el articulo 28 del RV (FP), y todo ello
incrementado en razon del “premio de afeccion” del 5% de acuerdo a la siguiente

expresion:
UmV = (VRP x FL + FP) x 1,05

Para el segundo caso (suelo Urbano), el valor minimo del suelo o “Umbral minimo de
Viabilidad” que le corresponderia a la propiedad afectada como Beneficio o Retribucidn
derivada del desarrollo de la Actuacion de Transformacion Urbanistica (UmV), resulta
razonable establecerlo como la suma del Valor Residual del Suelo derivado de la
situacion del Urbanizado de origen que se altera (VSO), es decir, el originario
presuntamente no viable que incentiva la promocion de la nueva Actuacién de
Transformacion Urbanistica,  incrementado en un diferencial equivalente a la
Retribucion (al Beneficio) de la Promocion (BP) correspondiente a la situacion final
propuesta (la que se pretende ejecutar) determinado de acuerdo a lo establecido en la
Condicion 22 anterior (aplicacién al VC correspondiente a la situacién final la suma de
TLR+PR).
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Finalmente, a esa cantidad habria que sumar, l6gicamente, los costes derivados de
las eventuales Indemnizaciones (IND) que hubiera que abonar a la propiedad por hacer
frente a la supresion, en su caso, de los usos o actividades preexistentes (demoliciones,
traslados, ceses de actividad etc.) para determinar el UmV, Valor minimo del Suelo “neto”
que le corresponderia a la propiedad derivado de la nueva Actuacion, segun la siguiente

expresion:

UmV = [VSO + (TLR + PR) x VC] + IND.

En resumen, el UmV viene a significar una rentabilidad minima “razonablemente
adecuada” para posibilitar la factibilidad del desarrollo de la propuesta final de la

Actuacion y, en consecuencia, incentivar su ejecucion por la iniciativa privada.

Asimismo, el EMV también permite poner de manifiesto otras virtualidades aplicativas
de gran trascendencia socio-econémica para la correccién y buenas practicas del

desarrollo urbanistico, tal como se expresara ampliamente en el apartado 4 siguiente.

Pues bien, una vez definida la Viabilidad de la Actuacion de Transformacién Urbanistica
en los términos sefialados en los Apartados anteriores, procede determinar las

modalidades que pueden adoptarse para su ejecucion.

3.5.- Modalidades de Ejecucion en las Actuaciones de Transformacion

Urbanistica.

3.5.1.- Modalidades Aplicables a las Actuaciones Integradas.

Las Actuaciones Integradas se ejecutaran aplicando alguno de los Sistemas de
Actuacion previstos en la legislacion urbanistica aplicable, desarrollables bien por la
Iniciativa Publica mediante Gestion Directa o Indirecta, bien por la Iniciativa Privada a
ejecutar por la propiedad mayoritaria 0 a través de la designacion de un particular-

promotor seleccionado en publica concurrencia .

En cualquier caso, salvo para la Gestion Directa por expropiacién, sobre la base del
principio esencial del Sistema Urbanistico Espafiol (SUE), los Costes de Produccion

derivados de la gestidn y la financiacion de la Actuacion Urbanizadora siempre deberan
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ser asumidos por los propietarios del suelo (en contraprestacion al aprovechamiento
urbanistico que patrimonializan), pudiendo desarrollarse de acuerdo a las dos

modalidades “puras” siguientes:

1. asumiendo la totalidad de los Costes de Produccion en metalico, mediante la

aplicacion de las denominadas Cuotas de Urbanizacion, o

2. asumiendo la totalidad de los Costes de Produccion mediante la aportacion de
terrenos edificables de valor equivalente a los mismos, determinados a través

del denominado Coeficiente de Canje (o “coeficiente de permuta’, “pago en

especie”, etc...).

Asi, los propietarios que opten por el Abono en Metalico su parte de los Costes de
Produccion, para obtener las parcelas edificables finales que se les asignen en el
Proyecto de Reparcelacién deberan abonar al Promotor de la Actuacion (la propiedad
mayoritaria, el Urbanizador seleccionado en régimen concurrencial o el Ayuntamiento en
el Sistema de Cooperacion) las Cuotas de Urbanizacion (Q, en €/ua) que les
correspondan y cuya cuantia debera determinarse en proporcion al Aprovechamiento
Urbanistico Subjetivo (AS, en unidades de aprovechamiento, “uas”) que el Plan, a través
del Proyecto de Reparcelacion les hubiera atribuido, segun la siguiente expresion

matematica:
Q (€/uas) = CP (€) / AS (uas)

En la segunda modalidad, aquellos propietarios que asuman los costes de Produccion
mediante la cesion al Promotor de la Actuacion de parcelas urbanizadas dotadas de
la parte del Aprovechamiento Subjetivo (AS) que les correspondia de valor equivalente a
los Costes, recibiran al final del proceso urbanizador (mediante su materializacién en el
Proyecto de Reparcelacion), parcelas edificables con menor Aprovechamiento Subjetivo,

precisamente disminuido en la cantidad que entrega al Promotor.

La determinacion del porcentaje de Aprovechamiento de cesion se realiza de acuerdo al
calculo del Coeficiente de Canje (CC), dimensionado en funcién de la siguiente

expresion matematica:

CC = (CP €/ Valor del AS €) x 100
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Obviamente, para la correcta determinacién de las cuantias en ambas modalidades de
financiacion, deberan tenerse en cuenta las posibles diferencias entre los Valores de
Repercusion de los suelos correspondientes a los distintos productos inmobiliarios (Usos
Pormenorizados atribuidos en la Actuacion) y proceder a una homogeneizacion de dichos

valores mediante la definicidn de los correspondientes Coeficientes Correctores.

En este sentido y sin perjuicio de los Coeficientes genéricos y originarios que el Plan
General hubiera establecido en su dia (y que exclusiva y l6gicamente deberan utilizarse
como referente porcentual aplicable para el caso de la existencia de excedentes o de
déficits en aquellos Planes Generales originarios que se hubieran formulado con Areas
de Reparto “multi-sectoriales”), los Coeficientes Correctores (también denominados de
Ponderacion u Homogeneizacién) deberan actualizarse en la fase de ejecucion del
mismo en funcién de los Valores de Mercado de ese momento. Téngase en cuenta
que los Costes de Produccion se abonan durante la ejecucion de la Actuacion con “€ de
ese momento” y los beneficios, materializables en solares edificables, deberan recibirse,

igualmente, al valor de “ese momento”.

Por ello, lo mas adecuado es actualizarlos en la formulacion del Proyecto de
Reparcelacion, lo que implica una modificacion puntual del Plan con la finalidad de
actualizar los Coeficientes. En este sentido y con el objeto de agilizar la tramitacion de la
misma, las legislaciones autonémicas pueden regularla como una determinacidn propia
del Proyecto de Reparcelacion que se tramite conjuntamente con la del Proyecto (v. gr. la

legislacion valenciana, entre otras).

Finalmente, conviene resefiar que la actualizacion sefialada posibilita una correcta
adecuacion y adaptacion de los Costes y de los Ingresos derivados de la ejecucion

de la Actuacion a la realidad siempre cambiante del mercado inmobiliario.

3.5.2.- Modalidades de Ejecucion aplicables a las Actuaciones Aisladas.

Una vez constatada la viabilidad econémica en virtud de lo establecido en el anterior
Apartado 3.4 y del cumplimiento de su Condicién de Viabilidad 42-2 para las
Actuaciones Aisladas con atribucion de incremento de aprovechamiento que, tal
como ya se ha sefialado anteriormente se corresponden con aquellas Actuaciones de

Transformacion Urbanistica reguladas en el articulo 7-1-b) del TRLS/15, Actuaciones de
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Dotacién, y que afectan a parcelas individualizadas localizadas en el suelo Urbano a las
que el nuevo planeamiento les atribuye un incremento de aprovechamiento sobre el
otorgado por el planeamiento anterior, procede analizar las modalidades de ejecucion de

las mismas.

Pues bien, para la ejecucion de este tipo de Actuaciones, se procedera mediante la
aplicacion del principio de equidistribucion a las parcelas afectadas por las mismas,
tanto a la parcela edificable que ha recibido el incremento de aprovechamiento como a la
parcela o parcelas de uso dotacional publico que vienen a compensar el incremento
adicional otorgado a la parcela edificable. Para ello, se procedera a aplicar las sencilla
técnica de la Reparcelacion Discontinua y Voluntaria (coloquialmente, Transferencias
de Aprovechamiento Urbanistico, TAUs tal como las definio el malogrado y excepcional
investigador y urbanista Javier Garcia Bellido*) o alternativamente y en su caso,
mediante la aplicacion sustitutoria de la Compensacion Econémica o a través de la

constitucion de un Complejo Inmobiliario (articulo 18-2-b) del TRLS/15).

4. VIRTUALIDADES ADICIONALES QUE COMPORTAN LAS MEMORIAS DE
VIABILIDAD ECONOMICA.

Finalmente, deben analizarse las importantes virtualidades adicionales que presentan las
MVEs para garantizar un mayor rigor y transparencia en los procesos de planeamiento y
gestién urbanisticas, en concreto las que afectan a la determinacion de mayor
trascendencia para el planeamiento como es el discrecional cuando no arbitrario proceso
de atribuciéon del aprovechamiento a los suelos correspondientes y las que afectan a
la transparencia y control social de esta atribucion en los procesos de informacion

publica.

A continuacion procede realizar el analisis de las dos virtualidades sefialadas.

4 Conviene recordar que el procedimiento de Reparcelacion Discontinua y Voluntaria (TAUs) fue aplicado por primera vez en Espaiia en los municipios de Ibi y
Petrel (Alicante) y que fue validado con todos los pronunciamientos favorables por la Sala 42 del Tribunal Supremo en Sentencia de 227JUNIO/1981, siendo el letrado defensor del

Ayuntamiento de IBI en el recurso del que traia causa D. Eduardo Garcia de Enterria,
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4.1.- Aplicacion de las MVEs a la Atribuciéon de los Aprovechamientos

Urbanisticos en los Procesos de Formulacion del Planeamiento.

