Aproximacion a un
modelo de
evaluacion de la
Gestion Urbanistica

|. Introduccion

Desde 1978, que se aprueba
la Constitucion, la Administra-
cion Publica tiene el deber de
actuar de acuerdo con el princi-
pio de eficacia, y de programar
y ejecutar el gasto publico con
criterios de eficiencia y econo-
mia'".

Los interventores, en su fun-
cion de control de eficacia
interno, estan obligados a com-
probar periodicamente el grado
de cumplimiento de los objeti-
vos, asi como el analisis del
coste de funcionamiento y del
rendimiento de los respectivos
servicios e inversiones®.

(1) Arts. 31.2 y 103 Constitucion Espariola.

(2) Art. 202 Ley Reguladora de las Haclenaas
Locales (1988).
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El Tribunal Vasco de Cuen-
tas Publicas tiene, desde su
creacion en 1988, el mandato
del Parlamento de extender su
fiscalizacion al examen de la efi-
cacia y eficiencia de la activi-
dad economico financiera de
los entes integrantes del sector
publico®.

Han transcurrido ya mas de
dos décadas.

. Por qué pasa desapercibi-
do este incumplimiento legal?

La pregunta es como medir
la economia, la eficiencia y la
eficacia de la actividad del
Sector Publico. Y la respuesta
unanime parece centrarse en

(3) Art. 9.3 Ley 1/88 del Tribunal Vasco de
Cuentas Publicas/Herri-Kontuen Euskal Epai-
fegia.

Arantza Leturiondo Aranzamendi
Secretaria General TVCP/HKEE

Luis Rodriguez Ortiz de Zarate
José Ignacio Tejerina Gonzalez
Técnicos municipales

resaltar la importancia de la uti-
lizacion de indicadores que
proporcionen informacion rele-
vante para la toma de decisio-
nes y sirvan como instrumento
de evaluacion de las politicas
publicas.

Desde esa perspectiva,
nuestro trabajo se ha centrado
en el analisis de la gestion urba-
nistica municipal, entendida
ésta como “toda fa actividad
tendente a desarrollar y aplicar
la ordenacion urbanistica (no
sdlo el planeamiento urbanisti-
co) en su doble vertiente de
fomento o impulso y de con-
trol™*.

{4) MereLo AseLa en Regimen Urbanistico del
Suelo y Gestian Urbanistica.



Hemos disenado un modelo
de evaluacion de la gestion
urbanistica basado en un siste-
ma de indicadores que resulte
aplicable con caracter general.

Desarrollamos, finalmente,
un ejemplo con los indicadores
propuestos en el Plan General
de Ordenacion Urbana (PGOU)
del municipio de Barakaldo,
comprobando asi su operativi-
dad.

2. Punto de partida para
la definicion de un
modelo de evaluacion
de la Gestion
Urbanistica Municipal

2.1. Dificultades

La situacion actual de la
gestion urbanistica puede resu-
mirse de la siguiente manera:

e No hay cultura de defini-
cion de objetivos urbanis-
ticos y, cuando éstos exis-
ten, no se expresan.

Los responsables politicos y
los programas electorales vy
de gobierno se limitan, en el
mejor de los casos, a propo-
ner actuaciones concretas -
—consecuencia también de
la proximidad al ciudadano
que caracteriza a la adminis-
tracion municipal-. Se ges-
tiona desde el derrotismo de
hacer lo que se pueda (o lo
que permita la profesionali-
dad de la estructura admi-
nistrativa).

e La politica urbanistica de
un municipio no es el
resultado de la planifica-
cion o la programacion for-
mulada por los representan-
tes elegidos democratica-
mente, sino la suma de las
respuestas a las distintas
iniciativas de promocion pri-

vada o reivindicacion ciuda-
dana puntual.

