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Sara Mur y Joaguim Clusa defendieron la tesis de que, por encima de la normativa, ¢s ¢l plancamiento, la gestién y la biisqueda de lo que

repercute en el desarrollo de las ciudades vy en la creacidn de vivienda protegida

La importancia del contenido economico
en los desarrollos urbanos

La nueva normativa en

perspectiva econdmica por Sara Mur y J

de ur fue lizada desde una privada debe y puede ayudar a las infraestr ibli
im Clusa, r bles de i ios con los i Los cud y el cédmo de la
Mur&Clusa Associats, 5.L, en una conferencia pronunciada en el Colegio Ley Urb Valenci: s la fue el titulo de la conferencia
iniciati que fue por un gran de personas.

durante el curso pasado en la que defendieron la tesis de que la

e 6 €conomis

El acto, orgamizado por el
Colegio de Economistas, fue pre.
sentado por Mariano Garcia Perea,
vocal de la Junta de Goluerno.
Tanto Sara Mur como Toagquim
Clusa son £CONOMSIAS eXPenos en
temas de whamsmo, ¥ benen entie
sus clientes a nUMEIDsOs ayunta-
mientos de toda Espania

El desarrollo de 1a actividad
uibanistica ha piovecado un
incremento de los operadores eco.
nomicos encargados de la gestion
y ejecucion del planeamiento
urbanistico en la Comunidad
Valenciana, constituyendo en la
actualidad uno de los sectores en
alza de su economia. Precusamen-
te, la sesién de trabajo se centrd
en la Ley Urbanistica Valenciana
quet 1a Generalitat Valenciana ela-
bord v aprobd ¢l 30 de diciembre
de 2005, derogando la Ley Regu.
ladora de 1a Actividad Urbanisti-
ca, vigente desde 1994,

Las cudntos v el cémo de la
Ley Urbanisrica Valenciana: ¢s la
economia, puso de rel la
importancia del contenido econd-
mico de los desarrollos urbanos, v
cnestiond 81 repano aquitative de
beneficios ¥ cargas que toda ley
urbanistica pretende. La LRAU
fue pionera en contemplar el desa-
uolle del suelo urbamzable, utih-
zando 103 convenios ¢ntre la admi-
nistracitn v &1 agente urbanizador,
¥ 1ecogiendo también los derechos
de los propetanos. La fomula de
convenio se basa fundamental
mente en la evaluacion econdmica
¥ la necesana negociacion entre
las partes,

Los ponentes defendieron 1a
tesis de que, por encima de 1 nor-
mativa, ¢s ¢l planeanuento, la ges-
tidn v 1a bisqueda de convenios lo
que realmente repercute en ¢l desa-
mollo de las ciudades ¥ en la crea-
cidn de vivienda protegida. En
definitiva, la economia

Sara Mur, economista del

Sara Mur, durant

[l
centro /GOEY

COEV, del que fue presidenta de
la Comusidn de Urbanismo duran
le los afes ochenla, milervine en

onla que
1o, El acto estuve moderado por Martano Garcia Perea, vocal

sensuada, v que las ciudades con-
sigan mds equipamientos & infra
estiucturas, que a su vez olorga-

“La concepeion de ciudad es respo

abilidad

de los propietanos del suelo, los promotores

mmobiliarios y el ayunta

1ento”

“Nadie quiere hacer uso industrial porque
hay mis riesgo en el mercado™

prumer lugar. Como declaracidn
de principios, subrayd que en el
urbanismo “hay muchos intereses
encontiados, por 1o que resulla
necesario poner de acuerdo a
todas las partes implhcadas para
resalver el crecimiento urbanisti
co ¥ las plusvalias de forma con-

vin mis valor al propio producto
inmobiliario”.