La determinacién del Umbral minimo de Viabilidad, UmV, establecida en la 42 Condicion
del apartado 3.4 anterior, comporta las dos consideraciones juridico-urbanisticas

siguientes:

12.- si el incremento de valor sobre el UmV que resulte de la MVE representase
un aumento de las plusvalias superior al “minimo razonable” que supusiera un
incremento muy sustancial sobre el UmV, podria considerarse que la
Actuacion genera una situacion de especulacion urbanistica (conocida
coloquialmente como “pelotazo”) que comportaria una circunstancia no tolerable,
en principio, con los términos establecidos en el articulo 47 de la Constitucién

(mandato a los poderes publicos a impedir la especulacion del suelo).

2%.- si la diferencia entre de los resultados obtenidos para situaciones juridico-
urbanisticas semejantes (v. gr. aprovechamientos atribuidos a Parcelas o a
Unidades de Ejecucion en suelo Urbano localizadas en ubicaciones proximas o
en Sectores del mismo uso Global en el Urbanizable) fuesen sustanciales, se
desvelaria un tratamiento desigual y discriminado entre propiedades de

suelo dotadas de caracteristicas analogas que debe ser corregido.

Como consecuencia de las dos consideraciones anteriores, se deduce que las
desproporcionadas situaciones diferenciales (especulativas) que, en su caso se
constatasen, aconsejan la adopcion de medidas correctoras que reconduzcan las
indeseables situaciones a la determinacion de una rentabilidad razonable de las
Actuaciones que no se aleje muy sustancialmente del UmV definido y que no comporten
diferencias considerables entre situaciones juridico-urbanisticas analogas que

presentan los suelos reclasificados o recalificados por el Plan.

En ese sentido, para aquellos casos de eventual incremento desproporcionado y
especulativo de la rentabilidad resultante de la Actuacion y con la finalidad de

aproximarla por un lado al UmV y, por otro, a una “rentabilidad media” analoga
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para todos aquellos suelos que se encontraran en situaciones semejantes, es decir
al tradicional “aprovechamiento medio” o “aprovechamiento tipo” (si bien ahora
determinado “lucidamente” en términos econémicos) se puede (y se debe) corregir

aplicando alguno o varios de los siguientes cuatro factores:

1°. Disminuyendo proporcionalmente el indice de Edificabilidad atribuible a la

“inflacionada” Actuacion de Transformacion Urbanistica.

2°. Disponiendo una mayor proporcion de Usos Complementarios y Compatibles
con el uso Global de menor valor de repercusion, como por ejemplo para el
caso de actuaciones de uso global Residencial, incrementando el porcentaje de

Viviendas de Proteccion Publica (VPP).

3°. Aumentando el Porcentaje de Participacion Publica en las Plusvalias hasta

alcanzar, como méaximo, el 20% del aprovechamiento atribuido (de las plusvalias).

4°. Aumentando la superficie de suelo de Sistemas Generales adscritos a la

Actuacion concreta.

Obviamente, la aplicacion razonada vy justificada de alguno o de los cuatro factores
sefialados a aquellas Actuaciones que dispusieran de una rentabilidad desproporcionada
permitira reconducir a la racionalidad y sostenibilidad deseable las impropias
situaciones especulativas detectadas y posibilitara, al fin, no solo desde la limitada
consideracion socio-urbanistica como hasta ahora se venia realizando, sino con rigurosa
lucidez equidistributiva y econdmica, determinar los aprovechamientos urbanisticos
atribuibles al suelo evitando la arbitrariedad con la que, normalmente se disponian al
apoyarse generalmente en parametros subjetivos escasamente justificados que han dado

pie, en numerosas ocasiones, a situaciones indeseables.

4.2.- Ampliacion de la Transparencia en los Procesos de Informacién Publica

y Participacion Ciudadana del Planeamiento.

Con relacion a esta cuestion, procede reconocer y constatar previamente la “mala
reputacion” que representa el Urbanismo patrio para la ciudadania derivada, en
una gran mayoria de casos, de los “procelosos y opacos” procesos que rodean a los

procedimientos de reclasificacion de suelo (paso de suelo Rustico-No Urbanizable a
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suelo Urbanizable) y de recalificaciéon de suelo (aumentos de edificabilidad o cambios
de uso por otros de mayor rentabilidad econdmica con respecto a los legalmente

existentes con anterioridad en un suelo concreto).

Tal como se ha analizado en el apartado anterior, estos procedimientos de alteracion de
situaciones urbanisticas anteriores pueden propiciar la aparicion de lamentables
procesos especulativos impropios que conllevan la apropiacion privada de una gran
parte de las desproporcionadas  plusvalias que, en su caso, la
reclasificacion/recalificacién generan, cuando no y lo que aun es peor, posibilitan la
generacion de indeseables procesos de corrupcion por causa de un eventual espurio y

delictivo reparto publico-privado de las mismas.

Por ello, la determinacién de exponer en los procedimientos de Informacién Publica, en
“negro sobre blanco”, las plusvalias que se generan en los procesos de
reclasificacion/recalificacion mediante la formulacion de las MVEs, se conforma como
un instrumento de explicita transparencia social al venir a suprimir la actual opacidad
técnica derivada del meta-lenguaje juridico-urbanistico aplicado y hacerlo de

manera claramente comprensible para toda la ciudadania.

De hecho, la exposicion publica del contenido juridico-urbanistico de los planes se apoya
en las tradicionales e incomprensibles referencias a magnitudes “abstrusas” no solo
para los ciudadanos (‘unidades de aprovechamiento”, “metros cuadrados del uso
caracteristico’, “urbavalorias” etc.), sino también (y sorprendentemente) resultan
confusas para una gran parte de los profesionales del sector por causa de una
inexplicable insuficiencia académica existente en la mayoria de las Universidades
espafolas con respecto a los conceptos basicos aplicables a la gestion del urbanismo
hispano como, por ejemplo, la generalizada confusion relativa a la significacién existente
entre el concepto de aprovechamiento urbanistico (concepto juridico-econdmico) y el
correspondiente a la edificabilidad (concepto meramente urbanistico)®

Por ello, la sustitucion de la “inescrutable jerga técnica” anterior por unidades

econdmicas (euros) facilmente inteligibles para cualquier ciudadano, no solo

5 Para mayor conocimiento de la materia, ver “Para Comprender el Urbanismo Espafiol, de una vez por Todas” editado por IUSTEL en 2011 y los Anexos de

“Gestionar la Ciudad Consolidada” editado por Tirant lo Blanch en 2014, ambos escritos por Gerardo Roger Fernandez.
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coadyuvara a “democratizar”’ los procesos de participacion publica del urbanismo,
sino que, adicionalmente, posibilitara impedir, en gran medida, los eventuales casos de
especulacion espuria y acotar sensiblemente los mas lamentables procesos de

corrupcion urbanistica que pudieran suscitarse.

Obviamente, para garantizar el rigor deseable en la formulacion de las MVEs, las
determinaciones relativas a los precios de venta de los diferentes productos inmobiliarios
deberan apoyarse en un competente Estudio de Mercado acreditado por Sociedad de
Tasacion homologada por el Banco de Espaiia, tasacion cuya garantia de correccion
se justifica en el contraste publico que comporta su sometimiento a la informacién y

competencia publicas que conllevan los procesos de participacion ciudadana.

En definitiva, se concluye que las MVEs se constituyen como disposiciones de gran
relevancia juridico-urbanistica que vienen a aumentar la deseable transparencia en los
procelosos procesos de reclasificacion y recalificacion de suelo, conformandose como
instrumentos imprescindibles para determinar la siempre discrecional decision de atribuir
los aprovechamientos al suelo y, adicionalmente, vienen a acotar las consecuencias
especulativas inherentes al urbanismo, asi como a dificultar de manera razonable las

eventuales practicas de corrupcion que pudieran suscitarse.

5. CONCLUSIONES FINALES.

A lo largo de este Articulo se han expuesto no solo las determinaciones propias de la
regulacion de las MVEs establecidas en la L-3R y en el TRLS/15 relativas a la deteccion
de la rentabilidad econémica para los propietarios de las Actuaciones de
Transformacion, sino que, ademas, se han aportado consideraciones complementarias
por parte del autor del mismo relativas a las trascendentales virtualidades adicionales
que su regulacion comporta para la mejora de la calidad técnica y el control social del
planeamiento, determinaciones que extravasan todo el proceso constituyente del
urbanismo, desde su comienzo con la atribucién de los aprovechamientos en la
formulacion del planeamiento, pasando por su exposiciéon publica, hasta alcanzar
la fase final de la ejecucion del mismo, lo que sin duda redundara en la optimizacién

de los procesos de desarrollo urbano, en la satisfaccion de los derechos constitucionales
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a la ciudad por sus ciudadanos y en la recuperacion de la buena imagen ciudadana del

urbanismo espafiol, imagen que nunca debid haber perdido.

Finalmente, solo queda esperar que las legislaciones autondmicas y el planeamiento
urbanistico recojan intencionadamente las determinaciones basicas sefialadas con un
desarrollo adecuado. De su rigurosa regulacion normativa dependera la correcta
aplicacion instrumental de la misma y, consecuentemente, la garantia del esperado y

deseable acierto que se deriva de sus resultados practicos. Que asi sea.
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1. INTRODUCCION GENERAL.

Entre las numerosas innovaciones que aporté la Ley 8/2007 de Suelo, de 28 de
mayo, al derecho urbanistico Espafiol, destaca con fuerza el instrumento juridico-
urbanistico, de caracter basico, denominado Memoria, 0 mejor, Informe de Sostenibilidad
Econdmica (en adelante ISE), que se regulaba en su articulo 15-4 y, tras las diferentes
vicisitudes juridicas derivadas de la formulacion del Texto Refundido de la Ley de Suelo
2/2008, de 20 de junio, y la promulgacion de la Ley 8/2013, de Rehabilitacion,
Regeneraciéon y Renovacion Urbana, de 26 de junio, se recoge definitivamente (“por
ahora”) en el articulo 22-4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo 7/2015, de 30 de
octubre (en adelante TRLS/15).

El contenido concreto del articulo 22-4 establece lo siguiente:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacidon de las actuaciones de
transformacién urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios

resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Sin perjuicio del contenido literal de las determinaciones del transcrito articulo 22-
4 TRLS/15, procede sefalar, ya desde el comienzo de este Articulo, una virtualidad
adicional de gran relevancia juridico-urbanistica que presenta la aplicacion de los ISEs y
que trasciende ampliamente su finalidad primaria relativa a la mera ponderacion del
impacto de la actuacion en las Haciendas publicas afectadas por la implantacién vy
mantenimiento de las infraestructura y prestacion de servicios publicos que la misma

genera.

