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A.lll.2.- Determinacions economiques i financeres de |'actuacio i de la gestio
urbanistica (10h)

1.- El contingut economic de la gestidé urbanistica. La captacié publica de plusvaluas
immobiliaries. (1h)

2.- Viabilitat economica dels projectes urbans. Els metodes d’avaluacio de projectes
d’inversio, instrument basic para la gestio urbanistica. (1h)

3,4.- El mercat immobiliari. Analisi dels factors determinants de I'evolucio dels preus |
el seu comportament en els Ultims anys. La problematica actual (2h)

5.- Estudi de casos. Estudis de viabilitat economica de projectes urbans amb
recuperacio de plusvalues i Convenis Urbanistics. (1h)

6.- Programes per al desenvolupament d’Actuacions Integrades. Funcié i contingut de
la proposicié economica — financera. (1h)

7.- La gestio urbanistica segons la LUV. La figura del Urbanitzador i la seva
remuneracid. Cobrament de les carregues d’urbanitzacié per permuta de terrenys.
(2h.)

8.- PRACTICA. ESTUDI D’'UN CAS PRACTIC DE PAI (2h)
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OBJETIVO DE LA ASIGNATURA:

Anadlisis de viabilidad econdmica de las inversiones inmobiliarias como instrumento de

gestidon urbanistica y su aplicacién al desarrollo de Actuaciones Integradas en aplicacion
de la LUV.

ESTRUCTURA:
-Introduccioén:

La financiacion de la “ciudad publica” por la“ciudad privada” (tema 1)

-Viabilidad econ6mica de proyectos urbanos

Viabilidad econdmica de proyectos: variables, criterios y métodos de evaluacion.
(tema 2)

Mercado Inmobiliario: demanda, ofertay precios. Situacion actual y perspectivas
(tema 3-4)

Estudio de casos no sujetos ala LUV y Convenios Urbanisticos: Huesca, Barcelona,
A Guarda (tema 5)

-La LUV y los Programas de Actuacion Integrada (temas 6, 7 y taller)
Propuesta Economico-Financiera

La figura del urbanizador

La operaciéon de permuta como retribucion en especie del Urbanizador

ESTUDIO DE UN CASO PRACTICO DE PAI
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TESIS QUE QUEREMOS DEFENDER:
NO ES LA NORMATIVA. ES BASICAMENTE EL

PLANEAMIENTO, LA GESTION (VIVIENDA PROTEGIDA Y
CONVENIOS) Y...LA ECONOMIA...

LA CIUDAD CRECE PORQUE CRECE LA ACTIVIDAD Y LA RENTA

EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD HA DE SER ECONOMICAMENTE AUTOSUFICIENTE
Y HA DE PERMITIR LA RECUPERACION PUBLICA DE PLUSVALIAS EN:

- INFRAESTRUCTURAS Y EQUIPAMIENTOS PARA UNA CIUDAD DE CALIDAD

- VIVIENDA PROTEGIDA PARA DAR CUMPLIMIENTO AL MANDATO CONSTITUCIONAL
DE ACCESO A UNA VIVIENDA DIGNA
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DIMENSIONES
MACROECONOMICAS

NIVELES DE P.I1.B. Y
CICLOS ECONOMICOS



ESPANA- CICLOS ECONOMICOS E INMOBILIARIOS EN 45 ANOS (1960-2006):
(PIB per capita a valores actuales pasa de 5.000$ a 26.000 $)

1959 (Plan de Estabilizacion) — 1975 (Crisis de petrdleo- Fin Dictadura politica)
1986 (Integracion Europea) — 1992 (Crisis Mundial) — 1996 (Tipos de Interés)

2006: Precios = 41% de la Renta Familiar media (2003:31%) =5 Salarios/afio

Hipotecas al 3,60% (1990-92: +- 10%; 1985-89: +-15%)

Viviendas acabadas = 65-75% de las viviendas “visadas”

Importancia de la demanda en zonas turisticas fuera de Madrid y Barcelona en todas las fases

VIVIENDAS VISADAS. ESPANA-BARCELONA PROV.-MADRID-PROV.. 1960 - 2005

——espafila ——barcelona madrid =——Polinémica (espafia)
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QUE PASO EN EL 200772...

