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Resumen
Entre los distintos sistemas de gestién urbanistica que se emplean en el territorio
espafiol, destaca el sistema de cooperacidn, que se caracteriza porque coparticipan
tanto la iniciativa privada como la publica, siendo el responsable de ejecutar y
controlar el proyecto de urbanizacién la Administracién publica actuante, que gestiona
la obra a costa de los propietarios. Es por ello que, habitualmente, dado que los
organismos publicos no disponen de los recursos financieros suficientes, los

particulares entregan anticipadamente los recursos liquidos para recibir finalmente el



N°19 | NOVIEMBRE 2014 | ART{CULOS | ISSN 0719-2932 | ©REVISTAPLANEO

solar. En este trabajo se realiza un andlisis de las operaciones desarrolladas en el
sistema de cooperacion, en particular sobre los aspectos econémicos y financieros
desde la perspectiva de las entidades de caracter privado, existiendo un vacio

normativo en esta materia.

Para poder analizar la incidencia mercantil del proceso de urbanizacién en el marco
del sistema de cooperacién se expone en primer lugar el proceso urbanizador y las
transformaciones que se van produciendo en el suelo, y posteriormente en qué
consiste el sistema de cooperacidn urbanistica, y se proponen diversas alternativas
para el reflejo econdmico-financiero de las diversas etapas que se van desarrollando,
asi como de informacién que habria que facilitar en los estados financieros de

aquellos aspectos de caracter cualitativo.

Palabras clave: Proceso urbanizador de terrenos / Gestion econdmico-urbanistica /

Sistema de cooperacion urbanistica

Abstract

In the system of cooperation, as a system of Spanish urban action, both the private
sector and the public administration take part, being responsible for executing and
controlling the urbanization project the corresponding public administration, which
manages the work at the expense of the owners. Therefore, usually, since government
agencies do not have sufficient financial resources, individuals owners deliver advance
liquid resources to finally receive the building site. This paper is an analysis of the
operations carried out in the system of cooperation, notably on economic and

financial issues from the perspective of private owners, there is a regulatory gap in
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this subject.

To analyze the economic impact of urbanization process in the framework of the
cooperation system is exposed in the first place the town-planning process and the
changes that are occurring in the land, how is the system of urban cooperation, and
proposed various alternatives for the financial disclosure of the various stages
developed in the process, as well as information which would provide in the financial

statements about aspects of a qualitative nature.

Keywords: Town-planning process / Economic-urban management / System of urban

development cooperation

1. Introduccion: el proceso urbanizador.

El proceso de urbanizacion es susceptible de ser realizado en Espafia en el marco de
diversos sistemas de gestion urbanistica, como son sistema de cooperacion,
compensacién o expropiacion, centrandonos en este trabajo en el primer sistema de
los mencionados, pues implica la colaboracién de organizaciones privadas y publicas.
Inicialmente, analizamos desde el punto de vista econdmico-financiero la
trasformacién urbanistica del suelo, ya que con independencia del sistema de gestién
empleado el proceso urbanizador no varia. Ademas, desde el punto de vista de la
iniciativa privada, los sistemas de gestién que resultan econdémicamente interesantes
son los de compensacién y cooperaciéon, ya que en el de expropiacion es el
organismo publico quien ejecuta y financia la urbanizacién, siendo nula la

participacion privada.

El terreno es un bien escaso que satisface una necesidad basica, dotar de una
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vivienda digna a la sociedad. El producto ofertado, la escasez del mismo y la fuerte
especulacién a que habitualmente se ve sometido han provocado que esté
fuertemente regulado, concretamente por el derecho urbanistico, en el que se
disponen todas las fases y etapas a seguir para obtener suelo apto para la

construccion.

El suelo es la materia prima fundamental sobre la que descansa la edificacion, pero
para que el terreno sea apto para la construccidon necesita disponer de la categoria
urbanistica exigida, concretamente la de solar. Pues bien, el proceso urbanizador
consiste en transformar suelo urbanizable!, no apto para la edificacién, en solar. En
Chile y en cumplimiento del articulo 34 de la Ley General de Urbanismo vy
Construcciones (Decreto con fuerza de Ley 458 de 1975. Ley General de Urbanismo y
Construcciones. Actualizada por Ley 20.791, publicada en el Diario Oficial el 29 de
octubre de 2014) "para urbanizar un terreno, el propietario del mismo debera ejecutar,
a su costa, el pavimento de las calles y pasajes, las plantaciones y obras de ornato, las
instalaciones sanitarias y energéticas, con sus obras de alimentacién y desaglies de
aguas servidas y de aguas lluvias, y las obras de defensa y de servicio de terreno. Sin
embargo, cuando las obras de alimentacion y desagiie que deban ejecutarse
beneficien también a otros propietarios, el servicio respectivo determinara el pago
proporcional que corresponda al propietario en estas obras, en la forma que
determine la Ordenanza General” Por el contrario, en Espafia cuando se trata el
proceso urbanizador abarca mas fases que la mera dotacién de infraestructuras
urbanisticas; se parte de un terreno, practicamente en estado natural, pero que tiene
la posibilidad de ser urbanizado en un futuro para acoger los crecimientos de la