El Plan General es un refe-
rente de escasa utilidad
para deducir los objetivos
porque 1) no es un fin sino
un instrumento y es objeto
de constantes modificacio-
nes, 2) aunque podria con-
tener un plan estratéegico,
viene acompanado de de-
terminaciones de detalle
(rasantes con precision de
centimetro), que dificultan el
reconocimiento de las pro-
puestas de caracter estrate-
gico y 3) la tentacion de in-
corporar propuestas atracti-
vas pero imposibles conta-
mina la credibilidad del pro-
yecto y convierte en fanta-
sioso el estudio economico-
financiero.

Los programas electorales
suelen asumir el compromi-
so de elaborar el Plan
General (jcualquier Plan Ge-
neral!) y —como con el Pre-
supuesto—- los que lo consi-
guen merecen ser felicita-
dos.

La falta de correspondencia
entre programas politicos y
presupuestos publicos se
agrava en materia urbanisti-
ca.

No existe informacion ra-
zonablemente fiable sobre
estandares urbanisticos
(zonas verdes, equipamien-
to, precio de venta de la
vivienda, precios maximos
posibles de compra de
vivienda...). A menudo la
informacion recogida obe-
dece mas a la necesidad de
apoyar la peticion del depar-
tamento correspondiente de
mas participacion en los
presupuestos generales.

2.2. Objetivos innatos

Existen en las politicas urba-
nisticas una serie de objetivos
genéricos generalmente asumi-
dos:

e Vivienda asequible: es ob-
jetivo constitucional® y es
objetivo compartido (todas
las administraciones con
competencia en materia de
vivienda destinan una parte
significativa de su presu-
puesto a este fin).

e Suelo suficiente para acti-
vidad econémica: empleo y
reactivacion economica.

e Dotacion de espacios li-
bres, vy zonas verdes.

e Desaparicion de la obso-
lescencia.

2.3. Principios para la
definicion de un modelo
de Gestion

Para poder avanzar, es
necesario fijar una serie de refe-
rentes a modo de verdades
fncuestionables aungue sean,
sin embargo, poco comparti-
das:

e Las propuestias de nueva
ordenacion, por malas que
sean, siempre son mejores
que lo existente. Sin em-
bargo, el miedo al juicio de
la historia y la resistencia a
descartar la posibilidad de
mejorar el disefo, produce
efectos paralizantes.

e La gestion urbanistica no
cuesta dinero, en el peor de
los casos solo conlleva cos-
tes financieros gue se recu-
peran con facilidad. Sin
embargo la creencia contra-

(5) Art. 47 Constitucion Espanola.



ra es uno de los lugares
mas comunes de los gesto-
res urbanisticos.

 La eficacia en la gestion
de los recursos publicos
requiere politicas dirigidas
al conjunto de la pobla-
cion. Bajar el precio medio
de la vivienda en un millon
de pesetas es mejor que
entregar viviendas muy ba-
ratas a unos pocos.

e |a principal caracteristica
del mercado inmobiliario
de este pais es la especu-
lacion.

* El precio de venta del pro-
ducto inmobiliario no de-
pende de los costes. Tanto
si se trata de promotor
inmobiliario como de reven-
dedor, la venta se produce
siempre al precio mas alto
que el mercado pueda

pagar.

* El incremento de cargas
no produce alza de precios
(p.e. la cesion del 10% urba-
nizado). Aungque, en tanto
gue es una excusa nhueva,
siempre propicia nuevos
vaticinios de incremento de
precios, que si lo acaban
consiguiendo.

e El exceso de suelo califi-
cado no produce reduc-
cion de precios.

e E| exceso de suelo califi-
cado puede producir cre-
cimiento desordenado.

Teniendo en cuenta esta
situacion caracterizada por la
falta de definicion de objetivos
urbanisticos, pero también de
por la existencia de una serie
de objetivos fines de acepta-
cion generalmente aceptados,
proponemos un sistema de
indicadores para la cuantifica-
cion de objetivos hemos dise-
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nado una serie de indicadores,
cuya medicion nos permitira
obtener informacion precisa
sobre el grado de cumplimiento
de aquellos y para el sequi-
miento de su grado de cumpli-
miento y de la eficacia, eficien-
cia y economia de la gestion
urbanistica.