Esta virtualidad no es otra que la consecuencia que comporta el resultado
aplicativo del ISE en el dimensionado y capacidad productiva de las Unidades de
Actuacion o Ejecucién Urbanizadora, al tener que acomodarse su delimitacion a la
potencialidad del mercado inmobiliario para absorber la cantidad de producto (de las
edificaciones) construibles en los solares generados en el nuevo tejido urbano. Quede
aqui apuntada esta virtualidad, pues sobre este trascendental tema, volveremos a lo

largo de este Articulo.
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2. LOS INFORMES DE SOSTENIBLIDAD ECONOMICA (ISEs) CON RELACION
AL RESTO DE DOCUMENTOS DE ANALISIS ECONOMICO DEL
PLANEAMIENTO.

Antes de continuar con el contenido juridico-urbanistico de los ISEs, conviene
sefalar la diferente finalidad que existe entre los ISEs como instrumentos de anélisis y
los otros dos Estudios Econdmicos, los Estudios Econdmico-Financieros y las Memorias
de Viabilidad Econémica, que conforman los documentos juridico-econémicos que se

recogen en el planeamiento urbanistico y territorial.

Pasemos a comentarlos, aun de forma somera.

2.1.- Los Estudios Economico-Financieros.

Por un lado, se encuentra el clasico instrumento econdmico del urbanismo tradicional
espafiol denominado Estudio Econémico-Financiero (en adelante EEF), documento
que debia formularse junto al Plan General de Ordenacién Urbana con una finalidad

muy acotada y especifica desagregable en tres disposiciones:

1%) la de identificar los sujetos ejecutores de aquellas acciones con afeccion
inversora que el Plan estableciera, sean cualesquiera las Administraciones publicas
responsables de las dotaciones, servicios o infraestructuras de uso publico e interés
general, sea la propiedad privada de los suelos reclasificados o recalificados,
responsable de la ejecucién de aquellas dotaciones, servicios e infraestructuras
necesarios para convertir sus terrenos en solares edificables en virtud de lo
establecido en el principio basico del Sistema Urbanistico Espafiol (en adelante SUE)

de Reparto de Cargas y Beneficios.

2% la de valorar el coste econdmico de las acciones previstas en el Plan y su
adjudicacion a cada uno de los sujetos ejecutores correspondientes anteriormente

sefialados, y
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3% la de establecer los plazos temporales en que previsiblemente fueran a
ejecutarse, recogiéndose en un documento denominado Programa de Actuacion,
dimensionados normalmente en dos cuatrienios de programacion dispuestos a
continuacion de la aprobacion del mismo, sefialandose para aquellas de mayor
incertidumbre “plazos no programados” y “activables” en funcion del cumplimiento de
determinadas circunstancias o condiciones urbanisticas que permitieran 0

aconsejaran su incorporacion al proceso de ejecucion del Plan.

2.2.- Las Memorias de Viabilidad Econdmica.

La regulacion de las Memorias de Viabilidad Econdmica (en adelante MVE), aparecen
por primera vez en el SUE en la Ley de Suelo 8/2007, en el Texto Refundido de la
misma aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (en concreto en
su articulo 15.5) y, finalmente, en el articulo 22-5 del TRLS/15.

La finalidad primaria de las MVEs consiste en la justificacion de la rentabilidad
econémica, a manera de un analisis coste-beneficio al uso, que debe comportar
cualquier Actuacion de Transformacion Urbanistica, sea esta una Actuacion de
Dotacién, de Rehabilitacion o cualquiera del resto de Actuaciones de
Urbanizaciéon (articulo 7.1 TRLS/15) que comporten una alteraciéon del
aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento vigente y anterior,
enfocada especificamente hacia el interés de sus propietarios tal como prescribe el
citado precepto, si bien, complementariamente, también permite desvelar las
consecuencias economicas que produce en el resto de operadores que en el
desarrollo de la Actuacion pudieran intervenir, tales como la Administracion actuante
(normalmente los Ayuntamientos) y, en el caso de pasividad por parte de la

propiedad, en el promotor-empresario no propietario de la misma.

Obviamente, la determinacion de la viabilidad econdmica debera llevarse a cabo para
las dos situaciones objeto de la Actuacion Transformacion Urbanistica, es decir, para
la situacion originaria que se pretende alterar y para la propuesta definitiva, analisis
econdmicos que habran de determinarse en funcidén de los parametros urbanisticos

atribuidos (edificabilidad y uso urbanistico) y las cargas y deberes urbanisticos que se
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le hubieren impuesto por el nuevo planeamiento con respecto al originario anterior,
como son las cesiones de suelo publico para dotaciones e infraestructuras, tanto
locales como, en su caso, generales, asi como del porcentaje de aprovechamiento

publico en funcion de las plusvalias generadas tras la alteracién planteada.

Finalmente, procede resefiar dos virtualidades adicionales de gran relevancia
juridico-urbanistica que presentan las MVEs que trascienden ampliamente la ya
sefialada finalidad primaria relativa a la mera, aunque fundamental, garantia de
rentabilidad economica para la propiedad del suelo, virtualidades que afectan, en
primer lugar, a la siempre procelosa atribucién de aprovechamientos urbanisticos a
los distintos suelos y, en segundo lugar, a la sustancial mejora de la transparencia

en los procesos de informacién publica y participacion ciudadana del planeamiento.

2.3.- Conclusiones Comparativas.

De lo expuesto en los apartados anteriores, se deducen las diferencias basicas entre
los tres Estudios Econdmicos que integran el documento de Plan y que a

continuacion se exponen resumidamente:

Los EEFs atienden a la identificacion de los sujetos responsables de la ejecucion de
las previsiones del planeamiento, asi como a su evaluacion econdémica, mientras que
las MVEs atienden a la rentabilidad econdmica, fundamentalmente privada, que
generan las nuevas Actuaciones de Transformacion Urbanistica (actuaciones de
reclasificacion o de recalificacion de suelo) y, finalmente, los ISEs atienden al
deseable equilibrio presupuestario que debera producirse entre los gastos necesarios
para el mantenimiento y conservacion de dotaciones e infraestructuras publicas y los

ingresos tributarios que las actuaciones urbanizadoras generan a la Administracion.

Por lo tanto, quedan puesto de manifiesto las diferencias basicas entre los tres
Estudios Econémicos que deben acompafiar al planeamiento, si bien debe sefialarse
que los ISEs y las MVEs son documentos preceptivos y obligatorios al ser
determinaciones basicas recogidas en la legislacion estatal, mientras que los EEFs

solo o seran si asi lo establecieran las legislaciones autonémicas.

1 Para mayor conocimiento sobre este tema, ver “Comentarios a la Ley 8/2013 de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion Urbanas (L3R)" escrito por Luciano

Parejo Alfonso y Gerardo Roger Fernandez y editado por IUSTEL en el afio 2014.
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3. FINALIDAD OBJETIVA Y VIRTUALIDADES URBANISTICAS QUE
COMPORTA LA FORMULACION DE LOS ISEs.

3.1.- La preocupacion expresada tanto por el legislador estatal originario creador de
los ISEs, como de los autondmicos en el control y evaluacion del planeamiento vy,
mas en concreto, del desarrollo ejecutivo del mismo, se ha visto lamentablemente
puesta de manifiesto con el escenario generado tras la explosion de la burbuja
inmobiliaria alimentada durante la “década prodigiosa” 1998-2007. En estos
momentos, se estima la presencia de unas 45.000 Has de suelo urbanizado en
Espafia, (con capacidad para recibir un contingente de 2-3 millones de viviendas, que
se encuentran vacantes de edificacion o muy escasamente edificadas), constituyendo
auténticos “desiertos urbanizados” o “ciudades fantasmas”, ejemplos
patologicos del despilfarro financiero llevado a cabo en la época de la burbuja,
elementos depredadores del medio ambiente y activos absolutamente insostenibles

en términos sociales y economicos.

Téngase en cuenta que, como regla general, los viales, jardines y demas suelos de
uso y dominio publicos deberan ser conservados y mantenidos por la Administracion
Local. Obviamente, si esas actuaciones urbanizadoras no se encuentran edificadas,
dificiimente los Ayuntamientos dispondran de recursos econdmicos (derivados de los
ingresos tributarios que la produccién de ciudad comporta) para hacer frente, con la

solvencia deseable, a los gastos que su mantenimiento conlleva.

De aqui la finalidad primaria que justifica la formulacion de los ISEs: la
consecucion del equilibrio entre ingresos y gastos municipales que permitan

garantizar el equilibrio financiero deseado.

3.2.- Sin embargo, los ISEs plantean una importante virtualidad que comporta una
consecuencia juridico-urbanistica de gran trascendencia para el desarrollo de las

previsiones de crecimiento urbano establecidas en el planeamiento municipal.

De hecho, la unica forma de garantizar razonablemente el deseado equilibrio

ingresos-gastos, es la de adecuar la dimension de las actuaciones urbanizadoras
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(unidades de actuacion o de ejecucion) y de sus previsiones edificatorias, a la
capacidad del mercado para absorber, a corto-medio plazo, los productos edificados

que de ella se deriven.

En otras palabras, el Plan podra prever, por ejemplo, un desarrollo de mil viviendas
integradas en un Sector de suelo Urbanizable, pero si tras un riguroso estudio de
mercado se constata que las perspectivas razonables de venta de viviendas no
supera las 300 unidades por afio, podra (y se deberd) ordenar el Sector completo
para las mil viviendas, pero debera desagregarse en tres Unidades de Actuacion
(obviamente coordinadas en disefio y servicios urbanos), procediéndose a ejecutar la
primera Unidad de Actuacidn y cuando se encontrara ya urbanizada y edificada en,
por ejemplo, un 80%, se procederia a ejecutar la segunda vy, tras ella, la tercera
Unidad.

Se trata, al fin y al cabo, de programar con la lucidez que el mercado nos ofrece,
la dimension de las actuaciones urbanizadoras, lo que permitira, por un lado,
racionalizar el proceso de “puesta en carga” de las previsiones del planeamiento
y, por otro, evitar la generacion de insostenibles “ciudades fantasmas”, tal como

estamos sufriendo en el escenario post-crisis de la reciente burbuja inmobiliaria.

