EL INDICE FAVORECEDOR DEL DISENO

Influencia del disefio de los sectores en el igualatorio reparto de
cargas y beneficios en el suelo urbanizable

El presente trabajo resume la tesis doctoral dirigida por el
catedratico D. Luis Moya Gonzélez que, con el mismo titulo, fue
leida por su autor en el Departamento de Urbanistica y Ordenacion
del Territorio de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de
Madrid el 6 de Marzo de 1992.

JESUS CABALLERO VALLES



CUADERNOS DE INVESTIGACION URBANISTICA

Director José Fariia Tojo

Coordinadora de produccion  Ester Higueras

Disefio y diagramacion Ricardo Alvira baeza

Seleccion de trabajos Comisién de Doctorado del Departamento de Urbanisticay
Ordenacion del Territorio de la ETSAM (DUyOT)

Edicion Instituto Juan de Herrera

Redaccion y distribucion Seccion de Urbanismo del Instituto Juan de Herrera (SPyOT),

Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid,
Avenida Juan de Herrera, s/n 28040 Madrid

© COPYRIGHT 1994
JESUS CABALLERO VALLES
22 edicion

Deposito Legal:

I.S.B.N.:

Edita: Instituto Juan de Herrera

Imprime: FASTER, San Francisco de Sales 1, Madrid



INDICE

1 IntroducciOn . .. ... ... i 5
2 Aspectos legales . ... ... 5
3 Analisis del planeamiento existente . ... ........... .. i 14
4 Modelo de andlisis . . .. ..o v ittt 19
5 Comportamiento real de los planes parciales . . ............................ 27
6 CONCIUSIONES . . . ..ottt e 30

Referencias bibliograficas ...............c i 39

RESUMEN Se analizan 20 Planes Generales aprobados en la Comunidad de Madrid y se
comprueba que el valor obtenido es, en algunos casos el doble y en otros incluso
negativo, respecto al aprovechamiento medio o tipo fijado por la ley del Suelo. Esta
desviacion puede ser cuantificada mediante el denominado "indice favorecedor del
disefio". Este indice resulta de considerar el indice de aprovechamiento del sector, el
coste de urbanizacion neto y los costes de ejecucion de la actuacion considerada, en
comparacion con los valores medios del suelo urbanizable. Se propone un método para
el calculo del aprovechamiento tipo, basandose en los valores reales de repercusion del
suelo de los distintos usos, asociandolos a los valores catastrales y fiscales. Las
valoraciones de los distintos usos deben de ser actualizables en el tiempo, para lo cual
el proceso de calculo se divide en dos fases. La primera por el Plan General al fijar el
valor del aprovechamiento tipo. Y la segunda, con valores actualizados, cuando se
aplica este aprovechamiento tipo para su ejecucion. El momento recomendado para
esta segunda fase seria el del Plan Parcial en el caso de tratarse de suelo urbanizable.

ABSTRACT This paper is focussed on the evaluation of the "profitable buildability" actually obteint
in the development of a Master Plan and its comparison with the teorique rate set in
it. Twenty Master Plan in the Madrid Region are analysed, concluding the existence
of sustantial differences between the actual and the theorique "profitable buildility
rate". Developments doubling the theorique rate and others below it are detected. This
deviation can be quantified using the "design favouring index", a rate built by the



sector profitable buildability rate, the urbanization net cost and the building cost of a
promotion, compared with the medium rates for the "suitable for development" land.
A method for the calcul of the "profitable buildability type", based on land actual
values, the calcul process is divided in two phases. In the first, the Master Plan set the
rate for the "profitable buildability type". In de second, actualising the value rates,
when developing the Master Plan through partial plans and others planning
instruments.
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1 INTRODUCCION

La presente Tesis surge de los estudios realizados sobre el aprovechamiento medio en el suelo
urbanizable programado en el Plan General de Madrid elaborados para la Gerencia Municipal
de Urbanismo del Ayuntamiento de Madrid, y su posterior ampliacion a todos los municipios
con Plan General aprobado de acuerdo con la Ley del Suelo de 1976, para la Consejeria de
Politica Territorial de la Comunidad de Madrid (1).

Hasta la fecha todas las propuestas para conseguir un reparto equitativo de cargas y
beneficios, han girado sobre el procedimiento del calculo del aprovechamiento, como un
momento estatico en el planeamiento, punto cero de partida para los distintos sectores sea cual
fuese su programacion en el tiempo y en el espacio y sin posibilidad de cambio. El Plan General
de Madrid de 1985 preveia unas pequeiias variaciones dentro de un sector, sin que modificase
al resto, pero manteniendo la primitiva relacion intersectorial. El objetivo del trabajo es lograr
un procedimiento claro y sencillo para realizar el calculo del aprovechamiento medio o tipo,
detectando las desigualdades producidas en el disefio, siendo dindmico en el tiempo y que evalie
la variaciones del mercado, corrigiendo las posibles desviaciones y regulando las plusvalias
generadas, por el proceso urbanizador generalizador de la ciudad y por los incrementos
diferenciales entre los usos previstos por el Plan general.

El ambito geografico considerado esta formado por los municipios metropolitanos de
la Comunidad Auténoma de Madrid con Plan General aprobado con posterioridad a la entrada
en vigor de la Ley del Suelo de 1975. Incluye Madrid y los términos municipales situados al
norte: Alcobendas, Colmenar Viejo y San Sebastian de los Reyes; al este: Arganda, Coslada,
Mejorada del Campo, Rivas-Vaciamadrid, San Fernando de Henares y Torrejon de Ardoz; al
sur: Alcorcon, Fuenlabrada, Getafe, Leganés, Mostoles, Parla, Pinto y Valdemoro; y al oeste:
Majadahonda, Las Rozas y Villaviciosa de Odon. Los planes generales de Alcald de Henares,
Boadilla y Pozuelo, no se encontraban tramitados en su totalidad en el momento de redactar la
Tesis, por lo cual no se han incluido.

2 ASPECTOS LEGALES

En el aspecto legal, el concepto de propiedad viene regulado en el Codigo Civil de 24 de Julio
de 1889, con varios articulos en el Titulo segundo relacionados con la propiedad. En primer
lugar el articulo 348 define el concepto de propiedad como "El derecho de gozar y disponer de
una cosa, sin mas limitaciones que las establecidas en las leyes". El articulo 349 expone que
"Nadie podra ser privado de su propiedad sino por Autoridad competente y por causa de utilidad
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publica, previa siempre la correspondiente indemnizacioén". Con relacion al proceso urbano
regula en el articulo 350 que "El propietario de un terreno es duefio de su superficie y de lo que
esta debajo de ella, y que puede hacer en él las obras que le convengan" (2).

El resto del articulado considera las obras y lo edificado en la misma categoria que las
siembras y las plantaciones. Este articulo condicion6 todo el proceso urbanizador posterior,
imposibilitando un adecuado reparto de cargas y beneficios. Cada propietario aspiraba a
construir lo maximo que en su terreno pudiera realizar (3).

El primer intento de controlar el sentido de propiedad anteriormente citado, surge con
la primera Ley del Suelo, que, en su exposicion de motivos, habla sobre la especulacion del
suelo, que malogra toda ordenacidon urbana, sustrae prematuramente terrenos a la agricultura;
y al exigir por los terrenos, todavia no urbanizados precios finales de solar, coloca a los
adquirentes en dificiles condiciones de contribuir a la obra urbanizadora. Por otro lado considera
como licito el beneficio que puede obtenerse de transformar el terreno ristico en solar, siempre
que sea el propietario quien haya costeado la urbanizacion determinante de aquella mejora y
subsiguiente incremento de valor (4). La novedad de esta Ley hace referencia a la posibilidad
de solicitar la reparcelacion a cualquier propietario de los terrenos destinados a viales o zonas
verdes, o en adjudicacion de volumen perjudicados en proporcion de mas de un sexto, con
relacion al resto de los propietarios, pudiendo exigir, incluso, la reparcelacion de una unidad
superior para que se consiga una mejor distribucion de beneficios y cargas.

Ley del Suelo de 1975

El 2 de Mayo de 1975, se aprueba la Reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana. El texto refundido, aprobado por Decreto de 9 de Abril de 1976, se desarrolla en tres
reglamentos: el de Planeamiento y el de Disciplina Urbanistica, aprobados el veintitrés de Junio
de 1978 y el de Gestion, aprobado el veinticinco de Agosto de 1978 (5),(6),(7). Varios son los
objetivos a destacar en esta ley con respecto a la anterior que modifica y refunde. Asi, en su
Exposicion de Motivos, destaca como la escasa cuantia de las cargas exigidas por la legislacion
urbanistica y la notoria insuficiencia de los correctivos fiscales han permitido la consolidacion
en manos privadas de importantes beneficios, irrenunciablemente publicos. Con el fin de
corregir esta situacion, en primer lugar da marcha atrds con relacion a los distintos tipos de
valoracion, eliminando por un lado el valor expectante aplicable hasta ahora a la reserva urbana.
En segundo lugar, y no por eso menos importante, es la propuesta de que los planes atribuyen
en suelo programado, olvidandose el resto de las clases y categorias de suelo, el derecho a un
aprovechamiento medio, propuesto en el Plan General correspondiente.

Al aprovechamiento medio tienen derecho no sélo los propietarios de suelo incluidos
en los sectores del urbanizable programado, sino también a los propietarios de los denominados
Sistemas Generales de la Ciudad, que ejecutados normalmente por la Administracion, sus
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terrenos son de cesion obligatoria pero compensados con el aprovechamiento medio, pero en
otro lugar, en aquellos sectores que tengan exceso de aprovechamiento con relacion al medio
del suelo urbanizable programado. El reparto igualatorio de cargas y beneficios es uno de los
objetivos fundamentales de la Ley del Suelo. Asi, el Texto Refundido en su Titulo preliminar
(denominado de finalidades y campo de aplicacion de la Ley) articulo tercero apartado 2 b) dice
que la competencia urbanistica en orden al régimen urbanistico comprendera el impedir la
desigual atribucion de los beneficios y cargas del planeamiento entre los propietarios afectados
e imponer la justa distribucion de los mismos (9).

Para lograr este objetivo en el suelo urbanizable programado, no propuesto para el resto
de los tipos de suelo, la citada Ley expresa en su articulo 12, apartado 2.2.b) las determinaciones
que los planes generales contendran con respecto al suelo urbanizable programado. El
aprovechamiento medio (10), como instrumento de gestion para un reparto equitativo de las
cargas y beneficios, se plantea mas en profundidad en el articulo 84 apartado segundo, en el cual
se fija la necesidad de indicar el aprovechamiento medio no sélo de la totalidad del suelo
urbanizable programado, sino de cada uno de los sectores que se divida el mismo. Es el punto
b) el que marca un mayor distanciamiento con las interpretaciones que hasta ese momento se
hacian del codigo civil por parte de los propietarios, que pretendian (en aplicacion del articulo
350) que el propietario de un terreno era duefio de su superficie y podia hacer en ¢l las obras que
considerara y le permitiera el planeamiento, trasformado el urbanismo en una loteria de usos,
al fijar la Ley del Suelo el aprovechamiento de cada finca, refiriendo a su superficie el
aprovechamiento medio del sector en que se encontrara enclavada, sin que influyera en el asunto
su calificacion concreta en el Plan (11).

Los distintos autores que han escrito sobre este aspecto nuevo de la ley, coinciden en
la novedad e importancia del concepto, asi Ricardo Santos Diez (12), lo define como un
mecanismo creado "ex novo", sin antecedentes en los sistemas urbanisticos de Europa.
Mecanismo que permite comparar los diversos suelos, teniendo en cuenta lo que designa el plan.
Para él, el aprovechamiento medio es un valor ponderado. José Martin-Crespo (13) ve en esta
formula de gestion no un sistema de reparto de cargas y beneficios entre propietarios de suelo
urbanizable, sino basicamente, un instrumento que permitira una mejor utilizacion del suelo,
constituyendo a su vez un mecanismo de reparto de plusvalias que genera el planeamiento entre
la comunidad que acepta el plan y los propietarios de suelo que forzosamente han de ponerlo
a disposicion de esta comunidad.

Otros autores, como Pedro José¢ Sanz Boixareu (14), consideran que la dimension
redistributiva de la figura del aprovechamiento medio significa la culminacion del proceso
configurador del Plan sobre el derecho de propiedad del suelo y la sublimacién también del
proceso de desconexion o independizacion de la titularidad juridica sobre la finca o predio que
constituia originariamente su propiedad. José Luis Gonzalez-Berenguer (15) entiende que el
aprovechamiento medio va a contribuir decisivamente a crear una vivienda social en la cual, los
propietarios de suelo solo tienen el derecho de concurrir en determinada medida, y en funcion
tan so6lo de sus respectivas superficies, a gozar de los beneficios del plan.
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En este aspecto de obtencion de suelo edificable por parte de la Administracion,
considera Francisco Langle Granados (16) que el objetivo principal del aprovechamiento medio
no es el de repartir equilibradamente las cargas y gravamenes producidas como consecuencia
del planeamiento en sus distintas fases, sino que es el de obtener, la Administracion, la mayor
superficie edificable posible del suelo urbanizable programado. Considera que el
aprovechamiento medio es una escala que permite comparar los valores relativos entre las
distintas calificaciones de suelo que el Plan General marca y define. Aunque tenga una base en
la valoracion econdmica, sin embargo no hay que exigir una correspondencia biunivoca entre
el incremento del valor del suelo (plusvalias que el Plan le da) y la valoracion que calculamos
con el aprovechamiento medio, porque esto es practicamente imposible de conseguir. Propone
que es preciso romper con la generalizada y actual necesidad conceptual de hacer corresponder
el aprovechamiento medio de un sector, con la valoracion del suelo que a ese sector le
corresponde. Se trata de un valor objetivo, que no tiene por qué concordar con el verdadero
valor comercial del suelo (17),(18).

