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Sara Mur y Joaquim Clusa defendieron la tesis @e por encima de la normativa, es el planeamidato,
gestion y la busqueda de convenios lo que realmeptrcute en el desarrollo de las ciudades y en la
creacion de vivienda protegida

La importancia del contenido
economico en los desarrollos
urbanos

La nueva normativa en materia de urbanismo fueizat desde una perspectiva econémica por Sara
Mur y Joaquim Clusa, responsables de Mur&Clusa datx) S.L, en una conferencia pronunciada en el
Colegio durante el curso pasado en la que defemdia tesis de que la iniciativa privada debe gdsu
ayudar a financiar las infraestructuras puablicadiame convenios con los ayuntamientos. Los cuntos
el como de la Ley Urbanistica Valenciana: es laeada fue el titulo de la conferencia que fue sigui
por un gran niumero de personas.

El acto, organizado por el Colegio de Economidtaspresentado por Mariano Garcia Perea, voca de |
Junta de Gobierno. Tanto Sara Mur como JoaquimaChen economistas expertos en temas de
urbanismo, y tienen entre sus clientes a numei@aaosamientos de toda Espafia.

El desarrollo de la actividad urbanistica ha pradaocun incremento de los operadores econdmicos
encargados de la gestion y ejecucion del planeamierbanistico en la Comunidad Valenciana,
constituyendo en la actualidad uno de los sectenealza de su economia. Precisamente, la sesion de
trabajo se centrd en la Ley Urbanistica Valenciquma la Generalitat VValenciana elaboré y aprob®el 3
de diciembre de 2005, derogando la Ley Reguladeta Actividad Urbanistica, vigente desde 1994.

Los cuantos y el como de la Ley Urbanistica Vakamai es la economia, puso de relieve la importancia
del contenido econémico de los desarrollos urbapasestioné el reparto equitativo de beneficios y
cargas que toda ley urbanistica pretende. La LRé&&Jdionera en contemplar el desarrollo del suelo
urbanizable, utilizando los convenios entre la aistiacion y el agente urbanizador, y recogiendo
también los derechos de los propietarios. La féanig convenio se basa fundamentalmente en la
evaluacién econémica y la necesaria negociacige &g partes.

Los ponentes defendieron la tesis de que, por enderla normativa, es el planeamiento, la gestitan y
busqueda de convenios lo que realmente repercugt @esarrollo de las ciudades y en la creacion de
vivienda protegida. En definitiva, la economia.

Sara Mur, economista del COEV, del que fue presidda la Comision de Urbanismo durante los afios
ochenta, intervino en primer lugar. Como declaraadé principios, subrayé que en el urbanismo “hay
muchos intereses encontrados, por lo que resutEsago poner de acuerdo a todas las partes irdplica
para resolver el crecimiento urbanistico y las yalias de forma consensuada, y que las ciudades
consigan mas equipamientos e infraestructuras,agse vez otorgardn mas valor al propio producto
inmobiliario”.

Mas vivienda protegida

Sara Mur describi6 la situacion actual de las adeday el desarrollo urbanistico, alertando, en grim
lugar, de la existencia de un déficit de vivien@apdecio asequible de acuerdo con los nivelesma.re
“Aproximadamente un 60% de los nuevos demandantegagy excluidos, por sus elevados precios, del
mercado de vivienda libre, y de éstos, un 25% red@wacceder a ningun tipo de vivienda, ya que se
sitian en la denominada banda de bienestar s&s#ds Ultimos van a necesitar de alquileres bajos o
completamente asistida”. Para paliar esta escbhazyaticind que hace falta una proporcion del 50%
entre VPO y vivienda libre.

El precio de la vivienda no es el Unico problemidanfstico actual. La ciudad necesita mas y mejores
infraestructuras que la que aportan los nuevosriddéisa. “Nuestras ciudades no tienen el nivel de
calidad europea”. Los recursos publicos son inguftes para financiar la necesidad de infraestrasty
equipamientos que genera el nuevo crecimiento arfanpesar de que se ha incrementado la inversion
de las administraciones desde 2000".

Las ciudades, por tanto, no se han beneficiadeienfemente del boom de precios y de produccion
inmobiliaria que impera en el mercado desde 1996propiedad del suelo recibe un valor residual en
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gran parte regalado, “la ciudad necesita mas cacigmhcy densidad y menos sprawl y vivienda
unifamiliar que no pague los costes reales dednscios y de la movilidad”, sostuvo Mur.