HOUSING UNITS LICENSED. 1960 - 2007
SPAIN - BARCELONA -MADRID

2007: Lineal estimation to the 6 first months available

——SPAIN ——BARCELONA-PROV. MADRID-PROV. — Polinémica (SPAIN)
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Y DESPUES DEL 20077?...
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Y LA ECONOMIA EN 2010?

Taxa de creixement del PIB v 2010
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A nivel global aun en
recesion:

Incremento PIB =-0,1%
MEDIA UE-27 = + 1,8%
Distintas situaciones por CC.AA:

Este y Sur crecimiento negativo,
a excepcion de Catalunya

Norte y Oeste crecimiento
positivo, a excepcion de La Rioja

Madrid crecimiento O



EL PAIS 13 DE MARZO 2011...” LOS EXPERTOS NO ATINAN" ...
PERO SE VAN APROXIMANDO Y LA MEDIA DE DESVIACIONES NO LLEGA A 1PP

En 2009 el PIB se comporto peor de lo que apuntaban las previsiones
En 2010 el PIB se comporté de forma mas favorable a las previsiones

ILas previsiones no se cumplen

H DIANA ESADE. PREVISIONES OTOROQ. 2068-2010 [l DESVIACIONES DEL PIB 2010
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Los que mas se han aproximado en el 2010: LA CAIXA, EL GOBIERNO Y CEPREDE
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COMO SEGUIRA?...PREVISIONES

ESCENARIO MACROECONOMICO 2011-2014
Variacion en porcentaje sobre el mismo periodo del afio anterior. salve indicacién en contrario

LAS PREVISIONES DEL GOBIERNO, DEL BANCO 6 abnl 2011
DE ESPANAY DE LOS SERVICIOS DE ESTUDIO
Vartacién anual, en percentae (salvo indcacion contraria) Previsiones
Minisletlo  Bancode  Comsenso
defcoomis Espafa  de expertas 2010 2011 2012 2013
EN 2011 PIB por componentes de demanda (% variacion real)
Predicto Intenor Brato 13% 0.8% 0E% Gasto en consumo final nacional 0.7 0.4 0.9 1.1
e 2 = i i ; - Gasto en consumo final nacional privado (a) 1.2 0,9 14 16
C“"“'Md‘: fos hogues 0% 0.7% 05% - Gasto en consumo final de las AA. PP. 07 -1.3 0.8 0.6
Consumo pibleo 13% 11% 12% Formacion bruta de capital -7.0 -1.2 27 36
Iiversign 13% 0 am 3% - anmciédn bruta de catp'rlﬂ-l ﬁJgd t ;g ; g g; g;
Exporlaciones de hience y servicias 83% 8% 124 - CE;;‘EU C‘iigﬁmpo y ofros procuctos A1 47 07 17
Importaciones de bicnes v servicias 3% 1% 3% - Variacién de existencias (contribucion en p.p.) 0,1 0,0 0,0 0,0
Costes labarales (Remuneracidn media pet nuedo Demanda Nacional -1.1 0.0 1.3 1,7
AL P : Demanda Nacional (contribucién al crecimiento del PIB) 412 0.0 13 17
da {rabajo equivalente 1 tiempo compieta). 05% LI% 11% Demanda final 10 17 27 29
Empleo 0%  -0p%  -03% Exportacion de biznes y servicios 10.3 8.3 79 72
Tasade paro. 0% de |3 poblacién actna. BE% 0% 204% mportacién de bienes y servicios o e 0 pl
BE!MIH(}EQW{"‘Q el FIB, Necesidades do aldo extenor I{COI"I niucion al crecimienio ae } . . 3
Tranciacifa lienle  testo del mundo. 34% 175 3% PIB 0.1 1.3 23 2.4
Déficil pibtico.En % del FIB. 6% 6.2% B4% PIB a precios cormentes: miles de millones de euros 1.062,6 1.089.9 11314 1779
PIB a precios cormentes: % vanacion 0.8 26 3.8 41
EN 2012
: = PRECIOS (% variacion}
Producto Interior Brulo 23% 15% 15% Deflactor del PIR 1,0 1.2 15 1,7
Consumo o los hegares 14% 1% 13% Deflactor del gasta en consumo final privado 28 28 19 19
Consumn pibi : 048
pusumo plbkco OR% = 0I% - D COSTES LABORALES Y EMPLEO (% variacion)
Inversifin 2 30%  16% Remuneracion (coste laboral) por asalariado 0.7 0.5 14 1,9
Expertacionss da bienes y senvisias 1% 6% 63% Empleo total (b) 2.4 0.2 14 1.5
) ) =T ; Empleo asalanado (b) 2.2 0.3 15 1.6
hmpovycionss de Heves y sevicos & pin vRRLn N Productividad por ocupado (b) 23 11 03 09
Cosles laborales (Remuneracion media pot puesto Coste Laboral Unitario (CLU) -1.5 0,6 05 1.0
de frabxo equivalente a Lempo complelo). 14% 15% 15%
; : ; Pro memona (datos EPA)
Sl : b anid il Paro: % poblacion activa 20,1 19,8 18,5 173
Tasade parn. En % de ks poblacén aclva. 1B5% 204% 20%
Batanza da pages. En % de! PIil. Necesidades de SECTOR EXTERIOR (%PIB)
linanciscito frenta &l resto del mundo. 2% AT% -36% . o
Dt pib DL% pRT 2 o Saldo comercial (fob-fob) 4.4 4.0 -34 =30
it pablicn. Er 5 del FIB. A% 57% 5.% Cap.{+) / Nec.(-) financiacion frente resto del mundo -39 3.4 2,7 23