3. Indicadores de Gestion

3.1. Concepto

Los indicadores —en la defi-
nicion dada por AECA®- son
unidades de medida que permi-
ten el seguimiento y evaluacion
periodica de las variables clave
de una organizacion, mediante
su comparacion con |los corres-
pondientes referentes internos
y externos.

3.2. Utilidad de los
indicadores

Lo que de forma mas grafica
simboliza la utilidad que tienen
los indicadores es que lo que se
mide, se hace.

Pero, ademas, su utilizacion
tiene otras indudables ventajas:

e Facilita la toma de decisio-
nes estrategicas y operati-
vas, en cuanto que propor-
cionan informacion sobre
los resultados de la gestion,
y contribuyen a fijar objeti-
VOS precisos.

Las organizaciones inspira-
das en objetivos dejan en
libertad a los politicos para
que se ocupen de los pro-
blemas importantes".

(6} Indicadores de Gestion para las Entidades
Publicas. Documento 16 (1997).

(7) OsBoRNE v GAEBLER, en la Reinvencion del
Gobilerno.

* Supera la parcelacion de la
organizacion administrativa,
porque se da prioridad al
resultado final frente al papel
de cada agente, implicando
a toda la organizacion en la
consecucion de objetivos e
incrementando la coopera-
cion entre politicos-funcio-
narios y entre administra-
cion-iniciativa privada.

* Relativiza los aspectos for-
males. El culto por el sequi-
miento estricto del procedi-
miento tiene que ceder a en
favor de la responsabilidad
por los resultados. Propicia
la superacion del “esto no es
suficientemente bueno” pa-
sando al “hay que hacerlo
bien, pero sobre todo hay
que hacerlo”. Solo quien no
actua no se equivoca.

Visalia (California) inventé un
premio para el error mas
espectacular del ano. Ted
Gaebler (administrador mu-
nicipal) lo gano un ano por
proponer en television, sin
consultarlo previamente con
el concejo, que se devolvie-
ra una parte del excedente
municipal mediante el pago
de un dividendo a todos los
cludadanos.

e Contribuye a que la Admi-
nistracion Publica actue vy
cumpla su finalidad y a que
sus gestores superen la re-
mora que supone la penali-
zacion del error y la impuni-
dad de la inactividad.

3.3. Puntos de partida
axiomaticos para la
cuantificacion de
objetivos

* El proyecto de ciudad con-
cretado en el Plan consti-
tuye la ciudad ideal. Aun-
gue no es cierta, no es ad-



misible la excusa de quien
negando |la mayor, tampoco
corrige el modelo.

e Cuanto antes se alcance
ese modelo, mejor. No son
admisibles las demoras,
salvo porgue un exceso de
oferta pueda poner en peli-
gro el proyecto (pero no
parece gue, de momento, se
vaya a sufrir de exceso de
eficacia).

e La incapacidad para res-
ponder con rapidez a las
puntas de demanda pro-
duce ciclicamente impor-
tantes alzas de precios de
los productos inmobilia-
rios. Que sea una verdad a
medias no desvirtua la con-
veniencia de que la adminis-
tracion mantenga stocks
como mejor forma de cum-
plir el mandato constitucio-
nal (art. 47!) de impedir /a
especulacion®.

Por ello se proponen los
indicadores senalados en el
cuadro 1.

(8) La afirmacion debe matizarse. La regufa-
cion de stocks es fa mejor forma de impedir la
especulacion en nuestras acfuales condicio-
nes, porque “la mejor” y probablemente “la
unica” sea dejar de atribuir el beneficio de la
recalificacion al propietario del terreno, corri-
giendo el error de la Ley del Suelo de 1956 y
astmilandonos a cualquier pais occidental
moderno.