ciudad.

L El suelo urbanizable es aquel terreno que, en el futuro, podré ser considerado como urbano, refiriéndonos
a obras de crecimiento de ciudad en extension, no tratandose de obras de rehabilitacion o reconversiéon de
ciudad. El suelo urbanizable es aquel que serd susceptible de ser desarrollado en un futuro, por tanto no
existen restricciones sobre el mismo en lo referente a proteccion por causas paisajisticas o

medioambientales.
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En primer lugar, en el proceso de modificaciéon del suelo es imprescindible disponer
de un terreno, cuyo propietario puede ser un particular, empresa constructora,
empresa inmobiliaria, Junta de Compensacidon, Asociacion Administrativa de
Propietarios, Administracién actuante, etc. Todas ellas son figuras habituales en el
proceso de urbanizacion que, en la mayoria de los casos, coparticipan, pues
generalmente y debido a criterios de eficacia y economia se procederd a urbanizar
una gran extensidon de terrenos colindantes, pertenecientes a varios propietarios,
puesto que habitualmente se urbaniza o crece la ciudad por una extension
importante. Cada propietario aporta una superficie de metros cuadrados pero lo
importante es el porcentaje de ésta sobre el total de metros de terreno total a

urbanizar.

Dependiendo de las clasificaciones del terreno previstas por la normativa sobre
planeamiento urbanistico, las tareas y fases a realizar para obtener el solar son
diferentes, partiendo en este trabajo de la consideracion de urbanizable sabiendo que

la duracién habitual de este proceso es de dos ejercicios econémicos como minimo.

En el urbanismo las dos etapas fundamentales para llevar a cabo el proceso
urbanizador son el planeamiento y la gestion urbanistica. Asi, el planeamiento dispone
todas las directrices urbanisticas que definen geogréficamente el territorio, siendo
fundamental ya que otorga los usos a cada terreno segun decisiones tomadas de
forma unilateral por la Administracién actuante en base a las necesidades sociales
estimadas por ésta: crecimiento del nimero de viviendas, suelo industrial o terciario,

etc. En este sentido, el planeamiento urbanistico? consiste en el disefio territorial

2 La normativa urbanistica chilena define planificacién urbana como “el proceso que se efectia para
orientar y regular el desarrollo de los centros urbanos en funcién de una politica nacional, regional y

comunal de desarrollo socio-econdémico.” (Articulo 27 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.
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donde se describe o esboza todo el territorio a ordenar, donde a modo de ejemplo
define déonde estdn ubicadas las zonas a edificar, las zonas verdes, carreteras, etc.,
determinando las directrices generales. A medida que el planeamiento se concreta en
un municipio determinado, deberiamos referirnos al Plan General Municipal de
Ordenacion?, en el que define las clases de suelo en el ambito municipal, siempre
siendo una decision unilateral de la Administracién actuante. Para poder llevar a la
practica lo dispuesto tedricamente en el planeamiento urbanistico es preciso la
gestion urbanistica, que implica hacer realidad y ejecutar lo dispuesto en dicho
planeamiento. Asi, la gestiéon urbanistica se ocupa de las diferentes obligaciones que
deben cumplir las unidades econdémicas que disponen de terrenos con la finalidad de
gjecutar lo dispuesto en el planeamiento, ya que una vez cumplidas éstas se
adquieren las facultades urbanisticas, destacandose entre ellas el derecho al
aprovechamiento urbanistico, que a su vez es la llave de la futura posibilidad de

construir.