A Minstern 44 Ecorenda, Baren de Eaparfia y ey,

.. ., . H ISFLSH
Di ario EXpanS 1on 16 ab rl I 2011 EE% E;%T;S;uivalente a tiempo completo

FUENTE: INE y Ministerio de Economia y Hacienda
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RECUPERACION DE
PLUSVALIAS PARA LA
CIUDAD



ESQUEMA DE FINANCIACION DE LA CIUDAD

CONSTRUCCION DE LA CIUDAD MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD
MERCADO DIMENSIONES: BASE
FISCAL
IMPACTO
) ) IMPACTO
INVERSIO SUBAD NUEVA Y FiSICAS
. I
AD.PUBLICAS [—— CIUDAD RENOVADA
ECONOMICAS DEMANDA
SERVICIOS
AYUNTAMIENTO
/ l
RECURSOS PARA INVERSION EN CONSTRUCCION Y RENOVACION DE LA CIUDAD BQIéAéNAEE

CIUDAD ECONOMICAMENTE SOSTENIBLE

Mur&Clusa 15



FINANCIACION DEL DESARROLLO URBANO

FINANCIACION PUBLICA:

Presupuestos de la Nacién

Presupuestos Provincia, C.A...<

Presupuestos Municipales

Plan coordinado

de Inversiones 2

TARIFAS DE
SERVICIOS

MERCADO
INMOBILIARIO

publicas

CIUDAD PUBLICA “SISTEMAS”:

Espacios Libres y Zonas Verdes
Infraestructuras viarias
Infraestructuras de Servicios
Equipamientos

Vivienda Social

7|

Inversion Privada

CIUDAD PRIVADA “ZONAS”:
Residencia

Actividad Econdmica

LA INVERSION PUBLICA CON GESTION LOGRA MULTIPLICAR LA

INVERSION PRIVADA

(Forum Barcelona 2004 : 40% Publica / 60% Privada)

Mur&Clusa
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“PROBLEMAS DE LAS CIUDADES A RESOLVER”

INFRAUTILIZACION DE LA CENTRALIDAD CON USOS OBSOLETOS
RECALIFICACIONES URBANISTICAS (CAMPOS DE FUTBOL...)