INDICADORES PROPUESTOS

Tp Terreno publico a obtener.- Suelo destinado a espacios

publicos que debe pasar de manos privadas al dominio
publico.

Usos previstos.-
R Viviendas.

Rp Viviendas protegidas.- Cuantas viviendas de las
anteriores estan sujetas a un precio intervenido por la
administracion publica (las categorias de vivienda
social, proteccion oficial y libre de precio tasado).

A Actividad Economica.- Construccion de edificacion
de caracter terciario o industrial. Se expresa en metros
cuadrados construidos (m2c).

Q Equipamientos.- Equipamientos, publicos y privados.

0

Aparcamientos.- Numero de plazas de aparcamiento
privados, publicos o en concesion y subterraneos o en
superficie.

Suelos de uso publico en servicio.-
V Zona Verde.

S Espacio Libre.- Superficie de espacios publicos libres
de edificacion que no cumpliendo los requisitos nor-
mativos para ser considerados zona verde (plazas, jar-
dines, paseos, aceras...), tampoco estan destinados al
trafico rodado.

C Vialidad Rodada.- Superficie destinada al trafico
rodado y el aparcamiento de vehiculos (expresada en
metros cuadrados).

Derribos.- Edificios fuera de ordenacion a derribar
Dr Residenciales.- Se expresa en viviendas.
Da Industriales.- Se expresa en m-c.

Suelo gestionado disponible (stock).- Suelo que haya
superado las etapas de clasificacion, planeamiento porme-
norizado y reparto de beneficios y cargas y que este en
condiciones de obtener licencia de edificacion realizando,
en su caso, obra de urbanizacion complementaria (todavia
no ha entrado en el mercado de producto inmobiliario final).

Dr Residencial.- Se expresa en viviendas.

Da Actividad economica.- Se expresa en m“c.

Cuadro 1.- Indicadores

. TP N TS



Como se ve, nuestra inten-
cion es aportar un sistema
coherente; de manera que, en
la aplicacion a un municipio y a
un programa concretos, se
seleccionen en cada caso los
mas adecuados.

3.4. Limitaciones

¢ Municipios con déficits.
Sistema inutil en municipios
con modelos conservacio-
nistas.

e No se analiza la totalidad
de la accion urbanistica.
Solo se chequean los ambi-
tos de gestion urbanistica
(Sectores y Unidades de
Actuacion) y las actuaciones
aisladas programadas. No
se considera la totalidad de
los sistemas en suelo no
urbanizable (parques, via-
les...) ni la intervencion,
publica o privada, en suelos
consolidados".

e No hay analisis cualitati-
vos de detalle. 100 metros
de vial nunca son Iiguales
que 100 metros de wvial, ni
por dificultad de obtencion
del suelo, ni por coste de
ejecucion ni por rendimiento
a corto y a largo plazo.

* No hay analisis cualitati-
vos globales. Cubrir el 25%
de los objetivos no es igual
que cubrir el 25% de los
objetivos, ni por la situacion
de partida, ni por la ambi-
cion de los objetivos, ni por
los recursos destinados. ..

(9} Se puede afirmar que el 60% de la oferta
esta en los sectores donde el coste de obten-
cion de fa informacion es muy bajo, que el
30% de la oferta esta en Unidades de
Actuacion que requieren un esfuerzo medio, y
que el analisis del resto es costoso en iempo
¥ en cualfficacion y de muy baja fiabifidad.
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3.5. “Objetivos” del Plan
General de Barakaldo

El Plan General de Ordena-
cion Urbana de Barakaldo entro
en vigor a mediados del ano
2000. El Plan se aplica a todo el
termino municipal (casi 2,5
millones de hectareas de las
que unas 6.500 estan coloniza-
das por usos urbanos). El Plan
contempla la intervencion en
unas 210 has., entre las que no
se cuentan las actuaciones
heredadas aungue inconclusas,
entre las que cabe destacar la
intervencion Urban-Galindo (en
unas 70 has.) o la construccion

de la nueva Feria de Muestras
de Bilbao (unas 35 has.).