4. JURISPRUDENCIA RELATIVA A LOS ISEs.

Aunque la experiencia aplicativa de los ISEs es relativamente corta (dada su
vigencia desde el verano del 2007) ya se han producido algunas sentencias por parte de
los Tribunales que vienen a clarificar y consolidar los criterios juridico-conceptuales que

los caracteriza.
Asi, conviene sefialar algunas Sentencias significativas:

4.1.- la Sentencia del Tribunal Supremo, de 30 de marzo de 2015, ante un recurso
de casacion con relacion al Plan General de Logrofio, que viene a aclarar el
contenido preciso y especifico de los ISEs como documentos inalienables de los

Planes Generales, diferenciandolos expresamente de los correspondientes a las

2 A estos efectos, ver Articulo “Los Informes de Sostenibilidad Economica, escrito por Sergio Fernandez
Monedero y Blanca Marin Ferreiro, publicado en la “Revista Practica Urbanistica” N° 138 de enero-febrero de 2016.
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Memorias de Viabilidad y a los Estudios Econdmico-Financieros y lo que es mas

importante, que la ausencia del mismo determiné la nulidad del Plan.

4.2.- la Sentencia del TSJ de las Islas Baleares, de 17 de diciembre de 2013, que
viene a expresar la necesidad de que el planeamiento debe contemplar el ISE, si
bien, en el caso que contempla la Sentencia considera que no seria de aplicacién al
resultar posterior la aprobacion de la legislacion aplicable a la aprobacién del

instrumento de planeamiento que lo desarrolla.

4.3.- finalmente, y como mas significativa, la Sentencia del Tribunal Supremo, de
30 de marzo de 2015, que viene a anular el Plan General de Marbella por la
ausencia del ISE (y por otras causas) con el contenido preciso que le corresponde,

entre las determinaciones normativas del Plan.

Como resumen de lo expuesto, queda puesto de manifiesto no sélo la trascendencia
que comporta la formulacién de los ISEs para mejorar las determinaciones
economicas del planeamiento, sino también la necesidad de su correcta redaccion e
incorporacion como un nuevo documento juridico-econdmico al acervo de las
presentes en el planeamiento, a riesgo de que sean anulados en el caso de su

incumplimiento.

5. APLICABILIDAD DE LOS ISESs A LOS INSTRUMENTOS EN EJECUCION.

Una vez puesto de manifiesto la preceptividad de la formulacién de los ISEs a los
diferentes instrumentos de planeamiento que comportan cesiones de suelo dotacional o
viarios a la Administracion, procede analizar su aplicabilidad a esos mismos instrumentos

en funcion del estadio de ejecucion y tramitacion en que se encuentran.

5.1.- Obviamente, la redaccién de los ISEs, al tratarse de una determinacién basica
de la legislacion estatal de suelo, resuelta de obligado cumplimiento desde la entrada
en vigor de la originaria Ley de Suelo de 2007, es decir, desde el mes de julio de ese
afo y debe ser aplicada a cualquier instrumento de planeamiento que, gozando de
los requisitos sefialados para requerir la formulacion de un ISE, se iniciara su

redaccion a partir de julio de 2007.
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Sin embargo, como resulta obligado ante cualquier innovacién legislativa y, mas aun,
cuando se trata de una aportacion instrumental de la trascendencia y complejidad
técnica que caracteriza a los ISEs, se manifiesta, ain mas necesario, desarrollar un
explicito régimen transitorio para determinar su aplicabilidad a aquellos instrumentos
de planeamiento que se encontraran en curso de ejecucion en el momento de

entrada en vigor del nuevo marco legislativo.

Ciertamente, como se ha sefialado en el segundo parrafo anterior de este apartado,
al tratarse de una disposicion basica estatal su aplicabilidad es inmediata a su
entrada en vigor a aquellos instrumentos cuya tramitacion se inicia, ex novo,
por lo que para analizar su aplicaciéon a aquellos otros instrumentos que se
encontraran en ejecucion, habrd que acudir al régimen transitorio previsto en la

legislacion urbanistica autonémica correspondiente.

En este sentido, la tradicion reguladora del régimen transitorio en materia de
innovaciones urbanisticas siempre se ha establecido sobre la base aplicativa del
principio de prudencia y de seguridad juridica, permitiéndose que las sobrevenidas
regulaciones que incorporaran los nuevos marcos legislativos o normativos no
resultasen aplicables a aquellos instrumentos de planeamiento que ya se
encontraran en proceso de tramitaciéon con el régimen vigente en su momento,
identificandose como “punto de inflexion” el sometimiento a informacién publica
tras la aprobacion administrativa inicial (0 la primera aprobacion) de dicho

instrumento.

Asi lo establece, también, la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 30/92, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, con caracter basico para todos los

procedimientos que se encuentren ya iniciados.

La justificacion de esta medida resulta absolutamente légica: la Administracion ya se
ha manifestado favorable y publicamente sobre el contenido juridico-urbanistico de un
determinado instrumento de planeamiento y los particulares afectados ya habran

asumido compromisos e inversiones econdémicas en la formulacion de dichos
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instrumentos basados en la confianza legitima que la Administracién ha puesto de

manifiesto.

Consecuentemente, no tendria sentido ni justificacion legitima alguna obligar a
renunciar a todo lo valorado e invertido por causa de la promulgacion de una nueva
regulacion sobrevenida que anulara o dificultara la continuacién del expediente en
curso. Por ello, todos los regimenes transitorios establecen que, salvo
desistimiento voluntario de los promotores de la actuacién, procede continuar
la tramitacion del expediente de acuerdo al régimen establecido en el momento

de su inicio.

Obviamente, no puede ocurrir cosa distinta en el caso de la aplicacion de los ISEs.
Cualquier instrumento de planeamiento que ya se encontrara en un estadio de
tramitacion administrativa como el sefialado, podra continuar su tramitacion sin
necesidad de formular un ISE ex novo. Es decir, cualquier sector de plan parcial de
ordenacion en suelo Urbanizable o cualquier Unidad de Actuacion (o de Ejecucion)
en Suelo Urbano no Consolidado que ya se encontraran en tramitacion en julio de
2007, no tendria la obligacion de formular una ISE, pudiendo continuar su
tramitacion ordinaria de acuerdo al régimen anteriormente establecido. Pero si el plan
parcial, ordenado o no ordenado, o la unidad de actuacién en suelo urbano aun no
hubieran iniciado su tramitacién o si por las causas que fueran, se hubiera declarado
su tramitacién caducada, entonces si procederia iniciar el expediente con el nuevo

régimen juridico-urbanistico incluyendo, por lo tanto, la formulacion del ISE.

5.2.- Un ejemplo aplicativo de los sefialado, podemos encontrarlo en el Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprobd el Texto Refundido de

Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

En su Disposicidon Transitoria Primera (Régimen urbanistico del Suelo) establece en

su apartado 3 lo siguiente:

3. Se exceptian de lo dispuesto en los dos numeros anteriores los planes
urbanisticos de desarrollo de los planes generales municipales de ordenacién que, al
tiempo de entrada en vigor de la Ley 9/1999, de Ordenacién del Territorio de Canarias,
se encontraran materialmente en curso de ejecucion y asi se acreditara ante el
correspondiente Ayuntamiento dentro del mes siguiente a dicha entrada en vigor
mediante presentacion de informe técnico facultativo superior, protocolizado
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notarialmente por el promotor o responsable de la ejecucion, acreditativo de la
situacion de ésta en cada una de las unidades de actuacion, con precisién de las obras
ya realizadas, las que estuvieran en curso y las pendientes de realizacion en ellas.
Dentro de los dos meses siguientes a la presentacion de la documentacion anterior, el
Alcalde, previa comprobacion de la realidad por los pertinentes servicios técnicos,
resolvera tener o no por acreditada la situacion de «en curso de ejecucion» y publicara
su resolucion en el «Boletin Oficial de la Provincia». En el caso de no producirse
resolucion expresa dentro de plazo se entenderéa dicha situacion acreditada a todos los
efectos y sin ulteriores tramites.

Los planes cuya situacion en curso de ejecucion quedara acreditada podran continuar
ejecutandose, hasta la total conclusion de las obras dentro del o de los plazos en ellos
previstos 0, en su defecto, en el de tres afios, conforme a sus propias previsiones y la
legislacidn derogada por la Ley 9/1999, de Ordenacion del Territorio de Canarias.

Ciertamente, aunque no hace referencia a los procesos iniciados de tramitacion que
se han sefialado como comunes Y tradicionales en el derecho urbanistico espafiol,
deben entenderse aplicables por las razones basicas argumentadas anteriormente, si
se hace referencia expresa y explicita a la iniciacion de las obras de
urbanizacién, lo que pone de manifiesto la voluntad indudable del legislador
canario de mantener el régimen vigente anterior con respecto a la tramitacion
de aquellos casos en que la ejecucion urbanizadora de la actuacion ya hubiera
sido iniciada y, por lo tanto, la ausencia de obligacién de la formulacién de los

ISEs en estos casos.

6. EJEMPLO SENCILLO DE FORMULACION DE UN ISE.

Procedamos a desarrollar un sencillo ejemplo de formulacién de un ISE a una
Actuacion Residencial para facilitar la comprension del procedimiento por parte de los

aplicadores de la Leys.

6.1.- Caracteristicas del Municipio:

Se trata de un Municipio (hipotético) de tamafio medio, dotado de una poblacién de
49.000 habitantes.

3 Para un mayor conocimiento del procedimiento ver la “Guia Metodologica para la redaccion de los
Informes de Sostenibilidad Econdmica” de la Direccién General de Arquitectura y Suelo del Ministerio de Fomento
(2012) y el libro “Gestionar la Ciudad Consolidada” escrito por Gerardo Roger Fernandez Fernandez y editado por
Tirant lo Blanch (2014).
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Los datos estadisticos y socio-econémicos que definen al Municipio son los

siguientes:
INFORMACION BASICA DEL MUNICIPIO.

NUmero de habitantes (Padrén Municipal 2014): 49.000 Habitantes
Numero de Viviendas.

