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sta en el campo del

urbanismo. La nueva ley valenciana

5/2014

Tras la entrada en vigor de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Genetalitat Valenciana, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo
y Paisaje (en adelante, 1.OTUP), resuita oportuno hacer algunas
reflexiones, desde la experiencia de fa practica urbanistica, sobre
las nuevas oportunidades para ef ejercicio de nuestra profesian
pero también sobre la responsabilidad que puede y debe asumir &l
econemista en los procesos de planeamiento y gestion urbanistica.

El urbanismo debe afrontar hoy los retos de rencvar la ciudad conso-
lidada y de su acabado, asumiendo que una parte de la demanda de
vivienda de los préximos afios absorbers el stock no vendide durante
la crisis y que retrasard unos afics la produccicn de las 3-4 viviendas
nuevas por L.OOO habitantes y afio que como estandar medio se segui-
ran necesitando. Los actuales precios inmobiliarios, que entiendo aun
no han tocado fondo, dificultaran asurnir indemmizaciones y cargas de
infraestructura piblica en la ciudad consclidada.

Algo de lo que hemos aprendido de 1a practica urbanistica reciente

Las consideraciones gue signen tienen en consideracion, tanto las
operaciones de nuevo crecimiento como las intervenciones en la
ciudad consolidada. )

En primer lugar, hemos de recordar que el mercado inmobilia-
tio tiene ciclos sensiblemente coincidentes con los ciclos econdmicos y
financieros y que tienen causa y efecto en ambos. Los precios inmobilia-
vips dependen de la demanda y de su solvencia econdmica, que no solo com-
prende las necesidades de vivienda de la poblacién, sino la dernanda de
productos inmobiliarics como activos financieros, lo que ha alimentado
la burbuja inmobiliaria. Sin embargp, la dimension de o oferta se ha de-
mostrade bastanie neutral, excepio cuando su insuficiencia puede forzar
al alza los precios inmobiliarios de ciertas localizaciones.

Frente a ello, la legislacion y la planificacion urbanistica de ca-
récter estructural regulan y ordenar con visidn y vigencia de largo pla-
zo, per lo que no pueden estar sujeras a las coyunuras del mercado,
especialtnente en lo que se refiere a las cargas urbanisticas. Porque el de-
sarrelle urbano, sea cor: ocupacion de nuevo suelo o densificando/renovando
la ciudad ya consolidada, ha de autofinanciarse. Los crecimientos urbanos
han de ser capaces de financiar todas las infraestructuras y dotacio-
Ties que se necesitan, incluidas las de conexion y las partes de sistemas
generales, incluso los equipamientos no basicos (es dectr, exceptuan-
do educacion y sanidad) y de las inversiones en la infraestruetura de
transporte pablicoe, en las proporciones que corresponda en relacién
al conjunto de la ciudad. Una vez garantizada la financiacion de los
sisternas generales, desde los propios sectores y desde el zhorre bruto
municipal, las cesiones de aprovechamiento con esta finalidad resultan
menos importantes y podrian minorarse, en su caso, para favorecer la
viabilidad econdmica de los desarrollos menos rentables.

Adernds de la necesaria autofinanciacion, las reservas de techo
para vivienda protegida son necesarias para mantener Ja cohesion social y
evitar la creacion de “guetos™ y ha de ser al menos del 30% en losnuevos
desarrollos. El régimen de tenencia, sin embarg, no tiene por qué ser
¢l de propiedad, siendo aconsejable el régimen de alquiler que podria
gestionarse indirectamente mediante concesién administrativa.

En coyuntura de crisis de mercado inmobiliario las actua-
ciones se alargaran para poder asumir las cargas. Pero crear nueva
ciudad con déficits infraestructurales riene un cosie social y para las fi-
nanzas priblicas no asumible (a recordar que las ciudades “baratas” de
los afios 60 y 70 del siglo pasado han requerido unas inversiones
publicas muy importantes a partir de 1579 para dotarlas de estan-
dares adecuados). Otra cosa es que en esa coyuntura se requiera la
delimitacion de sectores de desarrollo mds reducidos v la previsisn
de plazos més largos en los programas.

Finalmente, hemos de reconocer que a la burbuja inmebi-
laria hemos contribuido también los profesionales del urbanismo
al caleular el dimensionado y programacion de las operaciones con de-
masiado optimismo, 2 pesar de ser conscientes de los riesges de un
mercado con precics inflacionados.

