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Capitulo 3. Modelos de gestion en suelo urbano

de este libro, en la explicacion del contenido y conceptos de
las Actuaciones de Dotacion, a €l se remite este apartado en
aras de evitar reiteraciones improcedentes.

Procede, ahora, plantear un ejemplo practico de formula-
cion de una Memoria de Viabilidad Econémica, desde el con-
vencimiento de que su expresion técnica y su desarrollo real
facilitaran la comprensién de las determinaciones conceptua-
les y tedricas analizadas en los apartados anteriores.

4.  EJEMPLO PRACTICO DE FORMULACION DE UNA
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA RELA-
TIVA A UNA ACTUACION DE RENOVACION
URBANA (ANO 2014)

4.1. Introduccion General

Se supone una Actuacién de Renovacién Urbana locali-
zada en el suelo Urbano del Plan General de Ordenacién del
Municipio «X» y establecida con la finalidad de renovar total-
mente el tejido urbano preexistente por causa de su obsoles-
cencia funcional, al tratarse de una instalacién Industrial, ya
degradada, que se encuentra rodeada por suelo Residencial,
en tipologia, por ejemplo, de Bloque Abierto, de 3-4 E)Iantas
de altura y edificabilidad Neta aproximada de 1,00 m“t/m2s,
uso Residencial que la ha llegado a englobar con el paso del
tiempo y que por causas urbanisticas y medioambientales,
debe desplazarse a un nuevo suelo o poligono calificado
como de uso Industrial, renovando y recalificando, obvia-
mente, el anterior uso Industrial por una actuacién de uso
Residencial de tipologia edificatoria analoga a la creada his-
téricamente, mediante la delimitacion de la oportuna Unidad
de Ejecucion en suelo Urbano.
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Las memorias de viabilidad econémica
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Esquema de una «actuacion de renovacion urbana» en una
determinada ZOU

5

ZONA DE ORDENACION URBANA (ZOU)

[] UNIDAD DE EJECUCION (UE)

Instalacion Obsoleta (Objeto de Renovacion Urbana)

|
L _; UNIDAD DE EJECUCION [ACTUACION DE RENOVACION)

ZV = Zonas Verdes.
Eq= Equipamientos Publicos.

PMS = Suelo para % de Aprovechamiento Publico.
PP= Parcelas Privadas Lucrativas.



Capitulo 3. Modelos de gestion en suelo urbano

4.2. Caracteristicas Juridico-urbanisticas y Econémicas
de la Instalacion Industrial vigente

1° Los parametros juridico-urbanisticos que el PGOU
tiene establecidos para la instalacion Industrial vigente que
se pretende renovar, son:

Superficie de la Instalacion 13.000,00 m?s
Uso Global Industrial
indice de Edificabilidad Bruta 0,70 m2t/m?2s
(IEB

Edificabilidad Bruta (Industrial) 9.100,00 m?t
Estructura de la Integrada por varios propietarios

2° Los parametros juridico-econémicos aplicables a la
situaciéon de la instalacion Industrial vigente son los
siguientes:

- Segln Estudio de Mercado actualizado, el valor en
venta (VV) del m2t del Uso Industrial atribuido por el
planeamiento asciende a ....... 800,00 €/m?t.

- Igualmente, el valor de la Construccion por Con-
trata (VC) por la edificacion de las naves Industriales
asciende a ....... 400,00 €/m?t.

- Si tenemos en cuenta que el coste agregado de los
Gastos Generales, Financieros y Beneficio Empresarial
aplicables a la edificacién de este uso se puede estimar,
razonablemente, en el 30% de los Costes de Construc-
cioén, el valor de repercusion Unitario final del Suelo
Industrial (VRS) determinado por la metodologia Resi-
dual asciende a:
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Las memorias de viabilidad econémica

VRS = (VV-1,30 VC) / 1,30 =
(800,00 - 1,30 x 400,00) €/m2t /1,30 =
215,38 €/m2t

Lo que considerando que la parcela ocupada por la obso-
leta instalacion Industrial corresponde a un suelo Urbano-
-Solar que no tiene deberes ni cargas pendientes por entender
que, en su caso, ya fueron satisfechos histéricamente («suelo
Urbano Consolidado» en términos de la Ley del Suelo 6/98 y
«suelo Urbanizado» sin incremento de aprovechamiento en
los del TRLS/15), es decir, que su Aprovechamiento Objetivo
coincide con el Subjetivo), el valor residual total del suelo
Urbanizado para el uso originario Industrial (VSO) atribuido
por el PGOU asciende a:

VSO = EB x VRS = 9.100,00 m2t x 215,38 €/m?2t =
1.959.958,00 €

Valor que servird de base para el andlisis de Viabilidad
Econémica a realizar con relacién a la nueva Unidad de Eje-
cucion por Renovacion.

4.3. Caracteristicas Juridico-urbanisticas y Econémicas
de la nueva Actuacién de Renovacioén Propuesta

Los parametros juridico-urbanisticos que el PGOU pro-
pone para la Actuacién de Renovacién mediante la delimita-
cién de una nueva Unidad de Ejecucion de uso Residencial
son:

Superficie Total (ST) 13.000,00 m?s
indice de Edificabilidad Bruta (IEB) 0,55 m2t/mZs
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tacharse de “leyes de ensanche” al destinar la mayor par-

te de su técnicas juridico-urbanisticas al desarrollo de los
suelos urbanizables, mientras que la gestion en el suelo urbano
se mostraba muy precaria, basandose, fundamentalmente, en la
iniciativa municipal directa a través de la formulacion de los tra-
dicionales planes especiales de reforma interior y apoyandose
en la disposicion casi exclusiva de recursos plblicos aplicados a
la expropiacion de los suelos dotacionales que la regeneracion
urbana requeria.

H istoricamente, las leyes urbanisticas espanolas solian

Afortunadamente, por fin, la vigente legislacion estatal a partir de
la Ley de Suelo del 2007, asi como las legislaciones autonomicas
que la desarrollan, ofrecen una innovadora “caja de herramien-
tas” juridico-urbanisticas como son las memorias de viabilidad
economica, las actuaciones de dotacion, los complejos inmobi-
liarios y la ejecucion sustitutoria-concertada, instrumentos que
facilitan una intervencion eficaz, equilibrada y sostenible en la
ciudad consolidada, actividad socioecondomica tan necesaria en
esta etapa de salida de la crisis inmobiliaria.

El bagaje del autor, arquitecto y urbanista, ha permitido confor-
mar un texto que, apoyado en rigurosas bases teoricas, se acom-
pana de explicitos ejemplos aplicativos que facilitaran, sin duda,
la mejor comprension de los novedosos instrumentos de gestion
en el suelo Urbano, siempre complejos e insuficientemente cono-
cidos por los diversos operadores urbanos.
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