Principales. 14.100 Uds

Secundarias. 5.900 Uds
Total Viviendas. 20.000 Uds
Numero de vehiculos (2014-Ficha municipal). 30.000 Uds
Precio méaximo de Venta de VPP. 1.000 €/m2
VR maximo Vivienda de Proteccién publica. 200 €/m%

La actividad econdmica local, gravita en torno al sector Industrial, (lo que comporta
una dinamica socio-economica positiva) y, en menor medida, al sector Primario y al

de Servicios.

6.2.- Los Presupuestos Municipales. Estructura de los Gastos e Ingresos

Corrientes:

Se analiza la estructura presupuestaria Municipal, tomando como referencia el
Presupuesto Liquidado del ejercicio del 2014 (dato obtenido de la Sindicatura de

Cuentas).

Los derechos reconocidos netos y las obligaciones reconocidas netas, segun los
distintos Capitulos presupuestarios, presentan la siguiente descomposicion en el
Presupuesto Liquidado de 2014, asi como la participacion de cada uno de los
Capitulos en los Gastos e Ingresos y el importe unitario correspondiente, ratio

calculada sobre la base de la poblacién del Padrén del 2014 (49.000 habitantes):
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GASTOS 34383628,00€ % £/habitante
OPERACIONES CORRIENTES
CAP 1- Gastos de Personal 13632 794,00 € 46,83% 218,22 € [habitante
CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Senvicos 13.435.704 00 € 4313% 274,20 € lhabitants
CAP.3.- Gastos Financiems 68.72300 € 0,25% 1,40 € /habitante
CAP 4 - Transferencias comientes 77933000 € 279% 15,90 € /habitante
Total O peraciones Comientes 27.916.611,00 € 100,00%
OPERACIONES DE CAPITAL
CAP 6.~ Inversiones Reales 4326300 00 € 1258% 86,29 € /habitante
CAP .7 .- Transferendas de Capital 1.373.807,00 € 400% 28,04 € /habitante
CAP 8- Adtives Financeros 7414500 € 0.22% 1,51 € /habitante
CAP 9- Pasivos Financieros 692 765,00 € 201% 14 14 € /habitante
[Total O peraciones de Capital 6.467.017,00 € 18,81% 131,88 € /habitante
INGRESOS 36.943.819,00 € % €/habitante
OPERACIONES CORRIEMTES
CAP 1 - Impuestos Directos 1822532700 € 65 37% 371 95 € /habitante
CAP 2 - Impuestos Indirectos 207313400 € T 44% 42 31 £ /habitante
CAP 3- Taas y Otros Ingresos 5439670 00 € 19 69% 112 03 € /habitante
CAP 4 - Transferencias corrientes §869.385.00 € 31 10% 176 93 € /habitante
CAP 5.- Ingrescs Patrimoniakes 100.450 00 € 0 36% 205 € ihabitante
Total Operaciones Corrientes 34.557.966,00 € 100,00%
OPERACIONES DE CAPITAL
CAP & - Enajenacién de Inversiones Reakes 50682300 € 200% 11 36 € /habitante
CAPT - Transferencias de Capital g75.52500 € 3 50% 19 91 € /habitante
CAP 8 - Adtivos Financieras 7414400 € 0.27% 1 51 € /habitante
CAP 8- Pasives Financieros 779.361.00 € 280% 1591 € /habitante
Total Operaciones de Capital 2.385.853,00€ 100,00% 48 69 € /habitante

Para realizar el anélisis de Sostenibilidad Econdémica de la Actuacion resulta logico y
coherente utilizar la ratio-Gasto Corriente por habitante (569,73 €/hab) como referente
razonable de los Costes unitarios que debera asumir la Hacienda Local por la acogida
de la mayor poblacién prevista en el ambito de la Actuacion, una vez esté urbanizada
y edificada, determinandose, asi, impacto econdmico en los Gastos Corrientes
municipales por el mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano, asi como

de los nuevos servicios publicos a prestar a la nueva poblacion.

Otra modalidad de determinacion de los Gastos de mantenimiento partiria del
conocimiento de los médulos que permitieran cuantificar los costes unitarios relativos
al viario, jardines, alumbrado, etc..., adecuados a la tipologia de urbanizacion a
realizar, costes que aplicados a las magnitudes de los servicios correspondientes
permitiria cuantificar los Gastos de mantenimiento concretos. Sin embargo, no es
comun disponer de esos datos, por lo que habra que acudir a la estimacion global
sobre la base de la ratio del Gasto Corriente por habitante, que es la que se aplica en
este ejemplo.
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Por otro lado, es importante sefialar lo ya comentado sobre la conveniencia y
absoluta necesidad de acomodar la Urbanizacion a la Edificacion privativa de las
parcelas resultantes de la misma. Téngase en cuenta que, como se vera mas
adelante, el importe de los ICIOs e IBIs, son componentes fundamentales de los
Ingresos que permitan garantizar la viabilidad econdmica de la Actuacion. Piénsese,
por un momento, en el resultado de que el Ayuntamiento disponga de
infraestructuras, servicios y dotaciones que tenga que mantener, sin la cobertura de
Ingresos que lo hiciera posible, al no encontrarse las parcelas edificadas. La
experiencia post-crisis ya comentada en el Apartado 3.1, viene a demostrar lo

catastréfico que supone para las Haciendas publicas de muchos Ayuntamientos.

Por tanto, a los efectos de este Informe de Sostenibilidad Econdmica, se considera un

buen indicador de coste municipal el Gasto Corriente presupuestario, por habitante.

6.3.- Analisis Estatico del Impacto Economico-Publico Producido por la

Actuacion.
6.3.1.- Gastos e Ingresos Corrientes:

Procede, ahora, estimar los Gastos e Ingresos Corrientes que conllevara la
‘puesta en carga” de las infraestructuras y servicios de la Actuacion, una vez haya

sido urbanizada y edificada.

Para ello se realiza, en primer lugar, una proyeccion de los Gastos Corrientes al
nuevo escenario poblacional y, a continuacién, se estima la cuantia de los
Ingresos Corrientes derivados del nuevo patrimonio inmobiliario, vehiculos,

transferencias corrientes y otros ingresos por el mayor tamafio poblacional.

Estimados los Gastos e Ingresos, se comprobara la Sostenibilidad Economica de
la produccién urbana y, en su caso, se propondran las medidas correctoras o

compensatorias que correspondan.
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6.3.2.- Proyeccion de Gastos Corrientes en Nuevo Escenario:

Considerando que la Actuacion comporta la edificacion de 578 viviendas y
considerando que la ratio de habitantes por vivienda en el Municipio es de 3,48
habits/vivda (49.000 habit/14.100 vivs), el incremento de poblacion prevista por la

Actuacién ascenderia a 2.000 habitantes.

Teniendo en cuenta que los Gastos Corrientes del Ayuntamiento suponen 569,73
€/habitante, proyectando dicha cuantia sobre la nueva poblacién, el mayor coste

presupuestario ascenderia a:
Proyeccién Gasto Corriente: 2.000 hab x 569,73 €/hab. = 1.139.453,51 €

Es decir, el mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y la
prestacion de servicios publicos municipales por el crecimiento urbano de la
Actuacion se puede estimar, razonablemente, en un coste anual para el

Ayuntamiento de 1.150.000 euros.

6.3.3.- Estimacion de Ingresos Corrientes:

Procede, ahora, realizar una estimacion de los Ingresos del Ayuntamiento,

derivados de los siguientes conceptos:

a) Impuesto de Bienes Inmuebles derivados de las nuevas unidades

inmobiliarias: viviendas, plazas de aparcamiento y locales comerciales.

b) Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza

Urbana.
c) Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras.
d) Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica.
e) Transferencias Corrientes por participacion en los Tributos del Estado.
f) Tasas y Otros Ingresos.

Para la determinacién de las Bases Imponibles de los distintos Impuestos, se

tendra en consideracion la informacién contenida en la Ponencia de Valores
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Catastrales del Municipio elaborada en 2014 y que ha sido aplicada a partir de

2015, por lo que se considera vigente y actualizada.

NOTA.- Conviene sefialar aqui, que los valores a utilizar para los Ingresos son los
derivados de la Valoracion Catastral, que como, es sabido, son diferentes a los
Valores de Mercado (suelen ser bastante menores), incluso en el caso de las

VPP, a los establecidos como referentes maximos para la venta de las mismas.

Segun la Ponencia de Valores aprobada, el suelo integrado en el ambito de la
Actuacion, estaria incluido en la Zona de Valor X, para la cual, la Ponencia
establece los Valores de Repercusion fijando el MBRX para cada uno de los usos

urbanisticos:
MBRX: 420 €/m?2t

De otro lado, el Municipio esté incluido en el Area Econémica Homogénea Y, por
lo que la Ponencia de Valores atribuye al Municipio el Mddulo Basico de

Construccion MBC-Y, que asciende a 600 €/m2t.

6.3.3.1.- Impuesto de Bienes Inmuebles: (I1BI).

Como es sabido, la Base Imponible del IBI es el Valor Catastral (VC) de los

Bienes inmuebles y cuya referencia al mercado (RM) actualmente es del 50%.
Valor Catastral: RM x Valor de Mercado

Por otro lado, resulta de aplicacion la Norma 16 del RD 1.020/93 sobre Normas

Técnicas de Valoracion Catastral, que expresa:
Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccion) x Fl
El Factor de Localizacion que se aplica a éste ambito es la unidad.

El Valor de Suelo sera el Valor Basico de Repercusion de la Zona de Valor X

que, para el uso residencial y el comercial es de 420 €/m2t.

Segun la Normativa Catastral, el valor del suelo destinado a Vivienda Protegida

ha de ser corregido mediante la aplicacion de un coeficiente corrector, el
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coeficiente G, regulado en el Anexo del Real Decreto 1020/1993 de Normas

Técnicas de Valoracion;

Coeficiente G). Afeccion a suelos destinados a construccion de viviendas sometidas a
regimenes de proteccidn publica.

En los terrenos sin edificar calificados en el planeamiento con destino a la construccion de
viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica, se aplicara un coeficiente
corrector de 0.70.