Las mayores cargas para financiar infraestructpiédticas no repercuten en los precios inmobiliarios
pero si que reducen el valor residual del suelesade urbanizar. “En el desarrollo de la normativa
urbanistica, las administraciones publicas debgriantearse unas mayores cargas, que incluyeran los
sistemas de ciudad, y una mayor autofinanciacidosiéesarrollos nuevos”, insistié la economista.

La concepcién de ciudad que plantearon los ponestessponsabilidad de los tres socios financipies
participan en el negocio inmobiliario: los propréta del suelo, los promotores inmobiliarios y el
ayuntamiento. “Puede haber ayudas externas, cosnmvarsiones de otras administraciones publicas,
pero el proceso urbanistico lo desarrollan basioéenestos tres socios”.

Reparto de las plusvalias

El reparto de las plusvalias generadas por el negleberia repartirse, segin la tesis planteadadopor
responsables de Mur&Clusa Associats, en funciélo dpie aporta cada socio. “El ayuntamiento, como
representante de la colectividad, aporta el apt@amé@nto, y una parte de la plusvalia deberiarmatee

en forma de vivienda protegida, sistemas de ciydadnsporte publico, porque los nuevos desarrollos
imponen unos costes de movilidad que no se asumen”.

La ciudad, por tanto, a través de su ayuntamiepgala edificabilidad, que se traduce en benefigios
plusvalias para el promotor y los propietarios e Como contraprestacion, la ciudad deberidireci
una parte de esas plusvalias. Una cantidad cortgpatib una rentabilidad privada que compense el
riesgo de la operacion inmobiliaria. “Actualmenies promotores tienen derecho al 90% del
aprovechamiento, mientras que el ayuntamiento eeadblo un 10%, cantidad absolutamente
insuficiente”.

¢,Coémo recuperar parte de las plusvalias?. SargpMpuso que los nuevos desarrollos asumieran mas
cargas urbanisticas, impuestas en el planeamiecdoaertadas mediante convenio. El punto de partida
de este reparto es el estudio de viabilidad ecaredrde la inversién inmobiliaria, cuyas principales
variables son el valor del suelo, la rentabilidzdlas inversiones, la cuota de inversion puablida y
recuperacion de plusvalias. El circulo se cerrenfa la certeza de que una ciudad dotada de mejores
infraestructuras incrementa a su vez el valor dénlmuebles.

Para lograr un acuerdo a tres bandas, “los soowmnen sus condiciones. La promocidn quiere
rentabilidad, la propiedad quiere el mayor preasilple por su suelo y la administracion quiere pecar
plusvalias en infraestructuras para la ciudad iendla protegida. En definitiva, hay que alcanzarsun
resultados que den un valor de repercusion del gala valor antes de urbanizar que satisfagas &és
socios”.

La antigua LRAU hizo una gran aportacion, que setieae en la LUV, que fue desligar la figura del
urbanizador de la propiedad del suelo e introdaailompetencia en el desarrollo urbanistico. “LaéALR
suprimio de esta forma el derecho de veto efecfumtenia la propiedad, tratando de conseguirresi u
mayor disponibilidad de suelo urbanizado y un menecimiento de los precios”.

Efectivamente, hay mas suelo urbanizado dispoeiblmenores plazos. De noviembre de 1994 a abril de
1998, se aprobaron 496 PAIl (Planes de Actuacioratistica) y 736 se encontraban en fase de
tramitacion; se construyo a un ritmo de entre 25y080.000 viviendas al afio.

En cuanto a los precios de la vivienda en la CodadhValenciana, el ultimo afio ha crecido un 22% por
encima de la media nacional. El precio del metadcado se situd en 1.547 euros, un 54% del pretio d
metro cuadrado de Madrid. En comparacion con (Q@alel precio del metro cuadrado supone el 71%,
aungue los costes de urbanizacion alli son tressves de la Comunidad Valenciana.

Con una comparativa mas amplia, en el Gltimo aebmercado inmobiliario la Comunidad Valenciana
ha tenido precios mas bajos que la media espafiqlee ynuchas otras Comunidades, ya desde 1987,
mucho antes de la LRAU. En los Ultimos afios, sibango, la cifra se ha disparado. “La LRAU no ha
hecho que el crecimiento de los precios sea mekoitte 1991 y 2003, el precio en Espafia crecié un
35% frente al 38% de la Comunidad Valenciana.

Segun un estudio comparativo de los PAI en Alicame2005, los costes medios de urbanizacion mas
indemnizaciones fue de 55 euros por metro cuadrBdoValencia se sitlla en 77 euros por metro
cuadrado, unos valores bajos en comparacion cas nbnas.