Para Ricardo Santos Diez (12), la finalidad del aprovechamiento medio es el reparto de
beneficios y cargas a nivel de planeamiento y gestion. Denomina beneficio a la diferencia entre
el valor de uso y por tanto valor de cambio cuando el producto final sale al mercado y la
correspondiente inicial del terreno antes de su calificacion como SUP. Las cargas son las
cesiones, realizar los estudios y proyectos necesarios, el realizar la urbanizacion con sus costes
asociados y el edificar los solares en los plazos fijados. Para conseguirlo define al coeficiente
de homogeneizacion como equiparador de proporcionalidad, el cual no s6lo debe corresponder
al valor relativo entre usos, sino que se define segun el tipo de ciudad en que se encuentre
enclavados los terrenos, la clase y calidad urbanistica de los mismos, su urbanizacion y el
volumen de edificabilidad permitida por el planeamiento.

José Martin-Crespo (13) plantea el problema del valor cambiante en el tiempo al
considerar que si el fondo real del mecanismo del aprovechamiento medio fuese establecer una
cuantificacion concreta del valor que el suelo adquiere en el mercado por efecto de la aprobacion
de su calificacion urbanistica, debe tenerse presente que en la vida de las ciudades las
circunstancias cambian constantemente y por tanto, valoraciones justas hoy, mafiana pueden
estar notoriamente desviadas de la realidad, evitando que la loteria del planeamiento sea
sustituida por la loteria del aprovechamiento.

En el aspecto de la mutabilidad de los factores determinantes del aprovechamiento
medio, Pedro José Sanz Boixareu (14), comenta que es indudable que, por lo menos algunos de
los factores con los que se ha determinado el aprovechamiento medio, el del total y el
correspondiente a cada uno de los sectores, puede modificarse por el transcurso del tiempo,
sobre todo por la sucesiva realizacion del proceso de urbanizacion. En particular, puede afectar
al denominado factor de situacion, que va alterandose, con relacion a la posicion inicial, a
medida que se desarrolla el proceso de urbanizacion. Esto mismo considera que puede decirse
de otros factores, tales como, la condicion del terreno o la ponderacion hecha entre los diversos
usos a fin de establecer la homogeneizacion de valores; el uso industrial puede variar con
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relacion al residencial, o ponderarse de otra forma en un momento posterior al inicial.
Argumenta que se ha de dar una fijeza temporal al aprovechamiento medio, pues si como
consecuencia de la realidad surgida de la dinamica misma del proceso urbanistico, hubiese que
proceder a modificar el aprovechamiento medio, se produciria una situacion de absoluta
inseguridad juridica, que determinaria la imposibilidad de ejecutar los planes de ordenacion.

El Reglamento de planeamiento

En el Reglamento de Planeamiento, aprobado el 23 de Junio de 1978, se especifica el
procedimiento a seguir para efectuar el calculo del aprovechamiento medio y donde se define
el cometido del denominado coeficiente homogeneizador. Asi en el articulo 30, apartado b), al
hablar de las determinaciones del Plan General con respecto al suelo urbanizable programado,
dice que se fijara el aprovechamiento medio de la superficie total y de la de cada uno de los
sectores, si fuesen varios, del suelo necesario en cada cuatrienio, en funcion de las intensidades
y usos globales que se sefialan en los terrenos, que no estén destinados en el Plan General a
viales, parques y jardines publicos y demas servicios y dotaciones de interés general,
homogeneizando dichos usos segun sus valores relativos. Corresponde a lo dicho anteriormente
en la Ley del Suelo.

Desarrolla el procedimiento a seguir para efectuar el calculo del aprovechamiento
medio, y se especifica las funciones a cubrir por los distintos coeficientes denominados de
homogeneizacion, de su estudio se deducen una serie de pasos a seguir para definir los distintos
coeficientes y el procedimiento para efectuar el calculo del aprovechamiento medio.

Conviene destacar que cuando se aprueba la Ley en su texto refundido y se publica el
Reglamento de Planeamiento, el urbanismo que se desarrollaba por medio de los planes
generales aprobados era exclusivamente un urbanismo de ensanche y zonificacion (de acuerdo
a la legislacion vigente), en el cual las areas de nuevo crecimiento se definian sobre el plano en
zonas a las cuales se les asignaba un uso caracteristico y la aplicacion de una ordenanza
correspondiente a dicho uso. Era el Plan Parcial el que concretaba y seleccionaba entre las
distintas posibilidades planteadas en el Plan General la que al final se ejecutaria.

La Ley del suelo de 1990

El veintisiete de Julio de 1990, se publica en el Boletin Oficial del Estado la Ley 8/1990, de 25
de Julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoracion del Suelo. La delimitacion
constitucional de competencias parece impedir que el Estado apruebe una nueva Ley sobre el
régimen del suelo y la ordenacion urbana con el mismo o similar a la anterior, por lo cual el 26
de Junio de 1992 (posterior a la lectura y aprobacion de la Tesis Doctoral origen de este
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resumen), se aprueba el real decreto legislativo 1/1992 del Texto refundido de la ley del suelo
y ordenacion urbana y sus reglamentos, actualmente vigente.

Esta Ley pretende, segin se expresa en su preambulo, modificar en el ambito de las
competencias constitucionales del Estado, el régimen hasta ahora vigente sobre los derechos y
deberes de los propietarios del suelo afectado por el proceso de urbanizacion y edificacion,
limitandose a la fijacion de las condiciones basicas que aseguren la igualdad de todos los
espafioles en el ejercicio de los mencionados derechos y deberes, al tiempo que se delimita, con
el mismo caracter basico, la funcion social de la propiedad, determinando el contenido
economico de ese derecho.

La nueva Ley 8/90, estima que el planeamiento confiere s6lo una aptitud inicial para la
edificacion de un terreno (19), pero el derecho consolidado se alcanza s6lo en una parte (la
restante corresponde a la colectividad, y que actualmente evalua en un 15%) y tras cubrir unas
determinadas fases, que tienden a garantizar la efectividad del principio redistributivo, el
cumplimiento de las cargas de cesion (20), la realizacion de la obra urbanizadora precisa y la
sujecion del ejercicio del mismo a la conformidad plena con la ordenacion urbanistica mediante
la exigencia de la correspondiente licencia municipal de edificacion. La novedad de esta ley esta
en la denominada gradual adquisicion de las distintas facultades urbanisticas, consideradas en
cuatro escalones, a saber:

1 Derecho a urbanizar, entendido como la facultad de modificar fisicamente un terreno,
dotandole de los servicios e infraestructuras necesarios.

2 Derecho al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucion al propietario
afectado por una actuacion urbanistica de los usos e intensidades de los mismos
susceptibles de adquisicion privada o su equivalente economico.

3 Derecho a edificar, como la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente cuando este no ha sido sustituido por dinero.

4 Derecho a la edificacion, para poder patrimonizar la edificacion ya construida con
arreglo a una licencia ajustada a un planeamiento.

La adquisicion de cada uno de estos derechos es lineal (21), y en el mismo orden antes expuesto,
y supone el cumplimiento de unos deberes previos, y en un plazo prefijado. Trascurrido el plazo
sin cumplir los deberes necesarios, se pierde el derecho correspondiente y puede recaer la
expropiacion sancion o la venta forzosa de los terrenos, regulando las anteriores transferencias
de aprovechamientos urbanisticos (22) (23).

Calculo del aprovechamiento tipo. Esta Ley fue aprobada y publicada mientras se redactaba
la Tesis, y por su influencia se considerd su incorporacion y estudio, analizando los puntos, que
modificando a la anterior, afectasen a la misma. En primer lugar destaca el cambio de
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denominacion, asi se pasa del aprovechamiento medio al aprovechamiento tipo, de la
denominacion de poligono o unidad de actuacion a la denominacion de unidad de ejecucion. En
segundo lugar que se aplica el procedimiento del aprovechamiento tipo al suelo urbano.

El procedimiento recomendado para el suelo urbanizable programado en la presente
Ley, que tiene el caracter de basico supeditado a la normativa urbanistica vigente en cada
Autonomia, es incluir la totalidad del suelo urbanizable en varias unidades de reparto, una por
cada etapa o cuatrienio y por cada ambito de no programado, definir el uso caracteristico y
ponderarlo con los otros usos para poder obtener el aprovechamiento lucrativo total y el tipo.
Para efectuar el calculo del aprovechamiento tipo aplicable en el suelo clasificado como
urbanizable, programado y no programado, el primer paso es definir las areas de reparto (24),
y seran los Planes Generales quienes delimitaran dichas areas para la totalidad del suelo
urbanizable. Mientras no diga lo contrario la legislacion urbanistica de las Comunidades
Auténomas, el Texto Refundido indica que se delimiten una o varias areas de reparto de cargas
y beneficios, formada cada una de ellas por los sectores incluidos en el mismo cuatrienio o plazo
de ejecucion y los Sistemas Generales adscritos a aquéllos para su gestion. En el suelo
urbanizable no programado, los &mbitos de cada Programa de Actuacion Urbanistica integrara
una sola area de reparto.

Se mantiene e incluso se agudiza la existencia de distintos valores de aprovechamiento
tipo en las zonas de nuevo crecimiento, programado y sin programar, permitiendo que segun la
situacion cada parcela pueda tener un valor diferente, e incluso que el suelo no programado se
desarrolle antes que el programado. En cada area de reparto se definira como uso caracteristico
aquel que sea predominante segun la ordenacidon urbanistica aplicable. Para que el
aprovechamiento tipo pueda expresarse por referencia al uso y tipologia edificatoria
caracteristicos, el planeamiento fijara justificadamente, unos coeficientes de ponderacion relativa
entre dicho uso y tipologia, al que siempre se le asignara el valor de la unidad, y los restantes,
a los que corresponderan valores superiores o inferiores, en funcion de las circunstancias
concretas del municipio y area de reparto (25).

Los Planes Parciales, respetando la ponderacion fijada por el Plan General para las
zonas que incluyan, estableceran la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias
resultantes de la subzonificacion que contengan, con referencia igualmente al uso y tipologia
caracteristicos. Si el planeamiento general calificara terrenos con destino a la construccion de
viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica, se considerara esta
calificacion como un uso especifico, asignandole el coeficiente de ponderacion que,
justificadamente y en coordinacion con los criterios de valoracion catastral, exprese su valor en
relacion con el caracteristico del area de reparto en que quede incluido. Los terrenos destinados
a edificaciones o instalaciones de uso o servicio publico tendran caracter de dotacional y no
seran tenidos en cuenta a efectos del calculo del aprovechamiento tipo, o lo que es lo mismo se
considera que su coeficiente de ponderacion es nulo.

En primer lugar se calcula la edificabilidad permitida por el Plan General en cada zona
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destinada para usos lucrativos, incluido las dotaciones privadas, y se multiplica por el
coeficiente de ponderacion asignado a ese uso y tipologia, 1o que nos dara es el aprovechamiento
de las zonas en unidades de uso caracteristico. A la suma de los aprovechamientos asi calculados
en una area de reparto, se denomina aprovechamiento lucrativo total.

ALT=X(E*CP.)

ALT Aprovechamiento Lucrativo Total

E Edificabilidad de los usos propuestos, incluidas las dotaciones privadas, en metros
cuadrados

C.P. Coeficiente de Ponderacion de los usos anteriores en relacion con el uso caracteristico

El aprovechamiento tipo de cada area de reparto se obtendra dividiendo el aprovechamiento
lucrativo total, incluido el dotacional privado, correspondiente a dicha area, expresado siempre
en metros cuadrados construibles del uso y tipologia edificatoria caracteristicos, por su
superficie total incluidos los terrenos de sistema general adscritos a dichas areas. El resultado
vendra reflejado en unidades de superficie construible de uso caracteristico por metro cuadrado
de suelo del area considerada.