Antes de ejecutar la urbanizacibn de un terreno es preciso contar con los
instrumentos urbanisticos necesarios, o conjunto de tramites precisos para la
elaboracion de un proyecto de urbanizacion y consecucién de la aprobacion de las
Administraciones publicas, lo que implica unos elevados costes de elaboracién de
proyectos y de tramitacion administrativa: Programas de Actuacién Urbanistica y
Planes Parciales®. Las aprobaciones a estos proyectos por parte de la Administracién

publica se obtienen por fases: inicial, provisional y definitiva, y Unicamente con la

Decreto con fuerza de Ley 458 de 1975. Ley General de Urbanismo y Construcciones. Actualizada por Ley
20.791, publicada en el Diario Oficial el 29 de octubre de 2014).

3 El equivalente a este plan en la legislacion urbanistica aplicable en Chile es el Plan Regulador Comunal
gue “promueve el desarrollo armoénico del territorio comunal, en especial de sus centros poblados, en
concordancia con las metas regionales de desarrollo econémico-social” (Articulo 41 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones. Decreto con fuerza de Ley 458 de 1975 Ley General de Urbanismo y
Construcciones. Actualizada por Ley 20.791, publicada en el Diario Oficial el 29 de octubre de 2014).

4 Tanto los Planes Parciales como los Programas de Actuacién Urbanistica son instrumentos urbanisticos de
desarrollo, no de ordenacion, no “dibujan” el territorio, sino que tienen como finalidad llevar a efecto las
especificaciones o directrices establecidas en el Plan General de Ordenacién Municipal. Dichos instrumentos

urbanisticos de desarrollo son realizados por la iniciativa privada.
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obtencién de la Ultima se considera superada esta fase.

A continuacion hay que materializar lo dispuesto en los instrumentos o proyectos
aprobados. Para ello, se precisa del cumplimiento de determinados deberes
urbanisticos, lo que como contrapartida dara lugar a la adquisicion de las facultades
que los mismos conlleven, siendo la mas importante de ellas la ya citada adquisicion

del derecho al aprovechamiento urbanistico.

Por otra parte, y dependiendo de las clasificaciones del terreno, otorgadas por el
planeamiento urbanistico, las tareas y fases a realizar para obtener la categoria de
suelo apto para edificar, son diferentes. No obstante, antes de estudiar la gestion de
suelo es imprescindible concretar que la categoria urbanistica de la que se parte es
suelo urbanizable®, con el fin de analizar todos los tramites y actividades a realizar
para que el terreno se transforme en solar. Por tanto, no se inicia el estudio en la
gestion en el suelo rural porque su reclasificacion depende Unica y exclusivamente de
la Administracion actuante. Para las clasificaciones urbanisticas nos remitimos a las
distintas legislaciones autondmicas en materia de urbanismo, por lo que cada
Comunidad Auténoma® podra establecer criterios de clasificacion de suelo y el
régimen de utilizacién para cada una de dichas clasificaciones, pero siempre deberan
valorarse conforme a las dos situaciones bésicas —situacion béasica de suelo rural y
situacion basica de suelo urbanizado— que dispone el legislador estatal mediante el

Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de

> Al objeto de hacer extensible este trabajo al territorio espafiol, emplearemos clasificaciones de suelo que
tradicionalmente se han empleado y que contintan utilizdndose en las distintas Comunidades Auténomas.
El TRLS'08 es la normativa urbanistica que rige a nivel estatal en Espafia y sélo distingue entre las
situaciones bésicas de suelo rural y suelo urbano. En cuanto a la clasificacién, son las Comunidades
Auténomas las que desarrollan dicha normativa y establece diferentes categorias de suelo, que en ningln
caso podran contradecir la norma estatal.

6 El Estado espafiol estd configurado con un caracter descentralizado cuasi federal a través de diversas
Comunidades Auténomas, con amplia independencia en su actuacién y competencias legislativas en
diferentes ambitos de actuacién, como por ejemplo, educacién, sanidad y urbanismo. El paralelismo en

Chile de las Comunidades Auténomas serian las denominadas Regiones.
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20 de junio (TRLS'08).

La combinacién de las fases realizadas y dictadas por la normativa urbanistica
permiten que finalmente el terreno alcance la categoria de suelo apto para edificar, tal
y como se muestra, a modo de resumen, en la figura 1, en la cual se observa que,
generalmente, los pasos a seguir para transformar el terreno de nueva urbanizacion
son: la tramitacion de los instrumentos necesarios, el cumplimiento de los deberes de
la promocién para la actuacidon de transformacidon urbanistica y la obtencion del
derecho al aprovechamiento urbanistico. Una vez llegado hasta aqui sélo resta dotar
al terreno de los servicios de infraestructura necesarios para que alcance la
clasificacion urbanistica de suelo apto para edificar, debiéndose considerar las

exigencias de cada Comunidad Auténoma.