Los ambitos programados
se dividen en 19 Unidades de
Actuacion (23 has.), 11 ambitos
remitidos a PERI (83 has.), 6
Sectores (76 has.) y 6 Sistemas
Generales adscritos al suelo
urbanizable (19 has.).

Partiendo del presupuesto
de que la realizacion de estas
actuaciones es el objetivo de la
administracion municipal,
podemos, aplicando los indica-
dores propuestos, cuantificar
tal objetivo:

Tp  Terreno publico 1.5645.632 m?

R Vivienda 7.708 Vvdas.
Rp Vivienda protegida 1.644 Vvdas.
A Actividad Econémica 555.214 m-“c

Q Equipamientni 170.944 m‘c

'} Zona Verde 732.433 m’

S Espacio Libre 210.580 m*

C Vialidad Rodada 482.301 Lo

P Aparcamientos 11.920 plazas
Dr Derribos Viviendas* LB Vvdas.
Da  Derribos actividad* 14.210 m?c

Cuadro 2.- Ejemplo de cuantificacion de objetivos del PGOU de Barakaldo

* Los derribos son poco significativos al computarse solo los previstos en las 19
Unidades de Actuacion (11% del suelo), por carecer el resto de ordenacion sufi-

cientemente detallada.

En el periodo 2001/2008, el
Ayuntamiento tiene que conse-
guir que le soliciten licencia
para la construccion de casi
8.000 viviendas y obtener mas
de millon y medio de metros...

La sola mencion de los obje-
tivos es suficiente para que no
quepa ninguna duda de que

dejando gue las cosas evolucio-
nen solas, nunca se conseguiri-
an. Solo si tal meta se formula y
asume es posible llegar a conse-
guirla. Tambien es evidente que
la actitud de la administracion
debe cambiar, debe abandonar
la comoda postura del control y
debe implicarse en la promocion.



4. Modelo de gestion

4.1. Tipologia de ambitos

La normativa urbanistica
establece diversos tipos de uni-
dades de intervencion (secto-
res, ambitos de planeamiento
especial de reforma interior,
areas de reparto, poligonos,
unidades de ejecucion, unida-
des de actuacion, sistemas
generales, sistemas locales,
actuaciones aisladas...) y el
desarrollo de cualquiera de
ellas da lugar, normalmente, a
la consecucion de varios de los
objetivos apuntados. Por ejem-
plo una Unidad de Actuacion:
1) incrementa normalmente el
suelo de dominio publico, 2)
contempla la construccion de
edificios residenciales, tercia-
rios o industriales y la habilita-
cion de aparcamientos, 3) habi-
lita zonas verdes, espacios
ibres y nueva vialidad, 4) nor-
malmente supone el derribo de
edificaciones obsoletas y 5)
durante un periodo integra el
stock de suelo disponible.

El desarrollo de estos ambi-
tos requiere actividad, tiempo
y financiacion en cantidades
variables y cuya magnitud no es
proporcional a la de los objeti-
vos que satisface. Es mas, el
desarrollo de Ilos ambitos
puede realizarse siguiendo
diversas modalidades, dando
lugar a esfuerzos, plazos o cos-
tes tambien diferentes. Es
necesario contar con herra-
mientas que permitan simular
escenarios de desarrollo que
suministren la informacion ade-
cuada para programar la activi-
dad y seleccionar la modalidad
de gestion.

Para ello se clasifican los
ambitos urbanisticos a) segun

el nivel de pormenorizacion de
la ordenacion: en ambitos que
cuentan con ordenacion de
detalle o requieren planeamien-
to de desarrollo (Sectores o
PERIs) y b) segun la participa-
cion de la comunidad en las
plusvalias urbanisticas: Suelo

urbanizable, urbano o urbano
consolidado, dotaciones de
obtencion onerosa o gratuita y
la obligacion de urbanizar de
los propietarios; dando lugar a
los tipos del cuadro 3 y a las
especialidades que se indican.