AT.=ALT./Z(S.+S.G)

A.T. Aprovechamiento Tipo

A.L.T. Aprovechamiento Lucrativo Total

S. Superficie neta de los sectores

S.G. Superficie Sistemas Generales adscribibles al cuatrienio correspondiente

Novedades de la ley. La materia urbanistica fue transferida en bloque a las Comunidades
Autonomas y algunas de ellas han promulgado leyes encaminadas a abordar algunos de los
problemas planteados por la ley del Suelo de 1975, especialmente en materia de gestion y de
disciplina urbanistica. Ninguna ha abordado, sin embargo, aspectos nucleares del vigente Texto
Refundido de la Ley del Suelo, probablemente por tener conciencia de que el estatuto basico del
derecho de propiedad es competencia del Estado y no puede ser alterado en lo sustancial por
leyes especificamente urbanisticas (27).

Sin entrar en la polémica que se suscitd en el momento de su aprobacion sobre la
constitucionalidad de la Ley de Reforma, destaco algunas de las opiniones que plantearon en
distintos cursos y conferencias sobre las novedades de la Ley. Para José Eugenio Soriano (28)
el derecho de propiedad, se constituye en un titulo de adquisicién gradual de una serie de
potestades atribuidas por el Plan. Potestades, que no derechos, puesto que se trata de poderes
funcionales que exigen como elemento ineludible el previo cumplimiento de una serie de
deberes, que son los verdaderos titulos atributivos de las facultades urbanisticas. Ha convertido
al propietario del suelo en un colaborador forzoso de la Administracion, colocandole en una
posicion cercana al mero concesionario de un servicio publico.
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Las obligaciones de cesion y de costeamiento y ejecucion de la urbanizacion se imponen
para Francisco Perales (29) con caracter general. El deber de ceder se descompone en la cesion
de los terrenos para dotaciones publicas, sin distinguir entre Sistemas Generales y Locales, y en
la cesion del aprovechamiento. Pero tampoco delimita el articulo 9 el alcance del deber de los
propietarios de suelo de costear o de efectuar la urbanizacion, aspecto de especial importancia
tratandose de la ejecucion de los sistemas generales.

Con relacion a las areas y de reparto de cargas y beneficios, Javier Garcia Bellido (30),
considera éstas como discusion de su contradictoria naturaleza arbitraria-rigorista y de sus
tamafios urbanos relativos: el persistente efecto de "cerca-muralla" medieval. Por otro lado
destaca Luciano Parejo Alfonso (31), que si segin confesion del legislador, la intencion era
asegurar una basica igualdad de todos los espaiioles en el ejercicio del derecho de propiedad y
el cumplimiento de los deberes que éste también comporta, no parece que el régimen
establecido pueda llegar a garantizar tal igualdad. Pues las técnicas que pone al servicio de tal
fin (fundamentalmente el aprovechamiento tipo), no sélo no son capaces, por su propia
naturaleza, de producir una igualdad real, quedandose en un plano formal (lo que interesa no es
tanto una Unica formula abstracta para determinar simbolicamente el aprovechamiento, cuanto
la decision sustantiva sobre las caracteristicas de éste; decision, que irremediablemente sigue
siendo diversa), sino que refuerzan y generalizan un factor gravemente perturbador en el
ejercicio de una funcidn publica tan precisada de participacion ciudadana como la urbanistica:
la mediacion sacerdotal de los técnicos, a través de un lenguaje especializado capaz de
transmutar los aprovechamientos reales en aprovechamiento tipo .

En materia de valoraciones, se considera que la legislacion y ordenacion urbanisticas
deben suministrar s6lo los aprovechamientos susceptibles de adquisicion, correspondiendo la
valoracion de éstos a las normas fiscales y se conseguira asi coordinar urbanismo y fiscalidad,
garantizandose la aplicabilidad de los criterios valorativos fiscales, con el régimen de vigencia
y revision de éstos que se determinen, independientemente de las modificaciones del
planeamiento que se produzcan. Se pretende asi una unificacion de las valoraciones de los
inmuebles a efectos de cualquier actuacion de los poderes publicos (32)(33)(34)(35)(36)(37).
Angel Ménendez Rexach (38) destaca que el criterio fundamental utilizado para la
determinacion del valor urbanistico es que el planeamiento de acuerdo con la legislacion
aplicable suministra s6lo los aprovechamientos, mientras que su valoracion concreta se hace
conforme a la normativa catastral, y Miguel Angel Lépez Toledano (39) adecua la valoracién
urbanistica a la unificacion de las valoraciones fiscal, catastral y de expropiacion, mediante una
adquisicion gradual del valor.

Jorge Castanyer Vila (40), plantea que la dimension temporal cobra nueva importancia,
la adquisicion gradual de derechos obliga a los Ayuntamientos a prestar mas atencion a los
plazos y la programacion. De los 101 articulos de la Ley 39 hace referencia a plazos. Plantea,
en primer lugar, la necesidad de un sistema de seguimiento preciso y detallado de todas las fases
de la ejecucion del planeamiento, desde el Plan Parcial a la licencia y la realizacion de la obra,
y en segundo lugar , una nueva dimension de la Programacion urbanistica. Los programas son
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ahora una pieza clave y la ejecucion de los mismos pasa a ser mucho més claramente obligatoria
para la Administracion

La nueva Ley de Reforma parece no buscar una igualdad entre todas las propiedades,
sino que mediante la definicion de areas de reparto aparecen y se consolidan las diferencias
mediante la adjudicacion de diferentes aprovechamientos tipos, cuyo valor puede variar tan
caprichosamente como desee el planificador. El texto podria haber diferenciado area de reparto,
como zona geografica donde se produce el reparto de cargas y beneficios, con el de
aprovechamiento tipo, que deberia ser un dato, mas politico que técnico, y unificado a todo tipo
de clasificacion de suelo. Comparando lo expresado por el Reglamento de Planeamiento y el
articulado de la nueva Ley con relacion a los coeficientes de homogeneizacion y de ponderacion
se aprecian los siguientes puntos:

1 Se extiende el concepto y su aplicacion al suelo urbano, aunque diferenciandolo del
urbanizable programado y no programado.

2 En ambas textos, se especifica que la mision del coeficiente es la de comparar distintos
valores entre si, para poder cotejarlos, sumarlos y asi calcular diferentes indices.

3 Los dos coeficientes previstos en el Reglamento de Planeamiento pasan a ser uno sélo
en la nueva Ley, o lo que es lo mismo, se identifica con el coeficiente resultante.

4 Aparece el concepto de un nuevo coeficiente a nivel de Plan Parcial, que no afecta para
el calculo del aprovechamiento tipo del cuatrienio considerado, y que desarrolla una
funcion matizadora con respecto a los coeficientes definidos por el Plan General.

Como resumen: la Ley adolece de deficiencias que el texto refundido de la normativa estatal y
su desarrollo en reglamentos pueden corregir. La arbitrariedad en la definicion de distintas areas
de reparto, sin marcar cesiones ni costes minimos ni maximos, puede legalizar las antiguas
unidades de actuacion, que actuaban muchas veces como cotos privados de cesiones, dejando
al imperio de la expropiacion la obtencion de las dotaciones necesarias para la colectividad. Al
hacer posible, aunque con caracter supletorio legal, la identificacion de zona de ordenanza con
area de reparto, mantendra los privilegios de ciertas zonas de la ciudad a costa de las mas
deprimidas. Al asociar un aprovechamiento tipo a cada area de reparto, las citadas desigualdades
se agudizaran, al poder fijar un volumen distinto en diferentes zonas, simplemente con trazar una
raya en un plano. Vuelve la loteria del planeamiento.

3 ANALISIS DEL PLANEAMIENTO EXISTENTE

Tramitacion de los planes generales
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. Se han analizado un total de 20 Planes
/\N&\ Generales, correspondientes a los Municipios

del Area Metropolitana de Madrid, con Plan
} ’// General aprobado definitivamente,
7, it
ADRID

~ desarrollando la Ley del Suelo de 1975, hasta
S
ALCORCON /// Z
% S NV

~ la fecha de redaccion de la Tesis. El periodo

abarcado comprende desde Octubre de 1983
(Majadahonda) hasta Julio de 1988 (San
Fernando de Henares). No se incluyen los
Municipios de Alcala de Henares, Valdemoro,
Boadilla del Monte y Pozuelo, que no tienen el
Plan General aprobado en la actualidad. El
Plan General de Fuenlabrada, no clasifica
suelo como urbanizable programado y por
tanto no efectua el cdélculo del
83 84 95 w [ 88 aprovechamiento medio. Del resto de los
municipios, so6lo doce programan suelo para el
segundo cuatrienio. La informacion ha sido
recogida de oficina de Informacion Urbanistica
de la Consejeria de Politica Territorial de la Comunidad Auténoma de Madrid. Por afios de
aprobacion se puede apreciar que los Planes Generales de tres Municipios (Pinto, Alcobendas
y Parla) se aprueban en el afio 1984; siete lo hacen al afio siguiente (Leganés, Madrid, Arganda,
San Sebastian de los Reyes, Mostoles, Coslada, Rivas-Vaciamadrid). En el afio 1986 se
aprueban los Planes de Getafe y Torrejon de Ardoz; y en el 1988 se aprueban los restantes
(Villaviciosa de Odon, Las Rozas de Madrid y San Fernando de Henares).

F 1. PG aprobados por afios

El procedimiento seguido para el calculo del aprovechamiento medio por los distintos equipos
redactores de los Planes Generales no es uniforme, asi tenemos que en el correspondiente a
Pinto, no se evalua el aprovechamiento medio del urbanizable programado, no adscribiendo
suelo de Sistemas Generales a compensar. Los PG de Majadahonda y Madrid emplean un
procedimiento propio para el calculo del aprovechamiento medio. El resto aplica el
procedimiento previsto en el reglamento de planeamiento, aunque hay cuatro municipios
(Arganda, Parla, Rivas-Vaciamadrid y San Sebastian de los Reyes), que si bien aplican dicho
procedimiento, el aprovechamiento medio de cada sector no era igual al medio del suelo
urbanizable programado sin que se aprecien nuevas cesiones o compensaciones por ello.

Tipos de coeficientes empleados

Para el estudio de los diferentes coeficientes propuestos por los Planes Generales, en la presente
Tesis se han dividido estos, en cuatro tipos distintos, denominados de zona, de sector, corrector
y resultante. Seguin el Reglamento de Planeamiento, el coeficiente de zona es aquel que expresa
el valor que el Plan General atribuye a cada uso con relacion a los demas. Es empleado en todos
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los célculos del aprovechamiento medio de los Planes Generales estudiados menos en los de
Madrid y Torrejon de Ardoz, que emplean tinicamente el resultante y el de Pinto que no emplea
ninguna (no efectua el calculo del A.M. tal y como ya se comento anteriormente).

Con relacion a los coeficientes empleados cabe destacar que en dos PG el coeficiente
supera la unidad (1.10 en Colmenar Viejo y 7.62 en Majadahonda) y s6lo en Parla no llega a la
unidad fijando su maximo de uso en 0.95. La variacion relativa de los coeficientes empleados
oscila entre el valor tinico empleado en Alcobendas y el maximo en Majadahonda que oscila
entre 7.62 y 0.32 (el segundo corresponde con el 4.10% del primero).

El coeficiente de sector, es para el Reglamento de Planeamiento, el que refleja
globalmente las diferencias existentes entre Sectores, determinado por su situacion respecto a
los Sistemas Generales, por las caracteristicas del suelo y su incidencia en los costes de
urbanizacion y de edificacion, asi como cualquier otra circunstancia que se aprecie relevante.
Este coeficiente es empleado por todos los que utilizan el denominado de Zona, y se argumenta
como factor determinante de la situacion con respecto al centro, la facilidad y costo de
urbanizacion, y las caracteristicas del suelo. Cabe destacar dos casos singulares: por un lado que
s6lo en el PG de Mostoles se considera el coeficiente como cociente relativo entre los costes
estimados de urbanizacion de los distintos sectores, y el caso del coeficiente aplicado en el PG
de San Sebastian de los Reyes es el producto de 14 coeficientes entre los denominados de
localizacion y de urbanizacion, explicados en la memoria.

Con relacion a los valores adoptados destaca que mientras en el Plan General de
Alcobendas el coeficiente utilizado es tnico e igual a la unidad, la variacion maxima
corresponde al Plan General de Villaviciosa de Odén que va de 0.9 a 0.2. En los Planes
Generales de Alcorcon, de Mejorada del Campo, de Las Rozas de Madrid y de Villaviciosa de
Odoén, se emplea un nuevo coeficiente con la finalidad de redondear y/o corregir el producto
final de los dos coeficientes estimados anteriormente. La variacidén maxima corresponde al P.G.
de Villaviciosa de Odén que oscila entre 1.25 y 0.91.