Mas vivienda profegida

Sara Mur describid la simacidn
actual de las cudades v el desanollo
urbanistico, alertando, én primer
lugar, de 1a existencia de un déficit

que genera el nuevo crecimuento
urband, “a pesar de que s ha incre.
mentado la inversién de las admi-
desde 20007,

unto a Joaguim Clusa, a la derecha de
Junta de Goblemo del Coleglo, on el

de vivienda de precio asequible ¢
acuerdo con 1S niveles de renta
“Aproxmnadamente un 60% de los
e demandantes quedan exclu-
dos, por sus elevados precios, del
mercado de vivienda libre, y de
dstos, un 253% no pueds acceder a
mmgiln bpo de vivienda, ya que se
sitiian en la denominada banda de
‘bienestar social Estos diltimos van a
necesitar de abquilerss bajos o com
pleramente asistida™ Para paliar
esta escasez, Mur vabemd que hace
falta una proporesdn del 50% entre
VPO y vivienda hibee.

El precio de 1a vivienda no ¢35

Las cindades, por tanto, no s
han beneficiado suficientemente
del boom de precios ¥ de produc-
cidn inmobiliaria que mmpeta en ¢l
mercado decde 1996 La propiedad
del suelo recibe un valor residual
en gran pate regalado, “1a ciedad
necesita mis compacidad v densi
dad y menos spraw! ¥ vivienda
umfamibar que no pague 1os costes
reales de los servicios v de la
mavilsdad”, sostavo Mus

Las mayores cargas para finan-
ciar mfraestructuzas piblicas no
repercuten en los precios inmobilia
rios, pero si que reducen el valor
resachual del suele antes de wbam-
zar, “En ¢l desamollo de la pommati-
va urbanistica, 12 administracionss
piiblicas deberian plantearse unas
mayores cagas, que meluyean los
sistemas de cindad, ¥ una mayor
awtofinanciacién de los desamollos
nusevos”, msshd la economsta.

La concepeidn de ciudad que
plantearon 1o ponentes &5 respon.
sabilidad de los tres socios finan-
caenos que participan en ¢l negoco
inmobiliario: los propietarios del
suelo, los promotores inmobiliasios
v ¢l ayuntamoento. “Puede haber
ayudas externas, conyd las nversio-
nes de ofras administraciones
publicas, pero el proceso whbanisu-
o lo desarrollan bisicamente estos
mes socios”

Repario de las plosvalias
El reparto de las plusvalias

€l tnico p o
actual. La emdad necesila mas y
mepores infracstrocturas que la que
aportan los nuevos desarrollos.
“Nuestias ciudades no benen €]
nivel de calidad enuropea”™ Los
tecursos pibhces son msulicwntes
para financiar 1a necesidad de
infraestruciuras v equipamientos

-1 das por el negocio deberia
repartirse, segiin la tesis planteada
pou los responsables de Mw&Clusa
Associats, en funcidn de lo que
apoma cada socio. “El ayuntamien-
1o, como representante de la colech-
vidad, aporta ¢l aprovechamsento, v
una parte de la plusvalia deberia
retomarse én forma de vivienda pro-
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tegida, sistemas de cindad y trans-
porte piiblico, porque los nuevos
desarrollos imponen unos costes de
movilidad que no se asumen’”

La ciudad, por tanto, a través
de su ayuntamiento, regala edifi-
cabilidad, que se traduce en bene-
ficios v plusvalias para el promo-
tor ¥ los propietarios de suelo
Como contraprestacidn, la cindad

cado inmobiliario la Comunidad
Valenciana ha tenido precios mis
bajos que la media espanola y que
muchas otras Comunidades, ya des-
de 1987, mucho antes de la LRAU.
En los dltimos afios, sin embargo, 1a
cifra se ha disparado. “La LRAU no
ha hecho que el crecimiento de los
precios sea menor . Entre 1991 y
2003, €l precio en Espaifia crecid un

“La iniciativa privada puede devolver parte
de sus beneficios en infraestructuras y servi-

cios de ciudad”

deberia recibir una parte de esas
plusvalias. Una cantidad compati-
ble con una rentabilidad privada
que compense el riesgo de la ope-
racion inmobiliaria. “Actualmen-
te, los promotores tienen derecho
al 90% del aprovechamiento,
mientras que el ayuntamiento
recibe sdlo un 10%, cantidad
absolutamente insuficiente”.