Una vez expuesto el proceso urbanizador se analiza las implicaciones patrimoniales
que surgen de dicho proceso al objeto de que pueda ser representado tanto
econdmicamente como financieramente por el agente econémico responsable de

ejecutar la urbanizacion.

Los deberes urbanisticos mas importantes son la cesion de terrenos, equidistribucion’
y urbanizacion®. La cesion consiste en transferir terrenos gratuitamente a la
Administraciéon actuante para dotaciones sociales y comunitarias: colegios, centros
sociales como los de la tercera edad, calles y vias, zonas verdes, etc., y también para
que el organismo publico participe en las plusvalias generadas (a través de la

explotacién directa o ventas del terreno al sector privado). Al terminar de urbanizarse

7 Este deber, como tal, no es dispuesto por la legislacion urbanistica vigente, si bien en todo proceso
urbanizador es preciso el justo reparto de cargas y beneficios entre los agentes participantes, en relacién a
su porcentaje de participacion en el proyecto, con independencia del uso que la normativa disponga para
el terreno concreto que aportd, sea zona verde o edificable.

8 Este deber supone la obligacion de costear la urbanizacién para que finalmente el terreno adquiera la

categoria urbanistica de solar.
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el terreno, cada propietario recibird un porcentaje de derechos de aprovechamiento
igual al porcentaje de terrenos que aportd, sin que exista obligatoriamente una
relacion fisica entre el terreno que aportd (superficie, localizacion, etc.) y el total de
derechos de aprovechamiento que recibe. Todo ello exige largas y arduas
negociaciones entre los propietarios y la Administracidon actuante, hasta llegar a un

acuerdo de reparto que satisfaga a todas las partes.

instrumenta s urbanisticos urbanizacidn dispuestos por la Administracidn y donde se eshoza
toda la urbanizacidn a realizar.

Tramitacidn de los E> Las unidades econdmicas elaboran, entre otros, los proyectos de

Entrega de terrenos para
dotaciones locales (articulo 16.1.a).

Entrega de terrenos para sistemas
generales (articulo 16.1.a).
Deberde entregar

terrenos Entrega de terrenos para el aprovechamiento

urbanistico, esto es, suelo libre de cargas
de urbanizacion (articulo 16.1.b).

Entrega de las obras

Deberes de la promocidn de infraestructuras (articulo 16.1.d).

para la actuacitn
de transformacién urbanistica
dispuestos en el TRLS'08

Deber de equidistribuir 1 Reparto equitativo de cargas y beneficios.
Deberde costear | Ejecutar y costear la urbanizacién (articulo 16.1.¢)
la urbanizacion 1
Deber de realojar [ Garantizar el realojo de los ocupantes afectados

] durante el periodo de urbanizacidn (articulo 16.1.e).

. . | Indemnizar a titulares de aguellas construcciones
. Dledalizlal iz il s que deban ser demolidas. (articulo 16.1.1)

Derecho al aprovechamiento

S Consiste en el rendimiento que se le otorga al terreno en funcidn del uso que
urbanistico

se le dé: residencial, terciario, industrial, dotacional, etc.

Suelo apto para edificar E> Aldisponer el suelo de los servicios de infraestructura urbanistica dispuestos

por la legislacién urbanistica especifica.

Figura 1. La transformacion de suelo

Fuente: Elaboracion propia, basada en el TRLS'08

El derecho al aprovechamiento urbanistico determina el rendimiento en términos de
construccién que se otorga al suelo: tipo de construccién (residencial, industrial, etc.),
superficie construible, nimero de alturas, etc, lo que indudablemente repercutird en

su posterior rendimiento econémico. Como los derechos de aprovechamiento se



N°19 | NOVIEMBRE 2014 | ART{CULOS | ISSN 0719-2932 | ©REVISTAPLANEO

materializardn en parcelas de solar concretos, serd dificil el cuadre entre el porcentaje
sobre el terreno que se cedid y el valor econémico de los derechos (y parcelas) que
se asignara a cada propietario al terminar el proceso. Por ello se pone en marcha un
mecanismo de ajuste denominado por la técnica urbanistica como aprovechamiento
tipo, garantizando una participacion igualitaria para todos los propietarios en el
reparto de las cargas (costes de urbanizacion) y beneficios (derechos de
aprovechamiento en parcelas concretas), ello produce que surjan excesos y defectos
de aprovechamientos urbanisticos en la unidad que se va a urbanizar entre los
propietarios afectados. Una vez asignadas unas unidades de aprovechamiento
urbanistico a cada propietario, estos derechos son susceptibles de transmision e

inscribibles en el Registro de la Propiedad.