El coeficiente resultante, es aquel que diferencia el uso definido en cada sector, con
respecto a los demas y su valor corresponde al producto de los coeficientes de zona, de sector
y el corrector cuando existe. En los casos de los Planes Generales de Madrid, (San Fernando de
Henares) y Torrejon de Ardoz, el coeficiente resultante es el unico que se aplica para
homogeneizar los valores relativos de los distintos usos. Tres municipios superan la unidad,
Majadahonda que llega a 7.62 U.A./m?; Madrid que llega a 2.20 U.A./m? y Colmenar viejo que
esde 1.10 U.A./m? El valor minimo del coeficiente final se alcanza en Villaviciosa de Odén con
0.09 U.A./m? El valor de la unidad de aprovechamiento so6lo queda expresado en la
documentacion de los Planes Generales de Coslada (5,000 Pts/m?), Madrid (7.440 Pts/m?),
Majadahonda (6,300 Pts/m?) y Mostoles (VPO). Con relacion al uso equiparado como valor
unidad, corresponde al uso Terciario en Mostoles, Las Rozas de Madrid, San Sebastian de los
Reyes y unido al residencial, como valor unico tenemos el caso de Alcobendas comentado
anteriormente. El resto lo equipara al uso residencial, matizando con el uso en Manzana Cerrada
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en el caso de Alcorcon, con el Minibloque en Mejorada del Campo y con la Vivienda de
Proteccion Oficial en el Plan General de Madrid.

El coste de urbanizacion en el calculo del A.M.

De los distintos Planes Generales estudiados, solo en tres casos (Madrid, Majadahonda y
Mostoles), el distinto valor del coste de urbanizacién de cada sector, afecta en el calculo y
homogeneizacion de aprovechamientos. En la Memoria del Plan General de Mostoles se dice
que el criterio seguido es estrictamente matematico y parte de distribuir ponderadamente los
diferentes valores calculados para cada sector. Los casos de Madrid y Majadahonda merecen un
apartado aparte por emplear métodos diferentes del calculo del aprovechamiento medio.

Tipos de calculo de A.M. Empleados

Los distintos Planes Generales analizados se pueden clasificarse en tres tipos, segliin sea el
procedimiento de calculo del aprovechamiento medio empleado. En primer lugar se incluyen
a todos aquellos que de una manera mas o menos fiel, siguen el procedimiento expresado en el
Reglamento de Planeamiento y se denomina Método simplificado de la Ley del Suelo, en el cual
el reparto de Sistemas Generales se hace proporcionalmente a los aprovechamientos. En segundo
lugar figura el procedimiento seguido en el Plan General de Majadahonda, donde el reparto de
Sistemas Generales se hace proporcionalmente a los valores urbanisticos del suelo. En tercer
lugar figura el método seguido en el caso del Plan General de Madrid, en el cual el reparto de
los Sistemas Generales se hace proporcionalmente a la media entre aprovechamientos y valores
urbanisticos del suelo.

Simplificacion de la ley del suelo. Para realizar el calculo del aprovechamiento medio segin
la Ley del Suelo del 76, aplicaremos un procedimiento simplificado, calculando en primer lugar
las superficies maximas edificables totales para cada uso lucrativo diferenciado en el Plan
General por Sector, medido en metros cuadrados edificables. Los coeficientes de
homogeneizacion resultantes se calculan como el producto de los coeficientes de uso por el de
zona y por el corrector considerado, para cada uno de los usos lucrativos diferentes definidos
por el Plan General y para cada uno de los sectores, medidos en unidades de aprovechamiento
por metro cuadrado edificable.

Para el calculo del aprovechamiento de cada uso se multiplica la edificabilidad de cada
uno de ellos por el coeficiente de homogeneizacion de dicho uso, medidos en unidades de
aprovechamiento. La suma de los aprovechamientos de cada uso nos da el aprovechamiento total
del sector. La suma de los aprovechamientos del sector nos dara el aprovechamiento del
cuatrienio, cuyo valor medio es el cociente entre el aprovechamiento total del cuatrienio y la
suma de las superficies netas de los sectores incluidos en dicho cuatrienio y los Sistemas
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Generales, tanto interiores como exteriores al mismo y cuya superficie se desea obtener a cargo
de dicho cuatrienio. Viene dado en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado de terreno.

El producto entre el aprovechamiento medio y la superficie neta del sector nos da el
aprovechamiento que corresponde a los propietarios del sector. La diferencia existente con el
aprovechamiento total del sector, nos da los denominados excesos de aprovechamiento del
sector. Los sistemas generales adscritos al sector, se cuantifican como el cociente entre los
excesos del sector y el aprovechamiento medio del cuatrienio, reflejado en metros cuadrados de
terreno.

Calculo del A.M. del plan general de Majadahonda. El calculo del aprovechamiento medio
se efectia como en un teodrico reparto de los Sistemas Generales en funcion de los valores
residuales del suelo de los distintos sectores y el valor medio calculado de todo el suelo
urbanizable programado. Se parte de los valores en venta de los metros cuadrados construidos
de los distintos usos, a los cuales se les descuenta el valor de ejecucion mas gastos de licencia,
honorarios, comisiones, etc que se evalia en un 80% del valor de ejecucion. El coste de
urbanizacion se evalua a partir de la superficie dedicada para el viario y para la zona verde
delimitados dentro de cada sector. Independientemente se utiliza el coeficiente de sector dado
su distinto grado de centralidad y accesibilidad.

Se evalta el precio total de cada sector como el sumatorio del producto del valor de
repercusion del suelo urbanizados de cada uso por su edificabilidad estimada, (notese que no se
emplea el primer coeficiente de uso sino el precio del suelo), a este valor se le multiplica por el
coeficiente de sector y se le resta el coste de la obra de urbanizacion incluyendo los costes
correspondientes a indemnizaciones por realojos y traslados de edificaciones y usos existentes.
Se calcula el precio medio de todo el suelo urbanizable como el cociente entre el valor de todos
los sectores y la superficie de los sectores y de los Sistemas Generales a captar.

El calculo de los Sistemas Generales a captar por cada sector se realiza como el reparto
proporcional en funcion de los excesos de valor de cada uno. Sin embargo es de destacar que
los Sistemas Generales cuantificados no corresponden con los valores reales del reparto,
existiendo una variacion que oscila entre 0,92 para el Sector III y 1,09 del Sector I
Paralelamente a este calculo aparece, en la Memoria del Plan General, como unidad de
aprovechamiento el equivalente la centésima del valor medio de cada sector y por tanto define
como aprovechamiento medio la centésima parte del valor medio es decir 30,41 U.A./m? Al no
figurar en la documentacion del PG el método para calcular el aprovechamiento correspondiente
a cada parcela y su equivalencia en volumen, se ha procedido a realizar un método en paralelo,
con el fin de poder comparar las cifras con el resto de los PG. El aprovechamiento es el producto
de las edificabilidades y los coeficientes, y el aprovechamiento medio como cociente entre dicho
valor y la suma del sector y los Sistemas Generales asociados a ellos. Estos valores no
corresponden, por tanto, con los que figuran como aprovechamientos en la documentacion del
Plan General de Majadahonda.
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Calculo del A.M. en el plan genral de Madrid. Las diferencias detectadas con respecto al
calculo del aprovechamiento medio en el Plan General de Madrid se basan en el empleo de un
unico coeficiente como factor de homogeneizacion (coeficiente resultante), que es diferente
segun el uso a que corresponde y el sector donde se ubique. El coeficiente se basa en el cociente
entre el valor de repercusion del terreno urbanizado, estimado de mercado y el méaximo
repercutible para las Viviendas de Proteccion Oficial (7,440 pts/m?), que se toma como valor
unidad. Los Sistemas Generales a adscribir a cada sector esta en funciéon del aprovechamiento
medio y del denominado valor urbanistico medio, en una relacion 50%-50%, mediante la
formula:

a . P _9op
;i P; =2

a; indice aprovechamiento sector

a; Aprovechamiento medio del SUP

i Valor urbanistico del sector

p'; Valor urbanistico medio del SUP

S; Superficie del sector

SG,; Superficie de los Sistemas Generales adscritos al Sector

Mediante la aplicacion de la anterior formula y empleando una bolsa de Sistemas Generales
(preparadas para ese fin y denominadas como excesos no previstos en el aprovechamiento
medio), se permite el cambio dentro de unos margenes de los repartos de usos, modificaciones
del coste de urbanizacion, teniendo que calcular el ajuste de su aprovechamiento medio en el
momento de la aprobacion del plan parcial correspondiente, y aportar los nuevos Sistemas
Generales para equilibrarlo con el resto de Suelo Urbanizable Programado. Este sistema permite
de una manera clara, dentro de su complejidad, el averiguar lo que corresponde a cada finca
registral, considerando sus usos y repercutiendo en parte la diferencia de los costes de
urbanizacion. El proceso de célculo se determina en las Normas Urbanisticas del Plan General.

4 MODELO DE ANALISIS

Los distintos Planes Generales analizados, muestran una complejidad en el procedimiento del
calculo del aprovechamiento medio que para poder compararlos entre si, hace necesario la
busqueda de un modelo simplificado, en el que poder efectuar un seguimiento teérico de la
evolucion de las distintas hipotesis planteadas.

El modelo de Plan General tedrico, se reduce a un solo cuatrienio pues el segundo
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llevaria a un proceso idéntico y repetitivo. El reparto se efectiia, primeramente, entre dos
sectores unicamente, denominados Sector A y Sector B, estando los datos de este tltimo en
funcion de los datos del Sector A, es decir se toman los datos de A como unidad, de forma que
los de B serian igual a la unidad por un coeficiente variable seglin las distintas hipodtesis. La
razon de este coeficiente es poder analizar la influencia de los posibles cambios en el resultado
segln se va variando el coeficiente relacionado, asi como la posible influencia de la dispersion
entre los datos de entrada en el calculo del aprovechamiento medio.

Datos de entrada

Corresponden a la informacion minima que se requiere de cada sector para poder realizar el
calculo del aprovechamiento medio, asi como la valoracion de los distintos elementos en la
realizacion y ejecucion del plan parcial. Los datos restantes se consideran pueden deducirse de
los anteriores y por tanto de segundo orden.

El primer dato corresponde a la superficie neta del Sector, medida en metros cuadrados,
sin incluir los posibles Sistemas Generales interiores al mismo. Se requiere que este dato sea lo
mas realista posible para evitar posibles diferencias en el momento de la ejecucion. La superficie
edificable maxima de cada uso lucrativo, en metros cuadrados, (no se consideran dotaciones ni
equipamientos publicos, ni aquellos privados cuyo suelo sea de cesion, pero si se debe
considerar los de uso privados cuya titularidad del suelo no sea publica).

El coeficiente de homogeneizacion corresponderia al denominado coeficiente de zona,
y es el resultante de dividir el valor en venta estimado de cada uso definido por el Plan General
y el valor considerado como unidad (normalmente algun tipo de residencial). Se definiran para
cada uso lucrativo y se expresara en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado
edificable. Los sistemas generales corresponden a la superficie total de los mismos que se van
a compensar en cada cuatrienio (es decir a la suma de los Sistemas Generales interiores y
exteriores a los distintos sectores), expresada en metros cuadrados. En el caso de que se haya
definido un valor fijo para el aprovechamiento medio, el valor de los Sistemas Generales se
deduciria de este restando, del cociente entre el aprovechamiento total del cuatrienio y el
aprovechamiento medio, la suma total de las superficies netas de los sectores del cuatrienio.

SG=4
A med

El coste de urbanizacion es el cociente entre el valor estimado de la urbanizacion del sector y
la superficie neta del sector. Se incluye la parte que segun la ley le corresponda de los Sistemas
Generales interiores, asi como el coste necesario de liberacion de las cargas de suelo, y otros
gastos fijos como estudios, visados, licencias, promocion etc. Se expresara en pts/metro
cuadrado. Los gastos financieros incluyen todos aquellos gastos para poder urbanizar y que
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estan en funcion del tiempo de realizacion tales como gastos financieros. Se expresara en un
tanto por uno del coste de urbanizacion.

Datos de salida

Para poder comparar como se establece el reparto de cargas y beneficios entre los sectores del
modelo elegido y como funciona internamente el proceso en base a las distintas hipotesis de
partida, se utilizan los denominados valores del suelo y de la unidad de aprovechamiento del
ambito urbanizado o sin incluir los costes de la urbanizacion (41).

El valor urbanistico neto del suelo corresponde al valor residual que tiene el metro
cuadrado de terreno del sector y de los Sistemas Generales captados en el calculo del
aprovechamiento medio. Partimos del denominado valor neto de la promocion, que corresponde
al valor total, es decir el producto de las edificabilidades por su valor de repercusion estimado,
menos los gastos, que corresponden tanto a la urbanizacion como a los costes financieros
estimados. Para calcular el valor del suelo se divide el valor total entre la superficie bruta del
sector (neta mas Sistemas Generales adscritos). Se mide en pesetas por metro cuadrado.

VUN.=V.T.-C./S+SG

V.UN. Valor urbanistico neto

V.T. Valor total en venta del sector

C Costes totales ejecucion

S Superficie neta del sector

S.G. Superficie total de los sistemas generales adscritos al sector

El valor urbanistico bruto del suelo es un concepto poco utilizado en valoracion, ya que
corresponderia al cociente del valor bruto total de la promocion entre la superficie bruta del
sector, es decir la suma del sector mas los Sistemas Generales a captar por cada sector. La
diferencia con el valor neto nos daria el coste repercutible de la urbanizacion y los gastos
financieros por cada metro cuadrado de terreno considerado en la actuacion.