De esta manera, a efectos de determinacion del Valor Catastral de las Viviendas
Protegidas, el Valor de Repercusidn del suelo sera el 70% del Valor Basico de

Repercusion de la Zona de Valor en que esta incluido el inmueble:
VR VPP = 0,7 x 420 €/m?t = 294 €/m2t

Finalmente, el Valor de la Construccion se determina en funcion del Mddulo
Basico aplicable en el Municipio (600 €/m2t) corregido con los coeficientes de
ponderacion en virtud de las tipologias constructivas que se identifican en el

Cuadro de Valor de las Construcciones regulado en la Norma 20 del RD

1020/1993.
USosS VALOR CATASTRAL EDIFICACION.
Residencial
VIVIENDAS PROTEGIDAS. 586,95 €/m?
VIVIENDAS LIBRES. 640,50 €/m?
VIVIENDAS UNIFAMILIARES 698,25 €/m2
Terciario 640,50 €/m?

Pues bien, aplicando la Norma 16 del RD 1020/93 y teniendo en cuenta lo ya
sefialado sobre la relacion entre valor de mercado y catastral, (50%), los Valores

Catastrales de los distintos Bienes Inmuebles que se edificaran en el ambito de

la Actuacion seran:

USOS VALOR CATASTRAL EDIFICACION.
Residencial
VIVIENDAS PROTEGIDAS. 616,67 €/m
VIVIENDAS LIBRES. 742,35 €/m
VIVIENDAS UNIFAMILIARES 782,78 €/m?
Terciario 742,35 €/m
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Por ultimo, la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
aprobada por el Ayuntamiento, fija el tipo de gravamen de los bienes de

naturaleza urbana en (por ejp.) 0,90%:
tini= 0,90%.

Por otro lado, debe tenerse en cuenta que la Cuota integra (Cl) del Impuesto de
Bienes Inmuebles resultara de aplicar a la Base Liquidable (BL) el tipo de
gravamen (ti), entendiéndose ésta como la obtenida tras la aplicacion de las
eventuales bonificaciones (B) previstas legalmente y que minorarian la Cuota

integra (Cl).
CL=ClxB

No obstante, consideramos que, en este caso, coincide la Base Imponible y la

Base Liquidable.

El Cuadro siguiente muestra la Cuota Liquida del Impuesto de Bienes Inmuebles,
suponiendo una bonificacién del 50% para las Viviendas de Proteccion Publica

previstas en el ambito:

EDIFICABILIDAD VALOERD(,:F/?gﬁng,G\L DE
USOS PREVISTOS EN LA PREVISTAEN LA
ACTUACION URBANIZADORA ACTUACION
IR A DI BASE IMPONIBLE | Tipo Impositivo | Cuota Liquida.
TOTAL EDIFICABILIDAD. 72.174,57 m2t TOTAL 0,90% 359.528,60 €
VIVIENDAS PROTEGIDAS. 32.077,59 m2t 616,67 €/m2t 0,90% 89.015,07 €
VIVIENDAS LIBRES 166.210,91 €
PLURIFAMILIARES. 24.877,59 m2t 742,35 €/m2t 0,90%
2 2 0
VIVIENDAS UNIFAMILIARES. 7.200,00 m2t 782,78 €/m2t 0,90% 50.723.82 €
Terciario 8.019,40 m2t 742,35 €/m?t 0,90% 53.578,79 €

Es decir, los Ingresos anuales previsibles por el Impuesto de Bienes Inmuebles

ascenderian a 359.528,60 € al afo.
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6.3.3.2.- Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana: (IMIVTNU):

El hecho imponible de este Impuesto se deriva del incremento de valor que
experimenten los terrenos de naturaleza urbana puesto de manifiesto como

consecuencia de la transmision de la propiedad.

En la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre el Incremento de Valor de
los terrenos de Naturaleza Urbana del Municipio, se establece el incremento
porcentual anual, asi como el tipo de gravamen para diferentes intervalos de

tiempo.

De esta manera, suponiendo una transmision del 40% de la propiedad del suelo,
con un periodo medio para determinar el incremento de valor de 5 afios y
teniendo en cuenta que el Valor Catastral del Suelo es el que se ha de aplicar a
efectos de determinacion del Incremento del Valor de los Terrenos y cuya

determinacion, asciende a:

Valor Catastral Suelo = 1,40 [(24.877,59 + 7.200 + 8.019,40) m2t x 420 €/m2t +
32.077,59 m2t x 294 €/m2t] x 0,50 = 18.390.082,20 €.

....por lo que la Cuota integra ascenderiaa .....

Valor Catastral suelo 18.390.082,20 €
Periodo medio: 5 afios 2,40%
VC x % anual x 5 afios 2.206.809,86 €
Tipo impositivo 28,00%
Cuota integra: 617.906,76 €
% terrenos que se transmiten 40%
Cuota integra del IMIVTNU 247.162,70 €
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6.3.3.3.- Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO):

La Base Imponible de este impuesto esta constituida por el Coste real y efectivo
de la Construccion, entendiendo por tal, a los efectos de este Impuesto, el Coste

de Ejecucion Material.

Téngase en cuenta que el Valor de Construccidn obtenido de la aplicacion de las
Normas de Valoracion Catastral, a partir del Mddulo Béasico de Construccion,

equivale al Coste de Ejecucion por Contrata, (Norma 12 del RD 1020/1993).

Por tanto, el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM), se deducira del Valor de
Construccion estimado por la metodologia catastral, una vez detraido el
porcentaje correspondiente al resto de conceptos no incluidos en el PEM, que se

considera en el 15%, por lo que el PEM sera:

USOS Valor Construccion | Coste edificacion. PEM
(VC) €/m2t (VC/1,15) €/m?2t
Residencial 64.165,18 m?t
VPP 32.077,59 m2t 660,00 586,95
V. Libre 24.877,59 m2t 660,00 640,50
Unifamiliar 7.200,00 m2t 742,50 698,25
Terciario 8.019,40 m%t 660,00 640,50

La Ordenanza Fiscal vigente en el Municipio, reguladora del Impuesto sobre
Construcciones Instalaciones y Obras, establece el tipo de gravamen en el 3%
(maximo, el 4%). Asi, la Cuota del Impuesto sera la resultante de aplicar el

mencionado tipo de gravamen a la Base Imponible:

Cuota ICIO =Bl x 3%
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ICIO. BASE
IMPONIBLE: PEM

Tipo Impositivo

Cuota ICIO

TOTAL 1.347.775,85 €
586,95 3% 564.838,24 €
640,50 3% 478.022,89 €
698,25 3% 150.822,00 €
640,50 3% 154.092,71 €

6.3.3.4.- Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM):

Para la realizacion de este estudio, se considera que el parque de vehiculos del
Municipio aumentara en 867 coches, a razon de 1,5 vehiculos por cada nueva

vivienda.

La ordenanza Fiscal vigente en el Municipio establece las cuotas del impuesto

aplicables segun la clase de vehiculo y la potencia fiscal.

Suponiendo la aplicacion de una tarifa media de 120,99 € (actualmente aplicable
a turismos de 12 hasta 15,99 caballos fiscales), la recaudacion anual previsible

sera de:

IVTM = 867 vehiculos x 120,99 €/vehiculo = 104.898,33 €

6.3.3.5.- Transferencias Corrientes por Participacion en los Tributos del
Estado (PTE):

La estimacion de la cuantia por este concepto se realiza a partir de la ratio
Ingreso por habitante, extrapolando al mayor numero de habitantes, previsto tras

la Actuacion Urbanizadora y Edificatoria.

El Presupuesto de 2005 liquidado, indica que el Capitulo 4 de Ingresos por

Transferencias Corrientes representa una ratio por habitante de 176,93 euros.

Por tanto, los ingresos previsibles por este concepto supondran:
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PTE = 176,93 €/habitante x 2.000 habitantes = 353.852,45 €

6.3.3.6.- Tasas y Otros Ingresos Patrimoniales.

Al igual que en el anterior apartado, esta cuantia se estimara por aplicacion de la

ratio presupuestaria aplicable al mayor tamafio poblacional.

Segun la liquidacion presupuestaria, las Tasas y otros Ingresos han sido de
112,03 €/habitante y los Ingresos Patrimoniales 2,05 € por habitante, lo que,
aplicado a los 2.000 nuevos habitantes, supone un ingreso previsible por estos

dos Capitulos presupuestarios de:

Tasas y Otros Ingresos: 114,08 €/habit. x 2.000 habitantes = 224.068,16 €

6.4.- Resultado del Informe de Sostenibilidad Econdmica.

El saldo resultante y los incrementos de Ingresos y Gastos Corrientes en el
Presupuesto Municipal, tras la recepcion de la urbanizacién y edificacién de los

distintos productos inmobiliarios previstos la Actuacién, asciende a:

Gastos Corrientes Municipales 1.137.892,12 €
Ingresos por IBI 359.528,60 €
Ingresos IVTM 104.898,33 €
PTE 353.852,45 €
Tasas y otros ingresos + Ingresos patrimoniales 224.068,16 €
ICIO 1.347.775,85 €
IMIVTNU 247.162,70 €
TOTAL INGRESOS CORRIENTES 2.637.286,09 €

Se deduce, por tanto, que, el saldo presupuestario de la puesta en marcha de la

Actuacion resulta aparentemente positivo, desde la perspectiva de los Gastos e
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Ingresos Corrientes del Ayuntamiento, con una diferencia positiva de 1.571.929,37

euros.

Sin embargo, debe considerarse que el ICIO se abona por una sola vez en el
momento de la autorizacion de la edificacién, por lo que no es aplicable a la
periodicidad anual de ingresos como resultan ser el resto de conceptos. Por tanto, en
realidad y desde la prudencia, en un analisis Estatico como el que estamos
realizando, deberia descontarse, por lo que, en este ejemplo, el saldo ascenderia a
224.153,52 €, saldo que también resulta positivo, pero mas “acomodado” a la realidad

que el anterior.

Por lo tanto y de nuevo se vuelve a poner de manifiesto la trascendencia que
comporta la acomodacion de la Edificacion a la Urbanizacion. Téngase en cuenta el
impacto negativo que para la Hacienda Municipal podria suponer un retraso
importante de la construccién (por ejp. de 4 afios). De ahi, la trascendencia de
acomodar el tamarfio de las Actuaciones a la capacidad de absorcion por el mercado
de los productos inmobiliarios edificados, tal como ya hemos comentado

reiteradamente en este Articulo.

En este sentido, cabria establecer los siguientes criterios de “analisis dinamico” para
identificar, con mayor certidumbre, la viabilidad econdémica de las actuaciones

urbanizadoras.