Por tanto, el cumplimiento de los deberes urbanisticos dota al terreno de los cuatro
servicios minimos de infraestructura urbanistica: acceso rodado, suministro de energia
eléctrica, abastecimiento y evacuaciéon de aguas, lo que implica incurrir en costes de
urbanizacién que normalmente modifican el estado fisico del suelo con lo cual se
consigue transformar suelo urbanizable en suelo urbano. Légicamente la modificacion
del terreno también aumenta el valor objetivo del mismo. No todo el suelo urbano
puede ser construido, ej. las zonas verdes. El proceso de urbanizacién termina cuando,
ademas de ser suelo urbano, disponga de encintado de aceras y pavimentacion de

calzadas, siendo en este momento considerado urbanisticamente como solar.

Actuando bajo cualquier sistema de gestion urbanistica (publico o privado), a
excepcion del sistema de expropiacion, el propietario del terreno recibe el solar
pudiendo coincidir o no en superficie, localizacién y rendimiento con el terreno
aportado inicialmente, pero cuyo valor si respondera al porcentaje de su participacion

en el proyecto.
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2. El sistema de cooperacién urbanistica.

En este sistema se pone de manifiesto la constitucion de una entidad urbanistica
colaboradora, concretamente, la Asociacion Administrativa de Propietarios, cuya Unica
finalidad es la de facilitar y colaborar en el proyecto de urbanizaciéon, incorporandose
los propietarios cuyos terrenos son objeto de urbanizacién de forma voluntaria, lo que
se realiza sin demasiados problemas ante la perspectiva de obtener una importante

revalorizacién del patrimonio aportado durante el proceso.

El sistema de cooperacion, “légicamente supone una relacién entre dos partes,
propietarios 'y la Administracion actuante mediante, como el término
etimoldgicamente indica, una relacién coincidente de voluntades entre los titulares de

las propiedades y la Administracion actuante o cooperacion.” (Garcia, 2007: 31).

El sistema de cooperacién se fundamenta en que entre el organismo publico y los
particulares nace un compromiso de ejecucion de obra, pero en ningln caso los
propietarios transmiten la titularidad de los terrenos a la Administracion actuante,
entendiéndose, por tanto, que la Administracién impulsa la urbanizacién y presta el
servicio de urbanizar; eso si, lo mas probable es que el coste del proyecto y de la
gestion realizada por la Administracion publica se satisfaga en efectivo y por

anticipado por los miembros afectados.

Asi pues, este procedimiento descansa sobre la estricta cooperacion entre la
Administracidon actuante y los propietarios, llevando el peso del sistema el organismo
publico, ya que se responsabiliza de la ejecucién de la obra, de la distribucion de los
gastos de la urbanizacion, etc., constituyéndose, en definitiva, como una asociacién de
gestion publica en la que es imprescindible la iniciativa privada, pues es quien financia

el proyecto.
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Asi, "en cuanto a las operaciones juridicas del procedimiento para convertir unas
fincas aportadas, [..], en unas fincas resultantes tras el correspondiente proceso de
equidistribucién de beneficios y cargas del planeamiento con las cesiones obligatorias
correspondientes de atribucion a la Administracion y distribucién entre todos los
propietarios incluidos en la unidad de ejecucion se realiza a través, generalmente, del

denominado Proyecto de Reparcelacion.” (Garcia, 2007:33).

En definitiva, el Proyecto de Reparcelacion es “el documento propuesto por los
propietarios afectados por la urbanizacién, que incluye los criterios de valoracién de
los terrenos aportados, reglas de adjudicacion de las fincas resultantes, etc. y de

utilizacién en el sistema de cooperacion.” (Falcédn, 2000).

3. Cooperacion econémico-urbanistica entre la Administraciéon actuante y la iniciativa

privada.

Una vez expuesto el proceso urbanizador y el sistema de cooperacion analizamos las
relaciones econdmicas que se ponen de manifiesto. Como ya hemos mencionado, es
necesario que los propietarios dispongan de un terreno en la categoria de urbanizable
pudiendo estar reflejado en su patrimonio como inmovilizado material, inversion
inmobiliaria o existencias dependiendo de la finalidad que persiga con la ejecucion de

la urbanizacién de dicho terreno.