(Como recuperar parte de las
plusvalias?. Sara Mur propuso
que los nuevos desarrolles asu-
mieran mds cargas urbanisticas,
impuestas en el planeamiento o
concertadas mediante convenio
El punto de partida de este reparto
es el estudio de viabilidad econd-
mica de la inversién inmobiliaria,
cuyas principales variables son el
valor del svelo, la rentabilidad de
las inversiones, la cuota de inver-
s16n publica ¥ 1a recuperacion de
plusvalias. El circulo se cerraria
con la certeza de que una cindad
dotada de mejores infraestructuras
incrementa a su vez el valor de
los inmuebles.

Para lograr un acuerdo a tres
bandas, “los socios imponen sus
condiciones. La promocidn quiere
rentabilidad, 1a propiedad quiere el
mayor precio posible por su suelo y
la administracién quiere recuperar
plusvalias en infraestructuras para
la ciudad y vivienda protegida. En
definitiva, hay que alcanzar unos
resultados que den un valor de
repercusion del solar y un valor
antes de urbanizar que satisfagan a
los tres socios™

La antigua LRAU hizo una
eran aportacion. que se mantiene
enla LUV, que fue desligar la figu-
ra del urbanizador de la propiedad
del suelo e introducir la competen-
cia en el desarrollo urbanistico. “La
LRAU suprimié de esta forma el
derecho de veto efectivo que tenfa
1a propiedad, tratando de conseguir
asi una mayor disponibilidad de
suelo urbanizado v un menor creci-
miento de los precios”

Efectivamente, hay mds suelo
urbanizado disponible en menores
plazos. De noviembre de 1994 a
abril de 1998, se aprobaron 496
PAI (Planes de Actuacién Urbanis-
tica) y 730 se encontraban en fase
de tramitacién; se construyd a un
ritmo de entre 25.000 y 30.000
viviendas al afio.

En cuanto a los precios de la
vivienda en la Comunidad Valen-
ciana, el Ultimo ano ha crecido un

2% por encima de la media nacio-
nal. El precio del metro cuadrado
se situd en 1.547 euros, un 54% del
precio del metro cuadrado de
Madrid. En comparacion con Cata-
Iuna, el precio del metro cuadrado
supone el 71%, aunque los costes
de urbanizacidn alli son tres veces
los de la Comunidad Valenciana.

Con una comparativa mas
amplia, en el dltimo ciclo del mer-

35% frente al 38% de la Comunidad
‘Valenciana.

Segin un estudio comparativo
de los PAI en Alicante en 2003, los
costes medios de urbanizacion mds
indemnizaciones fue de 55 euros
por metro cuadrado. En Valencia
se sitiia en 77 euros por metro cua-
drado, unos valores bajos en com-
paracion con otras zonas.

Sara Mur puse tres ejemplos
de proyectos urbanisticos de reno-
vacién integral, econdémicamente
viables. con recuperacion publica
de plusvalias: La Marina, en la
Zona Franca de Barcelona, donde
se construyd un 47% de vivienda
protegida; la renovacién integral
del sector “Las Harineras” de
Huesca. cuyo objetive principal era
el traslado de industrias con el
mantenimiento del empleo: y la
Tenovacion urbanistica del sector
Teis-Guixar de Vigo, que supuso el
realojo de 500 viviendas y la inter-
nalizacidn viaria de 1a ciudad.
“Estos casos demuestran que las
tres partes pueden ponerse de
acuerdo porque hay rentabilidad
suficiente para el promotor que
invierte, hay un valor del suelo ini-
cial suficiente para el propietario
que vende y se recuperan plusvali-
as para la cindad”. En estos pro-
vectos, los costes medios de nrba-
nizacion se situaron entre los 210 v
los 240 euros por metro cuadrado
construido.