La intervencién del ecenemista en la redaccion de los instru-
mentos fde planeamiento y en la gestidn urbanistica a la luz de
la ley 5/2014 (LOTUP)

Las normativas urbanisticas recientes no han abordado la revision
critica en profundidad del conjunio de los instrumentos de pla-

neamiento, auncque la LOTUP supone un paso adelante al hacer
la separacion entre planeamiento de ordenacién estructural y de
ordenacin pormenorizada en los planes municipales, con una mas
clara definicién de las competencias de cada nivel de la administra-
cién en la rramitacién de los mismos. También supone un avance el
que la atribucién del aprovechamiento-tipo no se realice con la or-
denacion estructural sino en la ordenacion pormenorizada, aungue
cabe la duda de si podria hacerse directamente en el planeamiento
de desarrollo.

De forma especifica y como novedad en la LOTUP, que su-
potte una notable mejora respecto de la legislacion anterior, se es-
tablece la obligatorieded de los documentos econdmicos especificos para
los planes generales estructurales rmunicipales y mancormunados,
para el planeamiente de desarrclle. Asimismo, el contenido de la
propesicion juridico-economica de los Programas de Actuacisn e
incorpora expresamente, como obligatoria, la memoria de viabili-
dad econdmica y sostenibilidad econdmica.

La econornia puede seguir colaborandoe con aportaciones re-
levanies en los documentos tradicionales de viabilidad econémica
en términos de rentzbilidad de mercado de los sectores de desa-
rrollo y en actuaciones concretas de rehabilitacicn, renovacion y
regeneracién urbana, asi como en los informes de sostenibilidad
econdmica sobre los impactos en las haciendas publicas y en la
justificacion del dimensionado de los usos de actividad econdmica.
Pero iambién tene su campo en el andlisis econdimico y progra-
macién de planeamietto territorial supramunicipal; las deterrni-
naciones sobre la proporcion de vivienda protegida; en los criterias
para la determinacion de éreas de reparto y el establecimiento del
aprovechamiento-tipe; y en las valoraciones de suelo e indemniza-
ciones de derechos y cargas en las reparcelaciones:

En definitiva, Iz funcion del economista en el planeamiento
es la argumentacion y garantia de que aquelle que se planifica y
prograima va a poder realizarse con los niveles de calidad adecua-
dos, internalizando todos sus costes y que en el fururo no requerird
recursos econodinicos externos para el mantenimiento de las infra-
estructuras y servicios al servicic de cada desarrollo.

Es importante seguir mejorando una metodologia basica de
analisis de viabilidad econdmica que necesariamente ha de ser di-
ferente segun el nivel def planeamiento, como lo es en las distintas
fases de cualquier proyecto de inversicn. Mientras que en el planea-
mignto general es suficiente un andlisis estdtico que permita argumen-
tar Ia viabilidad del conjunto y el equilibric enire sectores, en los
planes parciales y especialmente en los programas de actuacien, el and-
lisis ha de ser dindmico, porque es en esa fase cuando se conocen en
detalle el importe de las cargas y 1a secuencia en que se produciran,
siendo el ritmo de urbanizacién, construceién y venta un factor de
viabilidad determinante. Las otras variables fundamentales para
el analisis de viabilidad econdémica son los precios que se derivan
del mercado inmobiliario actual y los previsibles a medio plazo y las
rentabilidades empresariales que pueden ajustarse en periodos de
crisis. En cualquier caso, el criterio de viabilidad economica de una
cperacién de urbanizacién ha de contemplar un precie minimo del
suelo antes de urbanizar equivalente a su valor agricola en los casos de
nuevos desarrollos y en el valor actual de las instalaciones en los casos
de renovacion, en lugar de los precios especulativos que faverecis el
boom inmobiliario del ciclo alcisia 1996-2007.

En cuanto a la memeoria de sostenibilidad, que bdsicamente es la
argumentacion de viabilidad y suficiencia econdmica de las inversiones
publicas, ha de tener en cuenta los impactos en el emplec y en la
inversion durante la construccién y calcular el balance fiscal muni-
cipal, ¢ aharre bruto, que garantiza que se pueden cosiear a medio
v largo plazo las inversiones y el mantenimiento de las infraestruc-
turas, instalaciones y urbanizacion a cargo del Ayuntarmiento.

Es en esie terreno de concrecion y metedologia en el que
el COEV puede y debe presiar la mejor ayuda y ser un soporte
y apoyo importante para los profesionales de la economia que se
incorporen o amplien su campo de actuacion en el terrenc del ur-
banisimo.
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