Asi, si el terreno se destina a dar soporte a la estructura productiva de la entidad

propietaria se calificaria como inmovilizado material®. Por el contrario, se consideraria

9 El término “inmovilizado material” se refiere a aquellos activos tangibles, muebles o inmuebles, que la
empresa utiliza para el desarrollo de su actividad productiva o con fines administrativos, como
construcciones o maquinaria. En la terminologia que se emplea en las Normas Internacionales de

Informacién Financiera equivale a "Propiedad, planta y equipos”.
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una inversién inmobiliaria si estuviese destinado a obtener rentas y/o plusvalias. En el
caso de aquellas empresas cuyo objeto de explotacion sea precisamente la
urbanizacién de terrenos —como empresas promotoras y constructoras— los terrenos
pueden considerarse una materia prima que se va transformando en un producto

terminado, y por tanto se calificarian como existencias.

Si los usos futuros del terreno no estuviesen determinados por parte de los
propietarios, a qué finalidad lo va a dedicar, deberia calificarse como inversion

inmobiliarial®.

Al objeto de simplificar la incidencia econdmica del proceso urbanizador en el marco
del sistema de cooperacién urbanistica optamos por mostrar Unicamente la opcién de
que el terreno sea considerado contablemente como inmovilizado material o inversion
inmobiliaria, puesto que entendemos que una vez expuesto dicho proceso con estas
opciones, so6lo seria necesario trasladarlo a la consideracion del terreno como

existencias, aunque expondremos también sus implicaciones contables.

Los propietarios al inicio del proceso de urbanizacién deben realizar dos aportaciones;
por una parte han de entregar —sin cesién de la propiedad- los terrenos
categorizados como urbanizables a la Administraciéon y, por otra parte, el importe
solicitado por la Administracidon actuante del total de las cuotas a satisfacer. Por estos
motivos, entendemos que el propietario en su patrimonio debe reflejar que la
Administracion competente presta el servicio de urbanizar terrenos, transformando el

suelo urbanizable en solar.

Para ello, debemos reflejar contablemente el desembolso anticipado que deben

realizar los propietarios dado que es a cuenta de una futura entrega, ya sean

10 Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (2013).
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Anticipos a proveedores o Anticipos para Inmovilizados o Anticjpos paras inversiones
inmobiliarias, dependiendo de cdmo tenga reflejado contablemente el agente

econdmico el terreno como ya comentamos anteriormente.

De hecho, en este sistema de gestién urbanistica, el organismo publico actia como
una empresa constructora, en la medida que realiza una obra por encargo, llevando a
cabo el cumplimiento de los deberes urbanisticos para proporcionar los derechos o

facultades urbanisticas descritas.

No obstante, para los propietarios, el reflejar contablemente de esta forma el proceso
de urbanizacién en el marco del sistema de cooperacién, llevaria a darnos la vision de
un proceso bastante simplista que no muestra fielmente las operaciones econémicas
que derivan del proceso urbanizador, y aunque la Administracion actuante, en este
sistema, sea la responsable absoluta del mismo, existen operaciones econémicas que,

creemos, deben ser reflejadas en el patrimonio de los propietarios afectados.

En consecuencia, debemos reflejar las transacciones mostrando las fases mas
importantes del proceso urbanizador, de tal forma que en funcidn de la informacion
que suministre el organismo publico sobre el grado de avance de la urbanizacion,
cada propietario refleje en su patrimonio la diferente calificacién urbanistica que va
asumiendo el terreno aportado, reflejando la realidad econémica derivada del citado

proceso de la urbanizacion.

En tal caso, es necesario mostrar la reclasificacion del suelo urbanizable no
sectorizado en sectorizado, lo que ha supuesto satisfacer los costes de tramitacion
incurridos por el organismo publico. Con tal operacion econdmica, el terreno ya
adquiere una categoria urbanistica diferente, cada vez més proxima a la tipologia de

solar. En consecuencia, cuando el terreno es considerado como inmovilizado material
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se define como una mejora, puesto que al afladir costes al valor del activo propicia un
incremento en su eficiencia productiva. En términos similares ocurriria si el terreno se
ha considerado como inversion inmobiliaria; y por dltimo, si es tratado como

existencias supone un incremento en el coste de produccion.