EXCLUSION DEL MERCADO DE LA VIVIENDA LIBRE DEL 40-50% DE LOS
NUEVOS DEMANDANTES — FALTA DE VIVIENDA DE PRECIO TASADO

DEFICITS DE INFRAESTRUCTURA GENERAL Y DE CIUDAD Y DE TRANSPORTE
PUBLICO

“EXCESQO” DE SEGUNDA RESIDENCIA DE BAJA DENSIDAD

“EXCESQO” DE SUELO CALIFICADO EN EXPECTATIVA

Mur&Clusa 17



SOCIOS FINANCIEROS ADJUDICACION DEL PRODUCTO

Propietarios Suelo

g/,
SUe/ob /dUa/sU Propietarios Suelo
g Sy

PROYECTO

Capital ) provechamiento
Promotores Inmob. URBANISTICO 90% Promotores Inmob.
. ., ., Propietarios que invierten
Urbanizacion + Construccion g R
\/ Pago en solares
0‘9,0/76 Urbanizador

Ayuntamiento

Ayuntamiento APROVECHAMIENTO

RECUPERACION DE PLUSVALIAS:
Sistemas de ciudad
% Vivienda Protegida

Transporte publico

LOS NUEVOS DESARROLLOS IMPONEN UNOS COSTES DE MOVILIDAD QUE NO ASUMEN
Y DEBERIAN CONTRIBUIR A FINANCAR EN PARTE MEDIANTE CANONES DE MOVILIDAD

Mur&Clusa 18



RECUPERACION DE “PLUSVALIAS” PARA LA CIUDAD

LA FINANCIACION DE LA CIUDAD “PUBLICA” POR LA CIUDAD “PRIVADA”

¢ POR QUE?

La ciudad, a través de su gobierno (Ayuntamiento) “regala” edificabilidad
(Beneficios + Plusvalias) ——— >l a ciudad debe “apropiarse” de, al menos,

una parte de las plusvalias.

¢ CUANTO?

La cantidad que sea compatible con una rentabilidad privada que compense el
“riesgo” de la operacién.

¢, COMO?
Asumiendo mas cargas urbanisticas y/o Cesiones de aprovechamiento:
-Impuestas en el Planeamiento: (Ej. Barcelona)

-Concertadas mediante Convenio: (Ej. Huesca)

LAS LAYES URBANISTICAS EN ESPANA HAN SIDO Y SIGUEN SIENDO
ATRIBUTIVAS

Mur&Clusa

19



ENTRADAS

PRECIO:

Mercado inmobiliario

CALENDARIO:
Demanda

Competidores

INVERSION:
Costes

Gastos

VIABILIDAD ECONOMICA

VALOR SUELO — RENTABILIDAD INVERSIONES — CUOTA DE INVERSION PUBLICA -
RECUPERACION PLUSVALIAS

Condiciones

PROMOCION:
Rentabilidad
PROPIEDAD DEL SUELO:

Precio minimo del suelo alto
ADMINISTRACION:

Recuperacion de Plusvalias S.G y Viv.
Protegida

= RENTA REAL DE RESIDENTES Y
ACTIVIDADES

RESULTADOS

VALOR DE REPERCUSION DE SOLAR

VALOR DEL SUELO ANTES DE
URBANIZAR

(suficientes pero no excesivos)

LOS 3 “SOCIOS FINANCIEROS” DEL DESARROLLO URBANO
DEBEN REPARTIR EQUITATIVAMENTE LAS PLUSVALIAS

URBANISTICAS




PRESENTACION DE
CASOS



DOS EJEMPLOS DE PROYECTOS URBANISTICOS DE
RENOVACION INTEGRAL, ECONOMICAMENTE VIABLES
CON RECUPERACION PUBLICA DE PLUSVALIAS:

1.- BARCELONA: LA MARINA DE LA ZONA FRANCA
Objetivo principal: Vivienda Protegida 48%
Tramo paseo de la Zona Franca (PEI)

2.- HUESCA: RENOVACION INTEGRAL DEL SECTOR “LAS HARINERAS”