V.UB.=V.T./S+SG

V.UB. Valor urbanistico bruto
V.T. Valor total en venta del sector
S Superficie neta del sector

S.G. Superficie total de los sistemas generales adscritos al sector
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Para calcular el valor tedrico de la unidad de aprovechamiento neta, antes de urbanizar,
se divide el valor neto de la promocidn entre el aprovechamiento del sector. El valor de la U.A.
urbanizada es la considerada en el apartado datos de entrada y corresponde al valor unidad
considerado para calcular el coeficiente de zona que se aplica a cada uso del sector.

V.UAN.=(V.T.-C)/ A

V.UA.N. Valor unidad de aprovechamiento neto

V.T. Valor total en venta del sector

C Costes de ejecucion

A Aprovechamiento total del sector adscritos al sector

Se consigue un igualitario reparto de cargas y beneficios si tanto el valor residual del
suelo como de la U.A. sin urbanizar de cada sector es igual a los valores medios del urbanizable
programado en el cuatrienio correspondiente, pues en ese caso cada propietario de terreno
recibiria el mismo valor por sus terrenos independientemente del sector donde se localice o si
estuviera situado en los Sistemas Generales a captar. Por otro lado, si el valor de la unidad de
aprovechamiento sin urbanizar es el mismo, estariamos en una igualdad con relacion a los costes
de urbanizacion repercutibles a cada una, ya que el valor final urbanizado se ha fijado como dato
de partida. El valor U.A. urbanizada, es tanto un dato de entrada como de salida, pues se debe
definir antes del proceso de calculo, cuyo valor corresponde al precio en venta del metro
cuadrado del uso definido como unidad para la definicion de los distintos coeficientes de
homogeneizacion.

Procedimiento de calculo

En los Planes Generales analizados se observa la existencia de distintos procedimientos de
calculo del aprovechamiento medio seguido por cada equipo redactor. Para poder comparar
entre si los datos, se ha tratado de simplificar los distintos procesos de calculo, reduciéndose a
tres los tipos diferentes de procedimiento de calculo. Considerando el calculo del
aprovechamiento medio, como un reparto entre los distintos sectores de los Sistemas Generales
adscribibles al cuatrienio, para que ciertos datos del sector se igualen con los medios.

En el primer caso se intenta igualar el indice de aprovechamiento con el
aprovechamiento medio y se denomina Tipo Uno o el de la Ley del Suelo. En el segundo caso
se pretende que el valor urbanistico del sector se iguale con el valor urbanistico medio y se
denomina Tipo Dos o el correspondiente al P.G. de Majadahonda. En el tercer caso se intenta
conseguir un termino medio entre los dos anteriores y se denomina Tipo Tres y es el caso del
P.G. de Madrid.

Por comodidad se empleara la anotacion definida en el Plan General de Madrid, y ya
descrita en el apartado correspondiente y fundamentalmente el indicador a (alfa) es aquel que
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relaciona las superficies de los Sistemas Generales a captar por el sector y la superficie neta del
mismo. Este indicador o, sumado a la unidad, nos da la relacion entre la superficie bruta del
sector (incluyendo todos los sistemas generales adscritos al mismo) y la superficie neta del
mismo. Las dos definiciones equivalen a:

25 LoDy

Tipo uno. Corresponde al procedimiento propuesto en la Ley del Suelo. El reparto de Sistemas
Generales se efectua proporcionalmente a los indices de aprovechamiento de cada sector con la
relacion a la media estimada. En ellos se cumple que el aprovechamiento medio es igual al
cociente entre el aprovechamiento total del sector y la superficie bruta del mismo es decir:

a'yn = A/ (S, +SGy

a'y, Aprovechamiento medio del Cuatrienio

A Aprovechamiento total del sector <i>

S; Superficie neta del sector <i>

SG; Superficie de los sistemas generales a adscribir en el sector <i>.

Como el aprovechamiento total es igual al indice de aprovechamiento por la superficie del sector
(A;=a,*S)), y el cociente entre la superficie bruta del sector y la neta es igual a uno mas alfa
(1+ o), despejando obtenemos

1+a;, es la relacion entre superficies bruta y neta del sector «i»; a; el aprovechamiento del sector
1, (cociente entre el aprovechamiento total del sector y la superficie neta del mismo); a', es el
aprovechamiento medio del suelo urbanizable programado del cuatrienio.

Tipo dos. Corresponde al tipo de calculo utilizado en el Plan General de Majadahonda, en el
cual los Sistemas Generales se repartian en funcion del valor neto del sector, una vez descontado
los gastos de urbanizacion, y el valor medio del terreno en el suelo urbanizable programado. En
ellos se cumple que el valor urbanistico medio es igual al cociente entre el valor urbanistico total
del sector y la superficie bruta del mismo es decir:

P'in = Pi/ (5; + SGy)

P'im Valor urbanistico medio del Cuatrienio

P, Valor urbanistico total del sector <i>

S; Superficie neta del sector <i>

SG,; Superficie de los sistemas generales a adscribir en el sector <i>.
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Como el indice del valor urbanistico es igual al valor urbanistico total partido por la superficie
del sector A;=a, * S, y el cociente entre la superficie bruta del sector y la neta es igual a uno mas
alfa (1+ a), despejando obtenemos que el cociente entre el valor urbanistico medio del sector
y el indice del valor urbanistico es igual a uno mas alfa, es decir:

B g4,
Tﬂl}nq

El termino 1+, es la relacion entre la superficie bruta y neta del sector «i»; p; es el indice del
valor urbanistico del suelo en cada sector, sin descontar los excesos de aprovechamiento sobre
el medio global del cuatrienio equivalente al producto entre el valor unitario de la unidad de
aprovechamiento y el indice de aprovechamiento del sector, al dicho resultado se le resta los
gastos de urbanizacion estimados por metro cuadrado de sector; p', es el valor medio del suelo
urbanizable programado en el cuatrienio correspondiente.

Tipo tres. Corresponde al procedimiento empleado en el Plan General de Madrid, en el cual los
Sistemas Generales se reparten en funcion del indice de aprovechamiento y del valor urbanistico
del sector, en una proporcion al 50% de cada uno de ellos. En dicho calculo se comprueba que
debe cumplirse la siguiente relacion.

a.l: -|—B ::I_-q

m m

I+a;, es la relacion entre la superficie bruta y neta del sector «i»; a; es el indice de
aprovechamiento del sector i, (cociente entre el aprovechamiento total del sector y la superficie
neta del mismo); a', es el aprovechamiento medio del suelo urbanizable programado en el
cuatrienio correspondiente; p; es el indice del valor urbanistico del suelo en cada sector, sin
descontar los excesos de aprovechamiento sobre el medio global del cuatrienio equivalente al
producto entre el valor unitario de la unidad de aprovechamiento y el aprovechamiento del
sector, al dicho resultado se le resta los gastos de urbanizacion estimados por metro cuadrado
de sector; p', es el valor medio del urbanizable programado en el cuatrienio correspondiente.

Modelo tipo. Como puede compararse, los tres procedimientos pueden ya reducirse a una iinica
formula, que permitiria las tres opciones, e incluso posibles variaciones entre ellas. Asi tenemos:

Donde «f» y «g» son dos constantes cuya suma es igual a la unidad. Para el denominado Tipo
I, toman los valores de f=1 y g=0; para el Tipo II, toma los valores de =0 y g=1; y en el Tipo
111, toma los valores de f=g=0,50.
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Hipaotesis basica

El modelo se ha simplificado al maximo ya que s6lo se incluye un unico uso, cuyo coeficiente
de homogeneizacion es la unidad. En la denominada hipotesis basica, los dos sectores son
iguales, es decir tienen la misma superficie, edificabilidad, coeficiente de homogeneizacion,
coste de urbanizacion y gastos financieros, (los coeficientes son igual a la unidad), en este caso
trivial tendriamos los tres coeficientes k, (relacion valor ua, suelo, edificable) son igual a uno.
En un segundo paso, procedemos a variar uno a uno los distintos coeficientes ki
correspondientes a la superficie del sector, a la edificabilidad, coste de urbanizacién y gastos
financieros, y observamos que la relacion de valores entre los dos sectores, ya no es igual a uno,
sino que su valor cambia segln el coeficiente empleado y cantidad.

VALOR NETO UNIDAD DE APROVECHAMIENTO| El valor neto de la unidad de
SEGUN VARIACION DATOS ENTRADA aprovechamiento. Variacion del valor neto de

la unidad de aprovechamiento. El margen
aplicado en la variacion del k, es de 0.50 a
2.00; a los datos del sector <B> se les hace
variar entre la mitad y el doble del
) correspondiente al Sector <A>; asi como se
0ol hace variar los tres tipos de calculo de
08 e o oo e T e T T T on io Tan e aom aprovechamiento medio analizados (tipo Ley

RELACION URBANIZACION, G.FINANCIEROS, IND APROVECHAMIA . . . .
_CURB.  _, GFINAN. _, IND.APROV. del Suelo, tipo Majadahonda y tipo Madrid).

RELACION VALOR U.A.

F 2. Valor neto, unidad  de Es de destacar que la relacion entre los
aprovechan ent o distintos valores de la wunidad de

aprovechamiento, no depende del tipo de
calculo de aprovechamiento medio empleado. Esto es 16gico ya que la aplicacion de los distintos
tipos, lo que en realidad hacen, es variar la superficie de los Sistemas Generales a captar por
cada sector, y por tanto la superficie bruta del sector, no asi el aprovechamiento total de cada
sector, que permanece constante.

Por otro lado observamos que la relacion de valores es la misma si se varia el indice de
aprovechamiento, ya que los dos suponen un aumento de aprovechamiento, y la grafica, lleva
una trayectoria creciente y no lineal, (margen de 0.8372 a 1.0813). Al variar los costes de
urbanizacioén o la superficie del sector, la respuesta en la relacion de valores es lineal y
decreciente, (margen de 1.0813 a 0.8372). Al variar los gastos financieros se produce otra
respuesta lineal decreciente pero de pendiente menor, (margen de 1.0348 a 0.9302).



26 Cuadernos de Investigacion Urbanistica, n°6

VARIACION VALOR NETO SUELO (1)
SEGUN TIPO DE CALCULO AM.

RELACION DEL VALOR SUELO

L L L L L L L L L L L L L L L L
0.50 0.60 0.70 0.80 0.90 1.00 1.10 1.20 1.30 1.40 1.60 1.60 1.70 1.80 1.80 2.00

RELACION DEL C. URBANIZACION Y/O SUPERFICIE
o LEYSUELO _,_ MAJADAHONDA, MADRID

F 3. Valor
ur bani zaci 6n

neto del suelo, coste

calculo de aprovechamiento seguido.

El valor neto del suelo. Para estudiar como se
produce la variacion del valor neto del suelo,
es decir descontando los costes de ejecucion, el
margen de variacion en los datos de entrada
para los distintos k, es de 0.50 a 2.00; es decir
al sector B se le hace variar entre la mitad y el
doble del correspondiente al Sector A; asi
como se hace variar los tres tipos de calculo de
aprovechamiento medio analizados (tipo Ley
del Suelo, tipo Majadahonda y tipo Madrid).

En este caso s6lo la modificacion de los gastos
financieros, al ser un dato no tenido en cuenta
en el proceso, es independiente del tipo de

En el resto de los casos, los margenes y pendientes de las curvas, se van suavizando
segun el tipo de procedimiento seguido, de forma si aplicamos la Ley del Suelo el margen es de
1.0813 a 08372, siguiendo el procedimiento del Plan General de Madrid el margen se reduce de
1.0583 a 0.8752, quedando en el caso de la propuesta del Plan General de Majadahonda entre

1.0360 2 0.9169.

Estos coeficientes se obtienen variando el coste de urbanizacion o la superficie del
sector, el margen se invierte en el caso de variar el indice de aprovechamiento.

VARIACION VALOR BRUTO SUELO
SEGUN TIPO DE CALCULO AM.
9‘ 1.15
::: 1.1
§ 1.06 -
s
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g
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© ol
0.50 0.60 0.70 0.80 0.80 1.00 1.10 1.20 1.30 1.40 1.50 1.60 1.70 1.80 1.90 2.00
RELACION COSTE URBANIZACION
s LEYSUELO _,_ MAJADAHONDA, MADRID
F 4. Valor bruto suelo, coste de

ur bani zaci 6n

El valor bruto del suelo. En el estudio de la
variacion del valor bruto del suelo, es decir el
cociente entre el valor total en venta y la
superficie de la actuacion incluyendo los
sistemas generales, el margen de variacion en
los datos de entrada para los distintos k;, es de
0.50 a 2.00; es decir al sector B se le hace
variar entre la mitad y el doble del
correspondiente al Sector A; asi como se hace
variar los tres tipos de calculo de
aprovechamiento medio analizados (tipo Ley
del Suelo, tipo Majadahonda y tipo Madrid).
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VARIACION VALOR BRUTO SUELO En este caso es independiente de la variacion

SEGUN TIPO DE CALCULO A M. que pudiese existir en los gastos financieros y
" observamos como permanece constante en el
ur caso de aplicacion del método Uno (tipo Ley
105 |- del Suelo), siendo la variacion mas acusada

L para el tipo Dos y un término medio en el caso
W del Plan General de Madrid. Si comparamos
e los graficos de variacion con los

00 e aso oo am o vee o 1m v v w1 i amimzm | correspondientes al valor neto del suelo,
VARIACION INDICE APROVECHAMIENTO

RELACION VALOR SUELO

. LEVSUELO . MAJADAHONDA. MADRID observamos que las pendientes de las graficas
se invierten, resultando que para las
F 5  Valor bruto suelo, indice variaciones del coste de urbanizacion el

aprovechanm ento incremento de valor es positivo y para las

posibles variaciones del indice de
aprovechamiento, el incremento es negativo.