3.1 Incidencia econémica de los deberes urbanisticos.

En el desarrollo del proceso urbanizador la operacién econdmica de mayor
trascendencia es el cumplimiento del deber de ceder terrenos. Nos deberiamos
cuestionar si esta cesion debe ser reflejada, exclusivamente, por la Administracion
actuante, o por los propietarios que intervienen en el sistema de gestiéon, o bien por
ambos, si bien cuantificar de forma individualizada dicha cuantia resulta complejo'?,
no obstante, en la medida que se disponga de dicha informacién, puede ser reflejada.

Desde el punto de vista doctrinal, la cesidon puede entenderse como:

Pérdida, en cuanto que el propietario afectado aporta terrenos con una superficie y
valoracién econdmica determinada, perdiendo terrenos a favor de la comunidad. De
hecho, el ente publico obtiene una ganancia clarisima al hacerse con unos terrenos
con un importante valor econémico sin contrapartida econémica de ningun tipo.

Coste de urbanizacion, porque derivado del propio proceso es ineludible la entrega
de terrenos, produciéndose una minoracién derivada de dicho proceso. En este
sentido, la doctrina contable del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
(ICAC) (1993) expone en cuanto a la cesidn de terrenos que “los solares cedidos sin
contraprestacion a una Administracion Publica, debe imputarse como mayor coste de
la construccion, sin perjuicio de que si se supera el valor de mercado de la misma, se

registre la oportuna correccion valorativa” No obstante, este procedimiento ignora

1 Puesto que se debe ceder el 10% del aprovechamiento patrimonializado de las parcelas a urbanizar y

que constituyen la unidad de ejecucion.
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que el terreno cedido no representa un mayor coste, sino una pérdida para el cedente
y una ganancia para el ente publico, como sefialabamos arriba.

Compromiso entre el organismo publico y los agentes econdmicos, pues en la medida
que el propietario entrega terrenos la Administracion actuante se compromete a
permitir continuar con el proceso, de lo contrario seria paralizado, reflejandose esta

alternativa en la informacién a suministrar en la memoria.

En la medida que este deber es habitual y necesario en el proceso de urbanizacién la
practica habitual lo representa como un coste méas de urbanizacién, lo que puede ser
cierto en términos particulares o microeconémicos para el cedente, para quien la
cesion supone aproximadamente lo mismo que una merma en cualquier proceso
productivo, pero no es cierto en términos macroeconémicos, ya que las mermas de

produccién no aprovecha a un tercero, lo que si sucede en el caso que analizamos.

Esta solucién ordinaria, "supone no realizar anotacion contable alguna en los estados
contables de los propietarios, puesto que se compensa el importe del valor de la
cantidad de suelo cedido (o de los derechos de aprovechamiento urbanistico)
elevando el coste unitario de los metros o derechos que siguen permaneciendo en su
poder. Es decir, se esta realizando un reparto, con cargo a activos, de las futuras
plusvalias que se espera tenga el valor del mercado del suelo al finalizar el proceso
urbanistico. La realidad es que se produce una pérdida irreversible en la cesién y un
mayor beneficio en el momento de enajenacién o puesta en construccion de los
terrenos, pero el método generalmente aceptado de valoracion netea ambos efectos y
los retrasa hasta el momento de dicha enajenacién, tergiversando de forma
importante la imagen fiel del proceso. Lo que ademds plantea importantes

repercusiones fiscales.” (Falcon y Serrano, 2008:28).

Para ratificar lo que decimos, pensemos, ;qué sucederia si ese incremento de valor no
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se produjera?, jla pérdida la tendria en su totalidad el propietario del suelo al
enajenar sus derechos urbanisticos o habria comenzado ya a tenerla en el momento

de realizarse la cesion?

En lo referente al deber de equidistribuir, mientras se produce el proceso de
urbanizacidén consideramos que no tiene repercusidon econémica alguna, puesto que
informa sobre el porcentaje e importe previsto de costes futuros de urbanizacién que
le corresponde a cada miembro participe, pero la realidad de la urbanizacién, de la
negociacién del reparto de derechos, etc, pueden modificar ambos pardmetros, por lo
que en todo caso daria lugar a una informacién extracontable que, desde nuestro

punto de vista, debe ser mostrada en la memoria®?.

Por Ultimo, el deber de urbanizar supone incurrir en los costes de urbanizacion
necesarios para que el suelo modifique progresivamente su categoria hasta alcanzar la
naturaleza legal de solar, debiendo registrar esta modificacion de su naturaleza como

se muestra mas adelante.