6.4.1.- Andlisis Comparativo de Tres Escenarios Posibles de Desarrollo

Edificatorio:

a) Escenario Normalizado = el derivado del desarrollo enddgeno:

construccion de 7-8 viviendas/1.000 habitantes/afno.

b) Escenario Expansivo = determinado, por ejp., por el duplo de la

demanda enddgena: 14-16 viviendas/1.000 habitantes/afio.

c) Escenario Regresivo = determinado, por ejp., por la mitad de la

demanda enddgena 3-4 viviendas/1.000 habitantes/aio.
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6.4.2.- Gastos:

Teniendo en cuenta la produccién parcial de viviendas y, consecuentemente, la
existencia de numeroso suelo vacante, deberian considerarse como Gastos a
asumir, los correspondientes a los Capitulos 2 (Protecciéon Civil y Seguridad
Ciudadana), 43 (Vivienda y Urbanismo) y 442 (Basuras y Limpieza Viaria) de la
Clasificacion ~ Funcional  del  Presupuesto  Municipal  (Orden
20/Septiembre/2009 del Ministerio de Hacienda), teniendo en cuenta que
deberian aplicarse el total del Capitulo 2 y el 50% del 43 y del 442 (como media,
estos ratios pueden alcanzar el 20% del total de los Gastos Corrientes del

Presupuesto Municipal).

De todo lo anterior, se deduce la conveniencia, tantas veces repetida, de

acomodar edificacion a urbanizacion.

7. POSIBILIDAD DE OBTENCION DE UN ISE DESFAVORABLE PARA UNA
ACTUACION DETERMINADA.

Tal como hemos comentado a lo largo de la Ponencia, podria darse el caso de
que el resultado del ISE arrojara mayores Gastos de mantenimiento que Ingresos

posibles que los equilibraran.
En esa situacion, cabe adoptar tres posibles alternativas:

12.- Aumentar los Ingresos, fundamentalmente el IBI, con la finalidad de
recuperar el equilibrio financiero. Obviamente se presenta como una alternativa
“poco viable” dado el rechazo que, produciria en los ciudadanos afectados y las

consecuencias politicas que conllevaria.

22 - Establecimiento de una Entidad de Conservacion de la Urbanizacion por los
propietarios afectados por la Actuacién. Esta alternativa también presenta graves

problemas sociales pues salvo para actuaciones autdnomas alejadas de los
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nucleos de poblacion existentes y normalmente de segunda residencia, no
resultara facil (ni juridicamente segura) la constitucion de esta institucion en zonas

contiguas a la Ciudad preexistente.

32- El redimensionado del ambito de la actuacion, acomodandolo a la
capacidad de absorcion por el mercado inmobiliario. Esta es la alternativa idonea,

tal como se ha venido repitiendo, reiteradamente, a lo largo de este Articulo.

8. CONCLUSIONES FINALES.

De lo expuesto a lo largo de este Articulo, se deduce la trascendencia que ofrece
el nuevo instrumento juridico-urbanistico introducido por la reciente legislacion estatal, los
ISEs, para poder garantizar, con razonable solvencia, un desarrollo equilibrado y
sostenible de las previsiones de nueva urbanizacion que los planeamientos municipales

puedan establecer.

Esperemos que, a la preceptividad de su formulacidén, se acompafie el rigor
profesional en su redaccién, huyendo de eventuales aplicaciones espurias que a lo Unico
que contribuirian seria al mantenimiento de escenarios de grave quebranto para las

haciendas publicas y al despilfarro de un recurso natural y tan escaso como es el suelo.

Gerardo Roger Fernandez.
Arquitecto y Profesor de Urbanismo
del lto. Pascual Madoz de la

Universidad Carlos Il de Madrid.
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CAPITULO TERCERO.-
LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS.

1. CONSIDERACIONES PREVIAS RELATIVAS A LA CONSTITUCION DE LOS
COMPLEJOS INMOBILIARIOS.

1.1.Introduccion General.

Sin duda, una de las innovaciones mas trascendentales introducidas en la gestion
urbanistica reciente, es la relativa a la constitucion de los denominados Complejos

Inmobiliarios (Cls).
Asi, el articulo 17.4 de la L-3R establece lo siguiente:

‘4, Cuando los instrumentos de ordenacion urbanistica destinen superficies
superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacién o uso privado y al
dominio publico se constituira un complejo inmobiliario en el que aquéllas y ésta tendran
el caracter de fincas especiales de atribucion privativa, previa la desafectacion y con las
limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccion del dominio publico. Tales
fincas podran estar constituidas, tanto por edificaciones ya realizadas, como por suelos
no edificados, siempre que su configuracion fisica se ajuste al sistema parcelario previsto

en el instrumento de ordenacion”.
Anélogamente, el articulo 101-2 de la LOTUP prescribe lo siguiente:

‘2. Los planes podran prever excepcionalmente, en las zonas urbanizadas a las
que se refiere el articulo 25.2 de esta Ley, y cuando sea compatible con el uso
dotacional, que la totalidad o parte de la edificabilidad sobre o bajo rasante sea de
dominio privado y parte de dominio publico. En este caso, el suelo computara a efectos
de estandares en proporcion a su edificabilidad de dominio publico y la edificabilidad
privada computara a efectos de aprovechamiento privado, constituyéndose complejo

inmobiliario en los términos establecidos en la legislacion estatal de suelo”.
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De hecho, estas disposiciones vienen a aclarar y completar una Resolucion de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de fecha 5/abril/2002con referencia
a un Recurso Gubernativo interpuesto por el Ayuntamiento de Oviedo que venia a regular
la posibilidad de desafectar el subsuelo en las plazas y espacios publicos con la finalidad

de disponer aparcamientos privados susceptibles de enajenacion.

En concreto, las disposiciones transcritas vienen a ofrecer cobertura legal a la
posibilidad de coexistencia entre usos privados con usos de dominio publico
localizables en una misma y determinada parcela, constituyéndose en un Complejo
Inmobiliario, lo que viene a conferir una gran versatilidad a las disposiciones que puedan
adoptarse para los casos en que el interés general asi lo requiriera por el planeamiento
en la gestion urbanistica y, sobre todo, en la siempre comprometida y constrefiida Ciudad

Consolidad.

Téngase en cuenta que esta nueva regulacion, al permitir la coexistencia singular
y excepcional entre usos de dominio publico y de dominio privado, posibilita la disposicidn

de novedosos procedimientos de gestion publico-privada, a saber:

1. facilitara la renovacion urbana al optimizar la aplicacion de los siempre
escasos recursos econémicos disponibles, tanto publicos como privados (hoy, mas

que nunca),

2. potenciara la mixtificacion de usos que el modelo de Ciudad compacta
mediterranea comporta sobre la base aplicativa de explicitos criterios de sostenibilidad

urbanay,

3. propiciara la mas facil implantacion de aquellas Dotaciones publicas que
el interés general asi lo requiera en el siempre complejo y escaso suelo existente en

los Centros Urbanos de las ciudades medias y grandes.

Sin embargo, la regulacién correspondiente a la constitucién de los Cls conlleva,
en si misma, un riesgo de gran trascendencia: la posibilidad de su utilizaciéon
espuria mediante la conjuncion de usos de dominio publico con usos privados que no
respondan al interés general que, obligada y preceptivamente su “ cohabitacién” debera

respetar y justificar explicitamente.
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Consecuentemente, estos argumentos aconsejan la absoluta necesidad de
regular con todo cuidado y rigor la constitucion de los Cls, procediendo a establecer
unos limites estrictos que permitan garantizar su correccioén constitutiva, debiendo
encontrarse integrados en las Normas Urbanisticas del planeamiento, bien desde su

origen en el propio Plan General, bien mediante una Modificacién puntual del mismo.
1.2. Requisitos Basicos en la Constitucion de un Cl.

En virtud de lo expresado anteriormente y como requisitos basicos

constituyentes de un Cl, deberédn cumplir conjuntamente los tres siguientes:

1°.- que se trate de usos compatibles “socialmente”, es decir que los usos
privados respeten “exquisitamente” el interés general que representan los usos de
dominio publico (por ejemplo, no seria admisible conjuntar en un mismo Cl un uso

Dotacional asistencial con actividades privativas contaminantes).

2°- que se trate de usos compatibles “funcionalmente”, es decir, que las
disposiciones constructivas de sus adecuaciones arquitectonicas deberan “coexistir” de
manera correcta y en concreto, en lo que se refiere a las instalaciones técnicas, estructuras

portantes y configuracion volumétrica y morfoldgica.

3°.- que para el caso de constitucién de un Cl a partir de un suelo preexistente
calificado de Dotacional, se satisfagan las cargas y deberes legales que comportan la
incorporacion de usos privativos al Cl, si bien, la determinacion de los estandares aplicables
a suelos Dotacionales y al % de aprovechamiento publico, puedan y deban acomodarse a
las singulares peculiaridades de los Cls. En este sentido, debe tenerse en cuenta que la
constitucion de un Cl no deja de ser una sofisticada modalidad de Actuacién Aislada con

incremento de aprovechamiento, AAs+i (Actuaciones de Dotacién).

Pasemos analizar mas pormenorizadamente el procedimiento de Gestion

aplicable a la constitucion de los Cl.

2.PROCEDIMIENTO APLICABLE A LA CONSTITUCION DE COMPLEJOS
INMOBILIARIOS.
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21. Establecimiento de Limites Juridico-urbanisticos aplicables a la
Constitucion de los Cls.

Ademas de los requisitos basicos y generales ya sefialados anteriormente, resulta
necesario establecer requisitos concretos y pormenorizados asi como limites
indisponibles y aplicables a la constitucion de los Cls, debiendo identificarse
expresamente en las Normas del Plan General.

De acuerdo a ello, procede establecer, como primera regulacion, la
“taxonomia” de los eventuales “usos privativos” a implantar en los Cls en
coexistencia con los “usos de dominio publico” y como segunda regulacion, el
establecimiento del nuevo régimen de cargas y deberes legales que la constitucidn
del Cl comporta, debiendo satisfacer ambas determinaciones la finalidad de garantizar la

correccion juridica perseguida.

Pasemos a analizar pormenorizadamente el desarrollo de las dos Regulaciones

sefaladas.

12.- REGULACION: USOS PRIVATIVOS SUSCEPTIBLES DE IMPLANTARSE
EN UN CI.