Variaciones maximas. Se ha comprobado, en el modelo elegido, como varian los distintos
valores finales de referencia, tales como el valor neto de la unidad de aprovechamiento, los
valores neto y bruto del terreno de dos sectores con respecto a los valores medios, aplicando tres
tipos diferentes de calculo del aprovechamiento medio, como el propuesto por la Ley del Suelo
y las variaciones realizadas en los Planes Generales de Madrid y Majadahonda

De lo expuesto anteriormente, se deduce que en el tedrico igualatorio reparto de cargas
y beneficios, la eleccion del tamaiio de los sectores, la edificabilidad de cada uno de ellos, los
distintos coeficientes de homogeneizacion, asi como los costes de urbanizacion y los gastos
financieros que tenga cada sector, afectan de partida en la comparacion de los valores
resultantes. Estos se refunden en tres independientes entre si como son el indice de
aprovechamiento, el coste de urbanizacion y los gastos financieros previstos.

En los graficos se aprecian la tendencia decreciente (segiin aumenta el dato de entrada,
disminuye los valores relativos finales) de los valores del coste de urbanizacion y gastos
financieros y la creciente segun aumentan el indice de aprovechamiento del sector, teniendo en
cuenta que no se considera la influencia interna, es decir el posible abaratamiento de los costes
de urbanizacion y el encarecimiento de los gastos financieros de las grandes promociones. En
los modelos se realiza las variaciones de una en una, pero en la realidad, todos los datos pueden
ser diferentes entre si, deforma que al actuar el indice de aprovechamiento de manera
directamente proporcional, el coste unitario de urbanizacion y los gastos financieros
inversamente proporcional, pueden compensarse entre si o actuar como un factor multiplicador.

Al combinar las variaciones de posibles datos de entrada, superficie del sector,
edificabilidad, coeficiente de homogeneizacion, los costes de urbanizacion y los gastos
financieros de la urbanizacion, los coeficientes resultantes se multiplican entre si, llegando al
caso extremo en el sector cuyo coste de urbanizaciéon y gastos financieros sean la mitad de la
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media del Plan General y su indice de aprovechamiento sea doble de dicha media, su valor de
relacion sera de 1.3871 superior a la media. En el otro extremo (costes de urbanizacion y gastos
financieros doble de la media y el indice de aprovechamiento sea la mitad), el valor de relacion
seria el 0.5458 de la media.

Estas conclusiones se obtienen al analizar un modelo simplificado del calculo del
aprovechamiento medio realizado segun los tres tipos empleados en la realidad, y comparar los
valores finales de cada sector en comparacion con los valores medios del cuatrienio. Conviene
ahora estudiar la realidad de los distintos sectores programados en el area geografica considerada
y ver el diferente comportamiento de cada Plan General.

5 COMPORTAMIENTO REAL DE LOS PLANES PARCIALES

Se han analizado un total de 130 planes parciales con los datos correspondientes a los veinte
Planes Generales aprobados definitivamente. En el momento de redactar la tesis, 68 planes
parciales se encuentran aprobados definitivamente, 7 en aprobacion provisional y 13 en el inicio
de la tramitacion. De los aprobados definitivamente, 36 tienen el proyecto de urbanizacion ya
tramitado y siete lo estan tramitando.

Para el calculo de los distintos valores finales en cada uno de los planes parciales, se han
empleado la superficie neta del sector, descontando los posibles Sistemas Generales interiores
al mismo, Sistemas Generales a captar para cubrir el exceso del aprovechamiento sobre el
medio, las edificabilidades maximas permitidas por los distintos usos diferenciados a nivel de
Plan General y los indices de aprovechamiento de los sectores considerados. En los Planes
Generales de Madrid, Majadahonda y Mostoles, se han empleados los datos sobre coste
estimado de urbanizacion, en el resto se han elaborado aplicando el sistema M.S.V. que se
explica a continuacion. Los datos sobre costes financieros son de elaboracién propia para la
presente tesis.

En el presente trabajo se ha empleado el denominado "Método del Modulo de
Superficies de Viales (MSV)"(42). El citado método es un sistema de tipo analitico-estadistico,
que permite prever el coste de las obras de urbanizacién, con una desviacion maxima del 5%.
Como el coste es proporcional a la vialidad que se quiere construir, bastara aplicar la formula
aproximada del método a la superficie viaria de las diferentes propuestas.

El método estimativo que se aplicara, permite deducir los costes de urbanizaciéon del
simple conocimiento del disefio urbano y de la superficie de vialidad que se quiere construir,
todo lo cual se obtiene de forma inmediata a partir de los planos de ordenacion del Planeamiento
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Urbanistico. Cuando se quiere estimar el coste de urbanizacion de un determinado sector, del
cual todavia no se ha redactado el correspondiente Plan Parcial, se tendran que hacer diferentes
hipétesis del disefio urbano y estimar la superficie de vialidad correspondiente.
Tradicionalmente, los costes de urbanizacion se han previsto a partir de la aplicacion de ciertos
precios unitarios a una estimacion de las principales unidades de obra. Todo esto comporta
normalmente el olvido de algunos conceptos y la subjetividad en la fijacion de los precios.

Los costes financieros considerados varian de 1.34 para actuaciones de 5 Ha, y de 1.26
para las de mas de hectareas.

(I+(CL+1)"-1)*FS)*(1+BP))

i = Interés anual del préstamo, estimado en el 13%

n = Plazo de ejecucion, en aios.

FS = Factor de simultaneidad en la ejecucion para el préstamo.
BP = Beneficio de la promocion, estimado en el 20%

Para el célculo del valor equivalente de la unidad de aprovechamiento en cada uno de
los planes generales, se ha considerado el valor maximo de repercusion del suelo para las
viviendas de proteccion Oficial (VPO), de promocidn privada, por metro cuadrado construido,
con modulo ponderado, para el area geografica de Madrid y su zona metropolitana. Estos datos
se han cruzado con los aportados por Checa Gonzalez (DATIN) para el afio 86 (43) y el 89 (44),
en sus sondeos para evaluar el coste del suelo urbanizable realizado para la Comunidad de
Madrid, asi como datos de elaboracion propia y consulta en la zona.

Se ha elaborado una ficha de cada Plan General y otra ficha para cada uno de los planes
parciales que lo desarrollan, no incluidas en el presente resumen, conteniendo los datos
generales de partida asi como los distintos valores finales, comparables entre si. Son veinte
fichas de Planes Generales y 130 de sectores a desarrollar por medio de un Plan Parcial. Van
ordenadas por municipios alfabéticamente y los sectores por cuatrienios y por la numeracion u
orden propuesto por el correspondiente Plan General.

La suma de los 130 planes parciales afecta a un total de 3,000 Ha, que unido a los 1,740
Ha de Sistemas Generales adscritos a los mismos, nos da una superficie total de 4,740 Ha
clasificadas como suelo urbanizable programado. Se prevé la edificacion de mas de diecinueve
millones de metros cuadrados en los 38 usos diferentes calificados por los 20 planes generales.
Se definieron 16 usos diferentes de tipo residencial con mas de nueve millones de metros
cuadrados con una capacidad para 80,000 viviendas. Se califican 10 tipos diferentes de usos
industriales con un potencial de casi siete millones de metros cuadrados, 9 usos se definen como
terciario con un millon setecientos mil metros cuadrados. Varios planes parciales diferencian el
uso deportivo privado y el de garajes con capacidad para un milléon de metros cuadrados.

Por los valores medios obtenidos del suelo urbanizable programado en los dos
cuatrienios, en los Términos Municipales incluidos, en el primer grupo se incluye a Coslada,
cuyo aprovechamiento medio es tan reducido, que al valor del médulo de calculo, los gastos
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superan a los beneficios. En un segundo grupo se unen aquellos Planes Generales, cuyo valor
neto del suelo urbanizable no alcanza la 1,000 Pts/m?; tales como Mejorada del Campo, Parla,
Arganda, Villaviciosa de Odon, Rivas Vaciamadrid y Leganés. Con un valor comprendido entre
las 1,000 y 2,000 Pts/m? se encuentran los Términos de Pinto, Alcorcén, Mostoles, Madrid, San
Sebastian de los Reyes y Getafe.

El cuarto grupo lo forman Torrejon de Ardoz, Colmenar Viejo y Alcobendas, cuyo valor
esta comprendido entre las 2,00 y las 3,500 Pts/m?. En quinto lugar se incluye los Municipios
de Majadahonda y de Las Rozas cuyo valor es ligeramente superior a las 4,500 y a las 6,000
Pts/m? respectivamente. El valor méaximo corresponde a San Fernando de Henares con mas de
9,000 Pts/m? de valor medio.

El tamafio medio de los sectores del urbanizable programado a desarrollar por plan
parcial, tienen como superficie neta, es decir sin incluir los Sistemas Generales interiores, es de
casi 23 Ha. El sector mas pequefio analizado corresponde al nimero 1-03, Sector III de
Majadahonda con 0.90 Ha. El sector cuya superficie neta es de mayor tamaiio es la del niimero
1-01, Area V de las Rozas, con una superficie neta de 158 Ha, este sector equivale a 175
sectores del tamafio minimo y casi ocho veces del tamafio medio.

Con relacion a los Sistemas Generales a compensar el exceso del aprovechamiento
medio, en quince sectores (cinco de San Fernando de Henares, cuatro de Pinto, dos de Parla y
Torrejon y uno de Arganda y Majadahonda), no se adscriben Sistemas Generales, es decir la
superficie neta equivale a la bruta. La media de Sistemas Generales que se adscribe equivale al
57% de la superficie neta del sector. Tres sectores superan el 100%, como el 1-03, La Rabia de
Getafe, el 1-18, La Horca de Madrid y el 1-09, Alamillo de Villaviciosa de Odon, superando este
ultimo los Sistemas Generales en nueve veces la superficie del sector.

La edificabilidad tedrica media seria de 0.63 m?/m? sobre superficie neta de sector y de
0.40 sobre la superficie total, incluyendo Sistemas Generales. La variacion de edificabilidades
tiene su minimo en 0.14 m*m? correspondiente al Sector Uno de Coslada. Tres sectores no
llegan a 0.10 m*m? brutos (Alamillo de Villaviciosa y los dos sectores de Coslada). La maxima
edificabilidad neta corresponde al Sector III de Majadahonda con 1.43 m?/m? Dos sectores
tienen una edificabilidad bruta proxima a la unidad como el 2-05 Industrial y el 1-05 Sector FF
de San Sebastian de los Reyes. El aprovechamiento medio tedrico ponderado es de 0.30
U.A./m?. Majadahonda y el segundo cuatrienio de Pinto, supera las 0.50 U.A./m?. El minimo
corresponde a Villaviciosa de Odon con 0.03 y Coslada con 0.07 U.A./m?

6 CONCLUSIONES
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Indice favorecedor en el diseio

Al analizar las variaciones existentes entre los valores finales de la unidad de aprovechamiento
urbanizada y sin urbanizar y del metro cuadrado bruto y neto del suelo, aplicando el calculo del
aprovechamiento en el modelo tipo, se comentd como éstos, dependian de los datos de entrada
en el disefio de los sectores, estando en funcion de tres de ellos (el indice del aprovechamiento,
el coste unitario de urbanizacion y el indice de gastos financieros y de promocion).

Definimos, en primer lugar, como factor favorecedor en el disefio de un sector, al
cociente entre el indice de aprovechamiento del sector y el producto del coste unitario de

urbanizacion del sector considerado por los gastos financieros y de promocion de dicho sector.

FF.D=a/Cu*GF

a indice de aprovechamiento, igual al aprovechamiento total partido por la superficie neta del sector
Cu Costes unitarios del sector
GF Indice de gastos financieros y de promocién

Se denomina como indice favorecedor en el disefio de un sector, al cociente entre el
factor favorecedor del disefio del sector y el factor favorecedor medio ponderado del cuatrienio
considerado.

LF.D =F.F.D pp/F.F.D. med PG

Si el indice es mayor que la unidad, el sector se encuentra favorecido por el diseflo, en caso
contrario estaria perjudicado por las condiciones de partida en el disefio.