Parametros urbanisticos

Los responsables de Mur&Clu-
sa Associats han establecido unos
pardmetros para repartir equitativa-
mente las retribuciones del negocio
inmobiliario en la Comunidad
Valenciana. De acuerdo con sus cdl-
culos, el TIR de la inversién en
urbanizacién y promocién debe
situarse entre el 12% y el 14%
anual; el valor residual del suelo
debe oscilar entre el 7-9% del pre-
cio inmebiliario final; los costes de
urbanizacién minimes deben situar-
se en 150 euros el metro cuadrado,
“no 1os 50 o 70 euros que se estin
dando actualmente™; 1a inversion en
sistemas de ciudad y transporte no
debe ser inferior al 15% del precio
de la vivienda; entre el 40% y 50%

de la vivienda construida debe ser
protegida; el 55% del suelo debe
cederse para infraestructuras muni-
cipales; el suelo no urbanizable de
cesion, los Nlamados pasillos ecold-
gicos, deben suponer al menos el
20% de 1a superficie de los sectores
de nuevo desarrollo, “que no debe
ser remunerado a precio de suelo
urbanizable”.

Mur concluyd su tesis afirman-
do que “'si no se dan estas cargas de
urbanizacién, significa que alguno
de los socios obtiene beneficios
extras. Por lo tanto, hay aprovecha-
miento urbanistico regalado. En
definitiva, insistimos en que es el
planeamiento, la gestién municipal,
1a economia. No es 1a norma”.

Joaquim Clusa tomé el relevo
de su socia para afirmar que “cuan-
do planteamos estos mddulos de
coste, reflejamos desde nuestra
profesion como la ciudad privada,
a la que damos aprovechamiento
urbanistico v lucrativo, financia la
ciudad publica, que son las infraes-
tructuras, el suelo piblico vy, en
parte. la ienda protegida. La
construccidn de la ciudad se posi-
Dbilita desde el planeamiento urba-
nistico, la gestion urbanistica y las
decisiones de las administraciones
publicas. El planeamiento urbanis-
tico crea valor .

Clusa explie6 el Plan General
de Vigo, experiencia practica de las
tesis defendidas por los ponentes,
donde se demuestra que 1a iniciativa
privada puede devolver parte de sus
beneficios en infraestructuras y ser-
vicios de ciudad. “Tlegando a cubrir
el 23% de los gastos municipales en
sistemas generales de ciudad”.

El economista cataldn explicd
que la posibilidad de absorber mds
0 menos cargas depende “en tltimo
término del precio inmobiliario,
que no es el mismo en Valencia
que en Madrid. Las cargas urbanis-
ticas v los convenios no podran ser
del mismo orden, pero si propor-
clonalmente semejantes”.

Clusa termind con una noticia
aparecida en prensa en marzo sobre
la iniciativa del Ayuntamiento de
1a Pobla de Vallbona de financiar
las infraestructuras publicas
cobrando un canon a los PAI en
funcion de los metros cuadrados
que se intervienen. “Esto también
s la economia”, zanjo.

Por ultime. preguntados por
1a reaccidn de la iniciativa priva-
da ante el planteamiento de con-
venios, Mur respondid que si el
estudio de viabilidad econémica
justifica una rentabilidad adecua-
da al riesgo de la operacién, los
asumen. “Nadie quiere hacer uso
industrial porque hay mds riesgo
en el mercado. Los promotores
quieren hacer vivienda, ha habido
estos afios mucha aceptacion y se
han vendido pisos sobre plano,
que es la aspiracién de todo pro-
motor”. [ ]

anual.
inmobiliario final.

ewros el metro cuadrado.

gida.

v EITIR de la inversion en urbanizacion y promocion en la
Comunidad Valenciana debe situarse entre el 12% y el 14%

v Elvalor residual del suelo debe oscilar el 7%-9% del precio
v Los costes de urbanizacion minimos deben situarse en 150
v La inversion en infraestructuras y transporte no debe ser infe-

rior al 15% del precio de la vivienda.
v Entre el 40% y 50% de la vivienda construida debe ser profe-

Reparto equitativo de las retribuciones de negocio inmobi-
liario en la Comunidad Valenciana, segun Mur y Clusa.