Sara Mur puso tres ejemplos de proyectos urbaogstie renovacion integral, econémicamente viables,
con recuperacion publica de plusvalias: La Mar@mala Zona Franca de Barcelona, donde se construyo
un 47% de vivienda protegida; la renovacion intleded sector “Las Harineras” de Huesca, cuyo obgeti
principal era el traslado de industrias con el m@imtiento del empleo; y la renovacion urbanistieb d
sector Teis-Guixar de Vigo, que supuso el real@o500 viviendas y la internalizacion viaria de la
ciudad. “Estos casos demuestran que las tres garesten ponerse de acuerdo porque hay rentabilidad
suficiente para el promotor que invierte, hay uloivdel suelo inicial suficiente para el propietague
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vende y se recuperan plusvalias para la ciudadéskss proyectos, los costes medios de urbanizaeion
situaron entre los 210 y los 240 euros por metemi@ado construido.

Parédmetros urbanisticos

Los responsables de Mur&Clusa Associats han esidblenos pardmetros para repartir equitativamente
las retribuciones del negocio inmobiliario en lan€midad Valenciana. De acuerdo con sus calculos, el
TIR de la inversion en urbanizacion y promociénelstiuarse entre el 12% vy el 14% anual; el valor
residual del suelo debe oscilar entre el 7-9% detip inmobiliario final; los costes de urbanizacio
minimos deben situarse en 150 euros el metro cdadfao los 50 o 70 euros que se estan dando
actualmente”; la inversion en sistemas de ciudaensporte no debe ser inferior al 15% del preeidad
vivienda,; entre el 40% y 50% de la vivienda coridauebe ser protegida; el 55% del suelo debe seder
para infraestructuras municipales; el suelo nonidable de cesion, los llamados pasillos ecoldgicos
deben suponer al menos el 20% de la superfici@gledctores de nuevo desarrollo, “que no debe ser
remunerado a precio de suelo urbanizable”.

Mur concluyé su tesis afirmando que “si no se diiasecargas de urbanizacion, significa que algeno d
los socios obtiene beneficios extras. Por lo tahtmy aprovechamiento urbanistico regalado. En
definitiva, insistimos en que es el planeamierg@dstion municipal, la economia. No es la norma”.
Joaquim Clusa tomo el relevo de su socia para afique “cuando planteamos estos médulos de coste,
reflejamos desde nuestra profesion como la ciudadda, a la que damos aprovechamiento urbanistico
y lucrativo, financia la ciudad publica, que sos lafraestructuras, el suelo publico y, en pare, |
vivienda protegida. La construccion de la ciudadpesibilita desde el planeamiento urbanistico, la
gestion urbanistica y las decisiones de las adtragisnes publicas. El planeamiento urbanistica cre
valor”.

Clusa explico el Plan General de Vigo, experienmigctica de las tesis defendidas por los ponentes,
donde se demuestra que la iniciativa privada pdeglelver parte de sus beneficios en infraestrustyra
servicios de ciudad, “llegando a cubrir el 23% de §astos municipales en sistemas generales de
ciudad”.

El economista catalan explicé que la posibilidadatisorber mas o menos cargas depende “en Ultimo
término del precio inmobiliario, que no es el misemoValencia que en Madrid. Las cargas urbanisgicas
los convenios no podran ser del mismo orden, ggrmporcionalmente semejantes”.

Clusa termind con una noticia aparecida en prensaazo sobre la iniciativa del Ayuntamiento de la
Pobla de Vallbona de financiar las infraestructyralslicas cobrando un canon a los PAI en funcién de
los metros cuadrados que se intervienen. “Estoiémds la economia”, zanjo.

Por ultimo, preguntados por la reaccion de la @tiea privada ante el planteamiento de convenias, M
respondio que si el estudio de viabilidad econémustifica una rentabilidad adecuada al riesgoale |
operacion, los asumen. “Nadie quiere hacer usosinidlporque hay més riesgo en el mercado. Los
promotores quieren hacer vivienda, ha habido egios mucha aceptacion y se han vendido pisos sobre
plano, que es la aspiracién de todo promotor”.

 EI TIR de la inversion en urbanizacion y promocéhn la Comunidad Valenciana debe situarse entre el
12% y el 14% anual.

« El valor residual del suelo debe oscilar el 7%-@8tprecio inmobiliario final.

* Los costes de urbanizacion minimos deben sitarde0 euros el metro cuadrado.

* La inversion en infraestructuras y transporteleloe ser inferior al 15% del precio de la vivienda.

* Entre el 40% y 50% de la vivienda construida dsseprotegida.

Reparto equitativo de las retribuciones de negogimbiliario en la Comunidad Valenciana, segun Mur
y Clusa.

© 2007 Colegio de Economistas de Valencia