VARIACIONES DE VALOR SEGUN FACTOR DE DISENO Anteriormente se analizo como una variacion
e VALOR UA BRUTO ¥ NETO de los distintos datos de partida producia una

1 e distinta respuesta en el valor de la unidad de

;’ 0; o aprovechamiento y en el valor del suelo

T / relativo entre sectores. En primer lugar

§ ol —F comprobamos su influencia en el wvalor

s :: resultante de la unidad de aprovechamiento,

s o y que como ya sabemos es independiente del

03 i s 1 0 0 i e L 17 e sistema de calculo de aprovechamiento medio

__ UANETA _, UABRUTA adoptado.
F 6. Variaci6n U A seg(n |I.F.D El valor de la unidad urbanizada permanece

constante por ser un dato de partida constante,
mientras que el valor de la unidad de aprovechamiento sin urbanizar tiene una pendiente
creciente y no uniforme, siendo mucho mas acusada en los valores menores de la unidad. Lo
cual nos demuestra que si bien un sector con un factor de 1.80, posee un incremento de valor



32 Cuadernos de Investigacion Urbanistica, n°6

de un diez por ciento, el sector desfavorecido al tener un factor de so6lo 0.60 su valor se reduce
al 35% del valor medio equivalente. Siendo la diferencia en la fuerte repercusion que tiene los
costes por metro cuadrado edificable.

VARIACIONES DE VALOR SEGUN FACTOR DE DISERIO Un segundo anélisis es como afecta en el valor
e VALOR SUELO BRUTO Y NETO del suelo urbanizado y sin urbanizar los
v distintos indices favorecedores de disefio y
9 1.4 4 3 7 7
R segin el tipo de método de calculo del
Lg“ aprovechamiento medio. En el denominado
g tipo de calculo uno (Ley del Suelo) la grafica
§ del valor del suelo se identifica con la del los
04 . ,
o valores del aprovechamiento, asi tenemos que
o2 0.600 0.700 0.800 0.900 1.000 7.100 71.200 1.300 1.400 1.500 1.600 1.700 1.800 .
INDICE FAVORECEDOR DEL DISENO el valor urbanizado permanece constante
o LSVSNETO _, MADVSNETO _,_ MAJ VS NETO . t 1 1 t
LS VSBRUTO . MAD VS BRUTO.. MAJ VS BRUTO mientras que el valor neto crece mas suave
cuando el factor supera la unidad y decrece
F 7. Valor suelo segln I.F.D. con pendiente creciente segin el factor

disminuye. Esto indica que la diferencia de
rentabilidad es mucho mas acusada cuando el sector sale perjudicado por el disefio, pudiendo
transformar en inviables ciertos sectores.

Distinto es el comportamiento si el sistema de calculo adoptado es el de Madrid o el de
Majadahonda, aunque sus graficas son distintas, experimentan el mismo proceso. Asi tenemos
que la curva de variacion del valor neto del suelo, es decir sin urbanizar, tienen una pendiente
mas suave en el tipo de calculo de Majadahonda que en el tipo Madrid, y esta es mas suave que
el tipo Ley del Suelo.

Mientras el valor bruto del suelo, una vez urbanizado, permanecia constante si el sistema
de célculo era el de la Ley del suelo, en el caso de Madrid y Majadahonda se transforma en una
curva de pendiente negativa, siendo mas acusada en el caso de Majadahonda, y en general la
pendiente aumenta mas cuando el sector es desfavorecido en el disefio (valor menor de uno),
debido a que estos métodos intentan partir de un valor mas o menos constante como valor inicial
del suelo, denominado por ellos como valor urbanistico y que es el valor del suelo sin incluir
costes de urbanizacion.

Calculo del i.f.d. real

Como se coment6 en el apartado anterior, el indice favorecedor del disefio, es el cociente entre
los factores favorecedor del disefio del plan parcial y la media ponderada del Plan General,
entendido como el cociente entre el indice del aprovechamiento entre el producto del coste
unitario de urbanizacion y el indice de gastos financieros.
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VARIACION DEL FACTOR DE DISENO Calcplados para la totalidad de los planes
MAXIMOS Y MINIMOS POR MUNICIPIOS parciales, la variacion real va desde los 0.3792
’ del Sector 1-08, Castillo Este, hasta 2.6872 del
2 1-09, El Alamillo también de Villaviciosa de
: Odon. La variacion mas pequefla, sin
18 considerar los cuatrienios con sector Unico,
1 T }/E,HM‘( correspondian al primer cuatrienio del Plan
us T RS - General de Alcobendas con el intervalo
, 0.9819-1.0255.
o S erMNos MUNIGIPALES
Con una diferencia menor al £ 10 % se

F 8. IFD nedios de P.G por afios de encuentran ademas del mencionado
apr obaci 6n anteriormente de Alcobendas, el segundo

cuatrienio de Alcorcon y los dos cuatrienios de
Pinto. Con relacion a los planes parciales, el 40% tiene un I.F.D. entre 0.90 y 1.10, el 31% tiene
un L.F.D. menor de 0.90 y el 29% restante lo tiene superior.

La comparacion de los valores relativos de las unidades de aprovechamiento con
respecto al valor medio del Plan General se aprecia que el 52% estan dentro del margen 0.85-
1.15 del valor medio, y el 48% restante se reparte uniformemente entre los que no llegan al 0.85
y los que superan el valor relativo del 15%.

Tras el analisis de los distintos coeficientes de homogeneizacién empleados en los
Planes Generales, asi como los diferentes procedimientos seguidos para el calculo del
aprovechamiento medio, se comprueba que mientras el método propuesto por la Ley del Suelo
del 75, usado mayoritariamente, busca la uniformidad del valor del metro cuadrado bruto del
suelo en venta incluyendo los costes de urbanizacion, el método seguido en Majadahonda busca
la igualdad del valor urbanistico del terreno, es decir el valor en venta descontando los costes
de urbanizacion. La tercera via propuesta en el Plan General de Madrid, es un término medio
entre ambos, sin mantener constante ni el valor bruto ni el neto.

Por otro lado, independientemente del distinto tratamiento seguido por los planes
generales en el calculo del aprovechamiento medio, se aprecia la influencia de ciertos factores
del disefio numérico, cuyo indice denominado LF.D. (indice Favorecedor del Disefio), en
funcion de la superficie, edificabilidad y coeficientes por un lado asociado al indice de
aprovechamiento y los costes previsibles de la promocion, urbanizacion, financiacion y
promocion, refleja un distinto valor relativo de la promocion.
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VALOR RELATIVO DE LAS ACTUACIONES Al aplicar los valores estimados en los
s POR VALOR UNIDAD APROVECHAMIENTO dlstlntos Planes Generales y sus

il e correspondientes Planes Parciales se aprecia
B ——

1 .
ol %&/ que al comparar el cociente entre valores de
oal unidades de aprovechamiento neta, es decir

i descontando los costes de urbanizacion y

0.6

VALOR UA NETO/VALOR MEDIO PG

os |- ejecucion, del plan parcial y los valores medios
. ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ del Plan General, este factor esta en funcion

o3 0.700 0.800 0.900 1.000 1.100 1.200 1.800 1.400 y . .
INDICE FAVORECEDOR DEL DISERO del valor basico adoptado como unidad de
o S000Ptsua _, 10000 Pts/ua _, 15000 Pts/ua h . t . 1
20000 Pistia 25000 Pt . 30000 Plshia aprovechamiento, como se aprecia en e
grafico, llegando al caso del sector 1-08 de
F 9. Relacién valor mbdulo, |.F.D. Villaviciosa de Odon, cuyo valor neto sale

negativo, indicando la inviabilidad de la
promocion si no se incrementan los valores de mercado en venta y se reduce el coste de
urbanizacién. En el otro extremo tenemos el caso del sector 2-04 El Vallejo de Mejorada del
Campo, cuyo valor relativo supera el doble del valor medio del Plan General.

Un caso diferente es planteado en Coslada, donde con un aprovechamiento medio tan
reducido, los dos sectores tienen valor neto negativo, aplicando las valoraciones del Plan
General. La posible influencia de los distintos indices favorecedores del disefio en el desarrollo
de los planes parciales, se ha visto neutralizada por el incremento de los precios en el mercado
del suelo en el periodo 1985-1991 (45). Todo sector que en su desarrollo no sufra variacion de
edificabilidad ni de los costes estimados, mantendré un Indice Favorecedor del Disefio igual que
el previsto en el Plan General, cuyo valor relativo se multiplicara por el incremento
experimentado por el valor de la unidad de aprovechamiento bruta, modificando los valores
finales.

En aquellos casos que el Plan Parcial se ha aprobado dos afios después de la aprobacion
definitiva del Plan General, las variaciones encontradas entre los valores finales del Plan General
y los actualizados del Plan Parcial, correspondientes a las unidad de aprovechamiento bruta, es
decir incluyendo los costes de urbanizacion, estan comprendidas entre un minimo de 1.07 para
Alcobendas y de 4.40 para Alcorcon, es decir experimenta un incremento del 440.00%. En ese
mismo periodo podemos comprobar que el valor de la unidad de aprovechamiento neto, es decir
descontando los costes de urbanizacion, varia entre los 1.17 del sector 1-01 de Alcobendas y los
11.67 del sector 1-01 de Alcorcon. Estos mismos sectores marcan los extremos correspondientes
al valor del metro cuadrado bruto del suelo, es decir incluyendo costes de urbanizacion, con
valores entre 1.21 y 5.19 y los del m? neto, es decir descontando los costes y vade 1.31 a 13.76.

ANOS U A BRUTA U A NETA M BRUTO
M NETO
PG PP M N- MAX M N- MAX M N- MAX

M N- MAX
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DCs 1.07-4. 40 1.17-11. 67 1.21-5.19
1.31-13.76

TRES 1.20-10. 22 2.01-29. 57 2.25-15.36
3.71-61.95

CUATRO 1.25-12. 77 2.03-25.10 1.62-15. 86
2.75-31. 17

Cl NCO 1.37-17.88 2.40-86. 89 2.05-19.03
3.61-128.00

Cuando el periodo transcurrido entre la aprobacion del Plan General y el Plan Parcial ha sido
de tres afios, los margenes los marca para la unidad de aprovechamiento bruta el caso de Madrid
como minimo y el de San Sebastian de los Reyes como maximo, los netos corresponden al
sector 1-22 de Madrid y 1-01 de Majadahonda. Los extremos de los valores de suelo los fijan
el 1-02 de Mostoles y el 2.05 de Mejorada.

En el caso de que el periodo sea de cuatro afios los minimos estan en sectores de Madrid
1-13 y 1-15 y los maximos en San Sebastian de los Reyes, con los sectores 1-05 y 2-01. Cuando
el periodo es de cinco afios los minimos los marcan el sector 1-17 de madrid y los maximos
corresponden a San Sebastian de los Reyes cuando son valores brutos y a los sectores de
Arganda cuando son valores netos.

El caso de Madrid tiene otra explicacion, pues en la actualidad se estan tramitando
modificacién de los Planes Parciales de iniciativa privada, que recogen los denominados
Convenios Urbanisticos para la agilizacion del suelo urbanizable programado, por el cual, se
transforma parte del uso previsto para vivienda de proteccion oficial en vivienda en régimen
libre, con cesion del resto de aquella para el Ayuntamiento para el desarrollo del Plan 18,000;
esta transformacion de aprovechamientos no reportaba en general, mayores aportaciones de
sistemas generales, sino que se compensaba con cesiones de suelo. Los valores resultantes
resultan totalmente ficticios por esta razon (46) (47).

Reparto de cargas y beneficios

La busqueda de un reparto igualitario de las cargas y de los beneficios del planeamiento del
suelo que se incorpora al mercado inmobiliario y que, en un futuro proximo, formara parte de
la ciudad, debe incluir en sus célculos no sélo los posibles beneficios de su realizacion sino
también los costes que dicha ejecucion ocasione. Es la ciudad la que crece y se transforma en
cada nuevo asentamiento y debe regular su desarrollo. Sin entrar en la polémica si el reparto
debe ser entre todos los tipos de suelos clasificados o solo entre cada uno de ellos, sin
intercambios externos, definimos como ideal que cada metro cuadrado de terreno que se
incorpore al proceso urbanizador y al que se concede un nuevo uso, en condiciones diferentes
a las que poseia antes, debe tener derecho a un mismo valor inicial, costes uniformes e igual
valor final, y que estos valores puedan ser actualizados, en cada Municipio, evitando diferencias
en las zonas limitrofes con otros municipios.
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Se considera necesario encontrar un procedimiento claro y trasparente para el calculo
del aprovechamiento medio, o aprovechamiento tipo segiin la nueva nomenclatura de la Ley de
Reforma del Régimen Urbanistico de 1990, que pueda ser comparable entre los distintos
municipios, para evitar desviaciones no deseadas en Politica Territorial y a la vez revisable en
el tiempo para corregir posibles desviaciones entre usos y evaluar las plusvalias generadas en
el cambio. La unificacion tedrica de los distintos usos con el fin de poderlos comparar entre si
se encomendaba a dos coeficientes de homogeneizacion, uno de uso y otro de posicion, segin
el Reglamento de Planeamiento de 1978 y a un sélo coeficiente de ponderacidon por uso segun
la nueva Ley del Suelo 8/90. La unidad de medida que puede comparar diferentes usos es su
posible valor en venta como terreno edificable.