TIPOS DE AMBITOS

U Sector.- Ambito de suelo urbanizable para el que el plane-
amiento ha fijado determinaciones genéricas (residencial
de baja densidad, Industria pesada...)

R PERI.- Ambito que también carece de ordenacion porme-
norizada pero en suelo urbano.

J Ambito de Gestion.- Ambito de reparto de beneficios y
cargas (cesion y urbanizacion de suelos dotacionales):

e En suelo urbano (Unidad de Ejecucion)

* En suelo urbanizable (Poligono)

Q Suelo dotacional.- Dotacion, en suelo urbano o urbaniza-
ble, incluida o excluida de ambito de reparto de aprove-

chamiento:

e Excluida de ambitos de gestion (obtencion con cargo a

presupuestos generales)

* Incluida en ambito de reparto

e En suelo urbano
e En suelo urbanizable

S Solar.- Parcela edificable para usos lucrativos privados:

* | a administracion participa en el reparto de aprovecha-
miento (incluso con saldo deudor)

* Incluida en area de reparto
* Excluida de area de reparto

* E| propietario ostenta todo el aprovechamiento

* Por tratarse de parcela resultante de un ambito de

reparto

e Por estar excluido de reparto y de participacion de la
comunidad en las plusvalias

D Derribo.- Ambito aislado de derribos

Cuadro 3.- Tipos de ambitos

HERIVEN
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4.2. Procesos administrativos

Estos ambitos son el objeto de los procesos administrativos (expedientes) que a su vez dan lugar
a otro tipo de ambitos. Por ejemplo y tal como se representa en el cuadro 4:

PROCESOS ADMINISTRATIVOS <> TIPOS DE AMBITOS

Ambito inicial Proceso Ambito resultante - Objetivo alcanzado
Sector Plan Parcial Poligono
Poligono Gestion Solares ' Terreno publico
Equipamientos publicos | Suelo disponible
Urbanizacion Zonas Verdes

Espacios Libres
Viales
Aparcamientos
Derribos

Equipamiento Publico

Proyecto de Obras

Equipamientos
Aparcamientos

Solares

Licencia

Viviendas

Actividad economica
Aparcamientos
Equipamientos privados
(-) Suelo disponible

Cuadro 4.- Efecto de los procesos administrativos sobre los ambitos

10
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Un sector (S) en el que se ela-
bora y aprueba un plan par-
cial (Du) se convierte en uno
0 mas poligonos (J), que ya
cuentan con ordenacion por-
menorizada y modalidad de
gestion (compensacion, coo-
peracion o expropiacion), lo
que incrementa notablemen-
te la precision de los datos en
cuanto a los objetivos, las
cargas de trabajo, los plazos
minimos y las inversiones
publicas y privadas.

Un poligono (J) es el objeto
de un proceso de gestion (Gj
-Junta de Compensacion-,
Gr —Proyeclo de Reparcela-
cion- o Gx —Expropiacion-)
que da lugar a parcelas edi-
ficables, privadas o patrimo-
niales municipales (S), par-
celas edificables dotaciona-
les publicas (Q).

Concluida esta fase se pue-
den considerar alcanzados
los objetivos medidos por
los indicadores Tp (suelos
de dominio publicos no
urbanizados), y Tr y Ta (suelo
gestionado disponible).

A continuacion, el mismo
poligono (J) es objeto del

proceso de elaboracion y
ejecucion del proyecto de
obras de urbanizacion (Pu).

La conclusion de este pro-
ceso determina la consecu-
cion de los objetivos que se
corresponden con los indi-
cadores V (zona verde), S
(espacios libres), C (vialidad),
P (aparcamientos publicos
en superficie), Dr (Derribos
residenciales) y Da (Derribos
industriales).

Simultaneamente o con
posterioridad a la urbaniza-
cion los solares con usos
dotacionales publicos (Q)
son objeto del proceso pro-
yecto de obras y su ejecu-
cion (Po).