Objetivo principal: Traslado de Industrias con mantenimiento del empleo

Mur&Clusa 22



COMPONENTES DEL PRECIO PRODUCTO FINAL

O Suelo bruto antes de urbanizar B Indemnizaciones O Costes Urbanizacion
O Gestion Urbanizacion B Beneficio Urbanizacion O Costes de Construccion
B Gestion Construccion O Beneficio Construccion
100%
C .
90% | o 19% 16% BENEFICIO CONSTRUCCION
N
S
80% | T - - GESTION CONSTRUCCION
R
70% 4 &
C
60% — | 1% -
o 33% 31% CONSTRUCCION
50% 1 N
43%
40% -
U 39% BENEFICIO URBANIZACION
30% 4 R GESTION URBANIZACION
2 URBANIZACION
20% - NI INDEMNIZACIONES
Z
10% | A
Cl 0,
3 14% 15% SUELO
O% T— N T
Barcelona Huesca-Harineras

PROYECTOS

Mur&Clusa
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RECUPERACION DE
PLUSVALIAS POR CANON
DE URBANIZACION

(ARTICULOS 23 Y 42 DE LA LUV)



LEY URBANISTICA VALENCIANA.
RECUPERACION DE PLUSVALIS POR CANON
DE URBANIZACION

Art. 23. Deberes de los propietarios de suelo urbanizable

c) Costear las cargas de urbanizacion...sufragar, en su caso y justa proporcion, el
coste de las obras de utilidad comun a diversas actuaciones que excedan de
dicho Programa, con distribucion de los costes, cuando proceda, mediante canon
de urbanizacion. Las cargas y costes de urbanizacion se asumiran en proporcion
al aprovechamiento que, correlativamente, beneficie a quién las soporte...”

Art. 42. Las ordenanzas municipales

2. Mediante ordenanza municipal se regularan:...c) La imposicion de canon de
urbanizacion

Mur&Clusa 25



CONCLUSIONES Y
TESIS A DESARROLLAR
EN OTRAS SESIONES



DINAMICA INMOBILIARIA
NORMATIVA Y “CONVENIOS URBANISTICOS”

HAY OFERTA INMOBILIARIA PORQUE HAY DEMANDA (“Las ciudades crecen y han de crecer”)

LOS PRECIOS INMOBILIARIOS SON ALTOS Y EN CRECIMIENTO CUANDO HAY DEMANDA SOLVENTE.
CONSECUENTEMENTE LO SON LOS PRECIOS DEL SUELO POR “DEMANDA DERIVADA”

SIN DEMANDA, LOS PRECIOS INMOBILIARIOS PUEDEN INCLUSO BAJAR Y LA OFERTA CONTRAERSE
(COMO AHORA)

LA EDIFICABILIDAD Y EL APROCHAMIENTO URBANISTICO ES “OTORGADA” POR LA SOCIEDAD A
TRAVES DEL GOBIERNO DEL TERRITORIO. LA “PLUSVALIA” ES LA DIFERENCIA ENTRE EL VALOR EN EL
MOMENTO INICIAL Y EL FUTURO “OTORGADO” (“REGALADQO”?)

EL MERCADO DE SUELO Y DE LA PROMOCION INMOBILIARIA ES UN “MERCADO DE FUTUROS”, EN LOS
QUE SE PUEDE GANAR Y SE PUEDE PERDER A CORTO, A MEDIO Y A LARGO PLAZO. EN PARTE ES UN
MERCADO DE “EXPECTATIVAS” Y POR DEFINICION, ESPECULATIVO

EXISTEN USOS ACTUALES EN LAS CIUDADES QUE SON OBSOLETOS, FiSICA O FUNCINALMENTE, POR
USO O POR LOCALIZACION (INDUSTRIAS, CAMPOS DE FUTBOL...). YSU ADAPTACION A LA DEMANDA
PRODUCE “PLUSVALIAS”

LA DENSIFICACION DE LOS CENTROS URBANOS ES “NECESARIA” Y FOMENTARA EL USO DEL
TRANSPORTE PUBLICO QUE DEBE MEJORAR

LOS “CONVENIOS URBANISTICOS” SE JUSTIFICAN PORQUE LAS NORMATIVA INCLUYE “CARGAS
INSUFICIENTES” EN INFRAESTRUCTURA DE CIUDAD Y EN VIVIENDA PROTEGIDA. Y RECUPERACION
INSUFICIENTE DE LAS “PLUSVALIAS” GENERADAS.