Es el valor de repercusion del terreno sin edificar el dato comparable entre diferentes
usos, y no el valor del producto edificado ya que este, aunque es el valor final en venta, lleva
asumido el coste de construccion, que siendo similar en usos semejantes, no es proporcional con
el valor final, siendo tal consideracion perjudicial para los valores menores. Si en una misma
actuacion existen distintos usos, por ejemplo vivienda de precio final tasado y vivienda en
régimen libre, la comparacion entre los valores en venta del metro cuadrado construido de
vivienda libre puede ser facilmente el doble del precio de la protegida y siendo su ejecucion
aproximadamente s6lo un veinticinco por ciento mas cara, lo cual hace que la comparacion entre
valores de suelo real sea de uno a seis y no de uno a dos. La unidad de medida de este valor debe
corresponderse con la de un uso comparable y cuyo valor sea publicamente conocido en
cualquier momento, no sujeto a especulaciones que pudiese justificar valores irreales, por lo cual
opto por la VPO (vivienda de proteccion oficial), cuyo valor de repercusion del suelo no puede
superar el 15 % del valor en venta del Mddulo Ponderado, equiparando el metro cuadrado util
al construido multiplicandolo por 1.10 como factor medio transformador.

Se recomienda que el valor de repercusion del suelo para cada uso propuesto por el Plan
General sea un valor conocido de tal manera que se puedan apreciar las variaciones en su valor
por el mercado, tanto en alza como en baja. Si un valor sube en proporcion diferente con el
resto, no lo hace por causas propias sino que normalmente es la consecuencia del desarrollo de
la ciudad que propone un nuevo uso ponderandolo con respecto a los demas con la realizacion
de las infraestructuras y dotaciones necesarias, o es la aproximacion de dichas actuaciones
publicas lo que hacen cambiar su valor. Las plusvalias deben repercutir en la comunidad.

Estos valores finales en una segunda fase se deben fijar actualizados en el Plan Parcial
correspondiente, ya que su aprobacion debe venir seguida, con unos plazos fijados en el plan
de etapas, de su ejecucion y puesta en mercado del nuevo suelo. En caso de incumplimiento de
dichos plazos se podria producir la perdida del equivalente al 50% del valor, bien por
expropiacion, bien por venta forzosa por incumplimiento de plazos, seglin la normativa vigente.
En el suelo urbano estos valores se fijarian asociandolos al valor catastral del suelo, con reflejo
mas real de las equivalencias entre los diferentes usos, y que éstas sean flexibles segun la
distinta localizacion, ya que la comparaciéon no puede unificarse a toda la ciudad, ni incluso a
una calle, pues los aspectos que alzan los distintos valores son diferentes y no constantes y
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pueden producir una trasformacion en el uso no deseada. En el suelo de nueva incorporacion al
proceso urbanizador, estos valores debe ser asociados a un futuro valor catastral, que poseeran
cuando se haya finalizado el proceso y no antes. Es facilmente estimable por el Plan General el
valor final deseado para los distintos usos propuestos. Estos valores deben ser lo mas ajustado
posible a la realidad pues podria ocurrir que una falsa apreciacion produjera una plusvalia o
minusvalia no deseada en el momento de su realizacion. Todo suelo donde el planeamiento
prevé un cambio de uso tendra un valor inicial y uno final del proceso. Este valor final supera,
normalmente, al valor inicial mas los costes de la trasformacion ya que el proceso urbano tal y
como se entiende en la actualidad es generador de plusvalias. Se define la plusvalia como ese
incremento no justificado por la promocién en el proceso urbano. Cuantificamos la plusvalia
como la diferencia entre el valor final y el valor inicial descontando los gastos de trasformacion.
Puede ocurrir, y de hecho ocurre en ciertas actuaciones publicas, que la plusvalia resultase
negativa (minusvalia), en ese caso es la Ciudad la que asume los gastos del proceso urbano,
como en muchas actuaciones de remodelacion de barrios.

El valor inicial de los suelos no urbanizables y urbanizables tanto programados como
no programados debe ser identificado con el valor del terreno ristico y su aprovechamiento
agropecuario, segun la vigente Ley 8/90, y no su posible valor expectante o residual de un futuro
o posible desarrollo urbano, mas o menos lejano. El valor inicial no tiene por que ser el mismo
para todos los terrenos, dependiendo si es secano o regadio, de que tenga una explotacion
forestal o ganadera, de que dispongan de yacimientos explotables y de que tipo. Existen terrenos
en los que al ser su «explotacion no urbana» superior a su posible «explotacion urbanay,
conservan su estado natural pese a su proximidad con la ciudad. El Plan General fijara este valor
por areas homogéneas segin su aprovechamiento real, y el Ayuntamiento lo actualizara cada
afio. En suelo urbano consideramos dos casos posibles de ejecucion de un planeamiento, segiin
sea sobre parcela libre (se incluye el caso de preexistencia de edificacion cuya construccion ha
sido demolida para la nueva ejecucidén) y cuando se produce un cambio de uso con
mantenimiento de la edificacion. En el primer caso el valor inicial equivale al valor rastico y en
el segundo al aprovechamiento tipo por el valor de repercusion equivalente del antiguo uso. El
valor final es el resultado de aplicar el aprovechamiento tipo ponderado al uso real por el valor
de repercusion del uso propuesto.

Calculo del aprovechamiento tipo

El aprovechamiento tipo, o0 medio como se denominaba en la Ley del Suelo de 1975, es un
procedimiento para repartir y unificar los distintos aprovechamiento de los sectores con los
Sistemas Generales de aprovechamiento nulo. Como se ha demostrado en el trabajo, el calculo
del aprovechamiento medio en los tres procedimientos aplicados por los distintos planes
generales, al comparar los distintos valores finales del suelo considerando o no considerando
los costes de su ejecucion, diferian con respecto a los valores medios, aunque se tratase de
unificar los mismos con la mayor o menor adscripcion de Sistemas Generales.
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El mencionado indice favorecedor del diserio, es independiente del valor de los Sistemas
Generales al estar en funcion unicamente del indice de aprovechamiento neto del area y los
costes de urbanizacion y financieros unitarios del mismo, por lo cual no puede ser un método
de adscripcion de Sistemas Generales mas equitativo. Este indice nos indica y nos permite
retocar el disefio de los distintos sectores para evitar las consecuencias de este disefio que no
pueden ser corregidas posteriormente. Se propone un método unificado para el calculo del
aprovechamiento medio o tipo, basado en la legalidad vigente. Se realizara a dos niveles, por
un lado en el Plan General que fijara dicho valor igual para los distintos cuatrienios asi como
para los distintos ambitos del urbanizable no programado, y por otro lado en el Plan Parcial que
sera el encargado

de aplicarlo en el momento de su redaccion actualizando los valores aplicados y evaluado las
posibles variaciones.

Nivel de plan general. Serd mision del Plan General, la fijacion del aprovechamiento que se
aplicara a todo el suelo que se incorpore al proceso urbanizador, igualando tanto si es
programado o no programado. Disefiara las condiciones de partida de los distintos ambitos y
sectores, asi como los Sistemas Generales de la ciudad que deben asociarse a los mismos. El
procedimiento recomendado en la presente Tesis, trata de ser lo mas sencillo y transparente
posible. Permitirda descubrir las posibles desviaciones en el tiempo y aplicar correccion
automaticamente. Se basa en la fijacion de un valor base de comparaciéon de suelo, en la
mapificacion de los valores estimados para los nuevos usos propuestos, en la evaluacion de los
costes de realizacion, incluidos urbanizacion, ejecucion, promocion y financieros, asi como la
correccion del disefio segun desviaciones descubiertas al calcular el indice favorecedor del
diserio.

Cada Plan General fijara el Modulo Base para el valor de repercusion del suelo, en
funcion del valor del Modulo ponderado para VPO fijado por el Boletin Oficial del Estado para
ese afio. El Plan General definira los usos previstos en cada sector, cuantificandolos y
proponiendo el valor final de venta de los usos lucrativos, una vez urbanizado. El cociente entre
este valor estimado y el valor del Modulo Base sera el valor del coeficiente de ponderacion
asociado a dicho uso en dicho sector. El coeficiente de ponderacion servira para transformar la
edificabilidad en aprovechamiento, al multiplicar los metros cuadrados del uso lucrativo por el
coeficiente de ponderacion asociado. Para cada sector del suelo urbanizable programado, se
fijara por el Plan General el tipo de urbanizacion requerido, los plazos para su ejecucion y la
estimacion del coste de urbanizacion, de ejecucion, promocion y financiacion para su total
ejecucion.

Se calculara el factor favorecedor de diserio (cociente entre el indice de
aprovechamiento y el producto del coste de urbanizacion unitario del sector por el factor de
gastos financieros y de promocion asociados) de todos los sectores y el valor medio del mismo,
sin diferenciar cuatrienio o plazo de ejecucion. Se calculara el indice favorecedor del diserio,
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como cociente entre el factor del sector y el valor medio estimado. El equilibrio ideal seria
cuando el L.F.D. de cada sector sea igual a la unidad. Conscientes de la dificultad real de esto,
se recomienda que todo sector cuyo indice no se incluya en el intervalo 0.90-1.10, sea
nuevamente estudiado y modificado en sus condiciones de disefio hasta que su L.LF.D. no tenga
una desviacion mayor del 10% del valor medio. Una vez definidos los distintos sectores y
corregidas sus posibles diferencias, se efecta el calculo de aprovechamiento tipo como el
cociente entre el aprovechamiento total suma de todos los usos lucrativos y la superficie neta
de los sectores que se definen en el suelo urbanizable programado y de los Sistemas Generales
asociados al mismo. Se entiende los cuatrienios como distintos plazos de ejecucion de los
mismos.

Nivel de plan parcial. Una vez definidos los valores por el Plan General, cuando se redacte el
Plan Parcial correspondiente, serd el adecuado para actualizar estos valores y corregir posibles
desviaciones. Para lo cual se actualizard el valor correspondiente del Modulo Base, asi como el
valor de los distintos valores de los usos a desarrollar por el plan parcial. En la redaccion del
Plan Parcial, se actualizara el valor del Modulo Base fijado por el Plan General, correspondiendo
con el valor de repercusion del suelo, en funcion del valor ponderado del Modulo para VPO
fijado por el Boletin Oficial del Estado para ese afio.

El Plan Parcial podra no sélo pormenorizar los usos definidos en el Plan General, sino
también admitir variaciones en los usos, dentro de los margenes que se fijen en dicho Plan
General, sin que suponga modificacion del mismo. Para cada uso definido en el Plan Parcial se
expresara su valor maximo en venta, equiparable al valor urbanistico cuando se encuentre
urbanizado. Dicho valor se justificara adecuadamente, asi como su relacion con el valor
catastral. Se actualizaran los coeficientes de ponderacion al valor resultante entre los nuevos
valores de suelo y el Modulo Base actualizado. Estos coeficientes podran ser superiores o
inferiores a los fijados por el Plan General y seran los que se utilicen en la aplicacion del
aprovechamiento tipo correspondiente al Plan Parcial.

Al calcularse pormenorizadamente los costes reales de urbanizacion, gestion y
financieros para la ejecucion del mismo en el estudio econémico financiero, se estimara el factor
favorecedor de diserio y el nuevo LF.D., en el caso de que el dato obtenido no esté dentro del
margen de 0.90-1.10, La adecuacion del L.LF.D. se puede ajustar mediante el incremento del
aprovechamiento. Con los nuevos coeficientes de ponderacion se efectua un nuevo célculo del
aprovechamiento total del sector, y el indice del aprovechamiento tipo del plan Parcial, que es
el cociente entre el aprovechamiento total y la superficie bruta del sector (superficie del sector
mas los Sistemas Generales)

Del célculo efectuado por el Plan Parcial obtenemos los valores del indice del
aprovechamiento tipo y del L.LF.D. del PP, pudiendo ocurrir que estas cifras sean superiores o
inferiores a las equivalentes del Plan General. Si el indice del aprovechamiento tipo es superior
al aprovechamiento tipo del Plan General indica la existencia de una plusvalia de Plan Parcial,
debiéndose ceder la diferencia del mismo, es decir se cedera el exceso del aprovechamiento
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generado, actualizado al nuevo modulo. En el caso de que el indice sea inferior al
aprovechamiento tipo, nos esta reflejando la existencia de un minusvalor, que podra ser
compensado con un aumento de la edificabilidad o una disminucion de los Sistemas Generales
adscritos al sector por el Plan General.

El indice favorecedor del disefio del Plan Parcial obtenido puede ser superior al fijado

en el Plan General, en este caso debera colaborar en la urbanizacion de Sistemas Generales en
la cuantia proporcional al incremento. En el caso de que este indice sea inferior, sera la
administracion, la que colabore en la urbanizacion equivalente.
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