Se alcanza el objetivo Q
(Equipamientos) v P (Apar-
camientos subterraneos en
concesion).

También simultaneamente o
con posterioridad a la obra
de urbanizacion los solares
(S) son objeto del proceso
de licencia (L).

La conclusion de este pro-
ceso permite considerar
cumplido el objetivo corres-

pondiente a los indicadores
R (Vivienda), Rp (vivienda
protegida), A (Actividad eco-
nomica), Q (Equipamientos
Privados) y P (Aparcamien-
tos privados). Dichos solares
“dejan de estar disponibles”,
por lo que se minoran de los
indicadores Tr y Ta (suelo
gestionado disponible).

En consecuencia se catalo-
gan los procesos tal como figu-
ra en el cuadro 5:

Du Plan Parcial

Dr  Plan Especial Reforma Interior
Ds Plan Especial

Gj Compensacion

Gr  Cooperacion

Gx Expropiacion

Gd Ocupacion Directa

Pu Urbanizacion

L Licencia

R Runa

Ri  Ruina Inminente
Po Obras

Cuadro 5.- Tipos de procesos

I 1



4.3. Datos relevantes de los

de las singularidades del ambi-

ambitos porta unas cargas de trabajo y

Cada proceso, en funcion Unos plazos y requiere o genera
recursos economicos. Para la

to sobre el que se aplica, com-

siguientes datos:

estimacion de la carga de tra-
bajo, tiempo y financiacion de
cada ambito se toman los

RO Derribo de Viviendas Vvdas. | Q0 Equipamiento Existente m’
R1 Viviendas sociales Vvdas. | Q1 Equipamiento Publico 12 mec
R2 Viviendas de Proteccién Oficial Vvdas. | @2 Equipamiento Publico 22 me: =
R3 Viviendas de precio tasado Vvdas. | Q3 Equipamiento Publico 3* mc
R4 Viviendas Libres 1° Cateduﬁa Vvdas. | Q4 Equipamiento Privado méc
R5 Viviendas Libres 2* Categoria Vvdas. | @5 Terreno dotacional publico m’
R6 Viviendas Libres 3¢ Categoria Vvdas. | Z0 Zona Verde Existente m
R7 Viviendas Unifamiliares Vvdas. | Z1 Zona Verde de 1 e
m_ﬁb Actividad existente mFc Z2 Z-c;ﬁa Verde de 2° m*
A1 Actividad 1° Cat. en Edif. Resid. m’c | 23 Zona Verde de 3° m’
A2 Actividad 2° Cat. en Edif. Resid. mc | Vo Vialidad existente e
A3 Actividad 3° Cat. en Edif. Resid. m°c V1 Vial Rodado de 1* m’
A4 Pabellones1°Categoia ~ mfc | V2 Vial Rodado de 2 i
A5 Pabeﬁnnes 27 Categoria m°c V3 Eﬂarﬂndadu de 3° m°
A6 Pabellones de precio tasado m°c S0 Espacio Libre Existenteﬂ m?
P00 Aparcamiento existente : Aparc. | 81 Espacio Libre de 1° m
P01 Aparcamiento 1% Cat. en Edif. Resid. Aparc. | S2 Espacio LibrF-: Fde 28 m°
: P02 Aparcamiento 2° Cat. en Edi{ Fiesu:l = Ap;;rc. S3 Espacio Libre de 32 - ;ﬁ_ﬂ_d _____
P03 Apar;:“;hient; 3% Cat. en Edif. Resid. Aparc. T Terrenos ;:;;:i;adus m°
P04 Aparcamiento Vinculado a Ac:tiv. Econom. Aparc. | T2 Dom. Pub. Munic. con aprn: . m’

P05 Aparcamiento publico en superficie 1° Aparc. | T3 Dom. Publico con aprov. otras adm. m’
P06 Aparcamiento publico en superficie 2° Aparc. | T4 Patrimonial Municipal m?
P07 Aparcamiento publico en superficie 3% Aparc. | TS Aprovechamiento Real UA