Resulta razonable y conveniente considerar como premisa basica, partir de la
explicita condiciéon de que cualquier “uso privativo” a implantar en un Cl pueda ser
susceptible de ser declarado de “utilidad social” y, consecuentemente, deberan ser
excluidos de la constitucion de un Cl aquellos usos privados y lucrativos que no vengan
a coexistir de manera complementaria, expresa y justificada con los “usos de dominio

publico” a los que pretenda asociarse.

De acuerdo a ello, la relaciéon de “usos privativos” admisibles en funcién de los
usos de “dominio publico” considerados para cada sistema en los que pueden
desagregarse (Zonas Verdes, Equipamientos e Infraestructuras de Transporte) y a los

que se propone su “conjuncion”, serian:

1. Cls constituibles con suelos Dotacionales calificados de
Espacios Libres de uso y dominio publicos (Jardines y Plazas Urbanas).-
Solo podrian implantarse “usos privativos” en el Subsuelo que no

perjudiquen el uso y disfrute publicos de dichos espacios y, en concreto, a:
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a) Usos de Aparcamientos (Garajes particulares),

b) Usos Terciario-Comerciales (Centros de venta “al por
menor’),

c) Usos de Almacenaje y Talleres artesanales (de
actividades inocuas),

d) Usos Culturales (como por ejemplo, Museos).

2. Cls constituibles con suelos Dotacionales calificados de
Equipamientos (Instalaciones publicas de la Administracion destinadas
a la Educacion, a la Salud, a la Cultura o a la Asistencia Social).

Solo podrian implantarse los siguientes “usos privativos”:

21. en el Subsuelo, excepcionalmente los sefialados en el epigrafe 1
anterior, siempre que se justifique expresamente que no perjudiquen al uso y la

funcionalidad publica del Equipamiento bajo el que se implanten, y ....

2.2.- en la Rasante y/o en el Vuelo (en la planta de Rasante, si la ocupacion
del Equipamiento lo permite, o en las plantas superiores sobre el Equipamiento) y, en

concreto, los siguientes:

a) Usos de Vivienda de Proteccion Publica y de
Residencia temporal para colectivos singulares (Residencias de
Estudiantes, de la 3% Edad, Centros de Acogida etc.).

b) Usos  Asistenciales Educativo-Culturales (Centros
privados Sanitarios, de la Ensefianza, Librerias etc.) y Despachos
profesionales de Consultoria (de la Arquitectura, Abogacia, Medicina
etc.).

C) Usos de Hoteleria y Hosteleria (Hoteles, Restaurantes

etc.).

3. Cls constituibles con suelos Dotacionales calificados como
Redes Publicas del Sistema de Transportes y Comunicaciones

(Carreteras e Instalaciones Ferroviarias, fundamentalmente).
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Solo podrian implantarse los siguientes “usos privativos”:

3.1.  en el Subsuelo, excepcionalmente los sefialados en el epigrafe 1
anterior, siempre que se justifigue expresamente que no perjudiquen al uso y la

funcionalidad publica de la Red bajo la que se implanten, y

3.2. en el Vuelo (en localizacién superior a la Red), pudiendo emplazarse
cualquier “uso privativo” siempre que se justifique expresamente que no perjudica al
uso y funcionalidad publica de la instalacion, como por ejemplo “edificios puente”
dispuestos sobre Viarios (numerosos ejemplos en Europa y en concreto en Berlin, por
ejemplo) o “plataformas de usos multiples” construidas sobre Redes Ferroviarias (como

por ejemplo, los Complejos Estacionales de Ferrocarril de Oviedo o de Lille).

22- REGULACION: CARGAS Y DEBERES LEGALES DERIVADOS DE LA
CONSTITUCION DE UN Cl.

La implantacion sobrevenida de “usos privativos” en coexistencia con usos
Dotacionales de dominio y uso publicos y, consecuentemente, la atribuciéon de un
determinado aprovechamiento lucrativo privado a una parcela concreta,
conformandose de esta manera una singular “parcela mixta dotacional-lucrativa” que
comporta légicamente y de manera analoga a una singular Actuacién de Dotaciéon
(AAs+i), la generacion de suelos destinados a Dotaciones publicas y la aparicion de
un porcentaje de plusvalias que le corresponderian a la Administracién sobre la
base del tan repetido principio de reparto de cargas y beneficios que caracteriza al

Sistema Urbanistico Espafiol.

Sin embargo, las caracteristicas especiales que comporta un Cl en el que
destaca, esencialmente, su condicion de parcela unica de uso mixto en la que
coexisten los dos tipos de uso publico y privado, le confieren un ambito juridico-
urbanistico singular y diferenciado con respecto al resto de suelos sometidos al
régimen de las AAs+i, en los que la discontinuidad espacial entre las parcelas de
destino Dotacional publico con respecto a las parcelas edificables de uso privado se

constituye en sus sefias de identidad.
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Si a ello se la afiaden las restricciones referentes a lo “usos privativos” de
“interés social” que se proponen en la anterior 12 REGULACION (por ejemplo, la
exclusién de las Viviendas y Apartamentos de Renta Libre o de cualesquier otros usos
lucrativos que no dispongan de una clara “utilidad social’), termina por conformarse un
marco aplicativo a la identificacion de las cargas y deberes diferenciado de los
estandares “normalizados” para Actuaciones “convencionales” establecidos la LOTUP,

teniendo en cuenta los siguientes criterios:

1°, En cualquier caso, la determinacién de las Reservas Dotacionales se

realizaran de manera analoga a lo ya comentado para las AAs + i.

2°, De manera analoga, el porcentaje publico de plusvalias se establece en
el 5% del aprovechamiento urbanistico atribuido por la LOTUP aplicable al “uso
privativo” y que, en este Capitulo, teniendo en cuenta que el uso Residencial de renta
libre se ha excluido de los posibles a implantar y solo resultarian admisibles, aparte del
de VPP, usos Terciarios de “interés social’, el uso de ese aprovechamiento publico a
integrar en el PMS se deberia destinar a un uso Dotacional de Equipamiento

publico y no, obligatoriamente, a Vivienda Protegida.

3% Adopcion preferente de la modalidad sustitutoria a la cesion de suelos
Dotacionales y de porcentaje de aprovechamiento publico, incluso a la
Compensacién Economica, mediante la construccion de Superficie Edificada
destinada a un Equipamiento concreto (a decidir por la Administracion publica)de
valor equivalente a la cesiéon de suelos, integrandose en el Cl en régimen de
propiedad horizontal tal como establece el articulo 16.2-b) de la L-3R y 76-4 de la
LOTUP.

2.2.  Procedimiento Administrativo aplicable a la Constitucién de un CI.
Finalmente, procede regular el procedimiento administrativo aplicable a la

constitucion de un Cl de acuerdo a las siguientes determinaciones:

12.-En primer lugar, procede la determinacion de la “iniciativa de la promociéon”

en la constitucion de un determinado Cl.
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Para ello, debera tenerse en cuenta si el uso Dotacional de la parcela en la que
se pretende constituir un Cl concreto, se encontrara ya obtenida por la Administracion
0 si, en caso contrario, la parcela ain se encontrase en manos de la propiedad

privada.

Pues bien, en cualquiera de las dos circunstancias, la “iniciativa de promocion”
para la constitucion del Cl deberia ser adoptada tanto por el Ayuntamiento como por
particular interesado, si bien, si la titularidad de la parcela aun fuera privada, su
propietario deberia disponer de un derecho preferencial al desarrollo del CI, mientras
que si la titularidad ya fuera publica, el particular interesado deberia ser
seleccionado en procedimiento concurrencial, en condiciones de publicidad,
transparencia y no discriminacion, al tratarse de la identificacion de un operador privado
que va a desarrollar, conjuntamente con el Ayuntamiento, la ejecucion de una actuacion
juridico-urbanistica, llegando, incluso, a su edificacion en régimen de propiedad

horizontal.

2%- En segundo lugar, procede tener en cuenta las circunstancias en que se

hallare el planeamiento previamente a la propuesta de constitucion de un Cl concreto.

De hecho, el planeamiento podra encontrarse en alguna de estas dos

situaciones:

a).si la constitucion de los eventuales Cls se adoptara durante la formulacién
de la Revision del Plan General, debera recogerse esta determinacion en las Normas
Urbanisticas del mismo, estableciéndose una Ficha de Planeamiento y Gestion
concreta para aquellas parcelas dotacionales en las que se hubiese adoptado su
desarrollo en régimen de Cl, sefialando el uso Dotacional concreto que se dispone, el
“uso privativo” atribuido y sus parametros juridico-urbanisticos (edificabilidad
lucrativa otorgada y condiciones de situacion en la edificacion), condiciones
morfolégicas y volumétricas definitorias del “contenedor” resultante del CI , asi como la
identificacion de las cargas y deberes legales generados por el mismo y la modalidad

establecida para su satisfaccion.

b).si la constitucion del Cl no se encontrara recogida en el Plan General y se

planteara como propuesta sobrevenida de incorporacion y modificacion del Plan,
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todas las determinaciones definitorias del eventual Cl sefialadas en la letra a) anterior
deberan ser definidas y, en su caso, ofertadas por el “iniciador” que promueva la
constitucion del Cl, sea este el Ayuntamiento o un particular interesado cualquiera,
aplicandose para ello los criterios establecidos en la determinacion 12  anterior,

adoptables en funcién de la titularidad publica o privada de la parcela.

32.-Finalmente y en tercer lugar, el procedimiento aplicable para el desarrollo del
un Cl debera cumplimentar los requisitos juridico-dominicales y registrales
prescritos en el articulo 17.4 de la L-3R y con respecto a la satisfaccion de las
cargas legales derivadas del “aprovechamiento privativo” integrado en el Cl(cesiones de
suelo o su Compensacién Econdmica),teniendo en cuenta que su régimen juridico-
urbanistico, tal como ya se ha analizado, es analogo al de las AAs+i, procedera la
aplicacion del mismo procedimiento establecido para ellas, si bien, sin perjuicio de la
posibilidad contemplada en el criterio 3° de la anterior “22 REGULACION: CARGASY
DEBERES LEGALES” relativa a la Compensacion de los suelos destinados a
Equipamiento publico en Superficie Edificable de valor equivalente a integrar en el Cl

en régimen de propiedad horizontal.