SOLO SE PUEDE ASEGURAR LA OFERTA DE VIVIENDA A PRECIO TASADO A LOS “GRUPOS SOCIALES
EXCLUIDOS” SI SE “OBLIGA” Y SE PROHIBE CUALQUIER OTRO USO DEL SUELO EN DETERMINADAS
LOCALIZACIONES.

PUEDEN HABER PLUSVALIAS TANTO EN LAS MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO COMO LOS NUEVOS
PLANES URBANISTICOS MUNICIPALES



DINAMICA INMOBILIARIA
NORMATIVA Y “CONVENIOS URBANISTICOS”

EL PLANEAMIENTO Y LA CANTIDAD DE OFERTA NO BAJA LOS PRECIOS- ES DISCUTIBLE QUE UNA
“FALTA DE SUELO HAGA SUBIR LOS PRECIOS- LA GESTION PUEDE POSIBILITAR QUE LA MAYOR
PARTE DE LOS EXCLUIDOS EN EL MERCADO INMOBILIARIO PUEDAN ACCEDER A PRECIOS
ASEQUIBLES

MAYORES COSTES PARA FINANCIAR SISTEMAS DE CIUDAD NO REPERCUTEN EN LOS PRECIOS
INMOBILIARIOS SINO EN UN VALOR RESIDUAL A LA PROPIEDAD MAS BAJO

PROCESO DE PUBLIFICACION DE LA NORMATIVA URBANISTICA...MAYORES CARGAS...MAYOR
AUTOFINANCIACION

LA SOCIEDAD Y EL GOBIERNO DEL TERRITORIO DEBE RECUPERAR PLUSVALIAS (“PLANNING GAINS
ON SITE”) ADEMAS DE LOS IMPUESTOS “GENERALES” SOBRE BENEFICIOS Y AUMENTOS DE VALOR

EN TODO EL PROCESO DE CONSTRUIR, AMPLIAR Y RENOVAR LA CIUDAD PUEDE HABER
“PELOTAZOS” Y “CORRUPCION”, QUE SON BENEFICIOS “EXTRAS” PARA LA PROPIEDAD O PARA LA
PROMOCION

LA CIUDAD NO SE HA BENEFICIADO ESPECIALMENTE DEL BOOM DE PRECIOS Y DE PRODUCCION
DESDE 1996 EN NUEVA INFRAESTRUCTURA....

LOS AYUNTAMIENTOS PUEDEN HACER TRANSPARENTE ESTE PROCESO Y RECUPERAR
“PLUSVALIAS” (¢, O RECUPERAR “LA” PLUSVALIA?= INGRESOS TOTALES — COSTES EMPRESARIALES
DE LA CONSTRUCCION Y LA URBANIZACION LOCAL Y GENERAL — BENEFICIO EMPRESARIAL DE LAS
INVERSIONES - PRECIO DEL SUELO “ACTUAL")

MATICES:.LA INVERSION PUBLICA HA AUMENTADO EN LOS ULTIMOS ANOS PORQUE LAS
ADMINISTRACIONES AUTONOMICA Y CENTRAL TIENEN MAS RECURSOS...LA ECONOMIA...PERO
AHORA HAY DIFICULTADES

NO ES LA NORMATIVA URBANISTICA, ES BASICAMENTE EL PLANEAMIENTO, LA GESTION (VIVIENDA
PROTEGIDA Y CONVENIOS) Y..... LA ECONOMIA...

SEGUIREMOS HABLANDO DE LOS CUANTOS QUE SE NECESITAN