P08 Aparcamiento publico subterraneo 1° Aparc.  T6 Aprov. Suelo Municipal + excesos UA

P09 Aparcamiento pﬁbiicnrsubterréneu 2 Aparc. | DR Desalojos residenciales Vvdas

P10 Aparcamiento publico subterraneo 3* Aparc. DA Desalojos de actividad mec
DV Valor Catastral de derribos €

Cuadro 6.- Datos significativos de los ambitos
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4.4. Evaluacion economica

A partir de estos datos y de una tabla de pre-
cios unitarios, pueden realizarse estimaciones
economicas de precision razonable. Nuestra pro-
puesta es que se estime para cada ambito:

1. Los costes de urbanizacion.
2. Los costes privados de construccion.

3. Los honorarios de Proyectos y Direcciones
Técnicas.

4, Las indemnizaciones por desalojos y demo-
liciones.

5. Los gastos derivados del reconocimiento del
derecho al realojo.

6. FEl coste de la urbanizacion de financiacion
municipal.

7. El coste de la construccion de equipamien-
tos de financiacion municipal.

8. El coste de los Proyectos y Direccion
Técnica de la obra municipal.

9. El coste municipal de obtencion de suelo.

10. El valor del 10% del aprovechamiento (parti-
cipacion en las plusvalias).

11. El valor del suelo municipal (patrimonial y, en
su caso, demanial incluido en el ambito).

12. Los ingresos por ICIO.

13. Los gastos de mantenimiento de los espa-
cios publicos.

14, La variacion de los ingresos por IBL.
15. La variacion de los ingresos por |AE.

16. La variacion de la participacion en los presu-
puestos generales del estado.

Esto permite estimar la Inversion total, los
Costes e Ingresos Municipales que supone €l
desarrollo del ambito y Variacion de Ingresos y
Gastos a Largo Plazo.

4.5. Evaluacion economica del Plan General
de Barakaldo

Aplicando estos criterios a los ambitos de
Barakaldo a que se refiere el cuadro 2 resultan
las siguientes cifras, expresadas en Euros:

1) Coste Urbanizacion 96.389.485
2) Coste Construccion (priv.) 431.195.300

3) Proyectos 8.118.497
4) Desalojos o 9.076.000
5) Healujr.; 660.000
6) Urb.Municipal 7.990.785
7) Const.Municipal 68.356.200
8) Db;ciﬁn de suelo 10.911.107 o
9) Proy. Municipales 6.107.759
10) 10% 62.878.190
__{-{}:.._ﬁz;*lr;r Suelo Municipal 36.123.413 |
12) ICIO" 21.559.764
_Jii_} Coste Mantenimiento”® _2.035.881
14) IBI* 5.393.404
_15) IAE* 1.665.642
16) Udalkutxa” 508

Cuadro 7.- Evaluacion economica de los ambitos del cuadro 2

Inversion Total 649.453.790
Inver;?ﬁn Municipal 94.025.&5- .....
Ingresos Gestion 120.561.367
Increm. Recaudacion® 7.059.554 d
Gastos Mantenimiento* 2.035.881

Cuadro 8.- Resumen
* Proyeccion a 10 anos

Las cifras, consideradas globalmente, permi-
ten abordar la gestion sin esfuerzos financieros.
Sin embargo los datos, analizados ambito a
ambito, generan diferencias que exigen una pro-
gramacion para evitar problemas de tesoreria. El
impacto economico a corto plazo (Ingresos
Gestion - Inversion Municipal) fluctua desde
(-)8.350.099€ hasta 16.094 .449€.

La repercusion economica a largo plazo
(Incremento de Recaudacion - Gastos de
Mantenimiento) normalmente es favorable. Solo
una cuarta parte de los ambitos arroja un resul-
tado negativo y la cuantia no es significativa (con
una media en torno a los 4.000€/ano).
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