3.2 El aprovechamiento como facultad urbanistica.

Como ya hemos mencionado, el proceso de urbanizacién y el cumplimiento de los
deberes urbanisticos precisos lleva aparejado la obtencién del derecho al
aprovechamiento urbanistico, sobre el que, debemos recordar, el propietario ostenta
la propiedad y el derecho a transmitirla —ya que se representa en titulos y esta inscrito

en el Registro correspondiente— incluso antes de concluir la urbanizacion.

12 La memoria es un documento mercantil que forma parte de las cuentas anuales que deben presentar la
iniciativa privada. Asi, la memoria “completa, amplia y comenta la informacién contenida en los otros
documentos que integran las cuentas anuales”. Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el gue se

aprueba el Plan General de Contabilidad.
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Esta aprehension del derecho urbanistico puede registrarse en una cuenta creada al
efecto como Derecho al aprovechamiento urbanistico, constituyendo un activo
dificilmente clasificable entre las categorias ordinarias de activos aunque a la que mas
se pueda asimilar sea a la del inmovilizado intangible, con el que presenta
determinadas similitudes: es un activo inmaterial (puesto que al ser un derecho no es
un bien tangible) que contribuye a obtener beneficios futuros y es susceptible de ser
valorado econémicamente, ademas de cumplir los requisitos de identificabilidad, pues

es trasmisible y surge de derechos legales.

La repercusién econdmico-financiera de este derecho implica la reclasificacion del
terreno de la categoria de suelo urbanizable tras la aprobacién de instrumentos
urbanisticos mas la parte proporcional de las cuotas ya anticipadas que hayan
permitido la obtencién de esta facultad urbanistica, no confundiendo la clasificacion
contable (inmovilizado material, existencias o inversién inmobiliaria) otorgada al

terreno con la que podria tener el derecho al aprovechamiento urbanistico.

3.3. Ajustes de aprovechamientos urbanisticos.

En el sistema de cooperacion también se ponen de manifiesto los ajustes de

aprovechamientos urbanisticos derivados de las diferencias de ajuste surgidas en los

repartos?®3.

Si el aprovechamiento real es mayor al patrimonializado, la diferencia se imputa a la

13 Técnicamente la diferencia se corresponde con los ajustes del aprovechamiento patrimonializado y el real,
cuestion que no abordamos en este trabajo. El aprovechamiento patrimonializado viene definido por el
aprovechamiento urbanistico que el propietario del terreno realmente puede materializar, ya que este
aprovechamiento surge tras ser ponderado por el aprovechamiento tipo (aprovechamiento medio de la
unidad de ejecucion), no coincidiendo habitualmente con el aprovechamiento real, que es el rendimiento
gue se otorga al terreno basandose en las determinaciones del planeamiento urbanistico. En la medida que
la propia realidad de la urbanizacion implica que haya terrenos donde se ubiquen las zonas verdes y otros

en que se localice un edificio de cinco plantas, es preciso realizar estos ajustes de aprovechamiento.
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Administracion actuante tomando ésta la decisién sobre qué hacer. El organismo
publico, generalmente, compensa a los propietarios que se encuentran en la situacion
contraria, incluyendo también en determinados supuestos aquellos propietarios a los
que el proceso urbanizador otorgue a sus terrenos un uso dotacional, y por tanto de

menor valor que otros como los habilitados para la construccién de viviendas.

En consecuencia, el agente econémico que se encuentre en esta situacién debe
minorar la facultad urbanistica, ya que por legislacién le corresponden menos
unidades de aprovechamiento, optando por no reflejar anotacién contable alguna

puesto que es tratado de nuevo como una merma.

Por el contrario, si el aprovechamiento real es inferior al patrimonializado, el
propietario debe reflejar en su patrimonio tal situacién, que implica incrementar el
nimero de unidades de aprovechamientos urbanisticos, teniendo la Administracion
actuante, conforme lo dispuesto por la normativa urbanistical* que realizar tal

compensacion, que puede llegar a ser econdmica en efectivo.

3.4. Adjudicacién de suelo apto para edificar.

Una vez finalizado el proceso de urbanizacion de terrenos que ejecutd la
Administracion a costa de los propietarios y en funcién de los criterios de
adjudicacion establecidos en el Proyecto de Reparcelacion se procede a entregar los

solares a cada uno de los propietarios.

Por ello, el propietario debe reflejar contablemente la finalizaciéon de la urbanizacién,

cancelando las partidas que lo relacionen con la Administracién actuante, tal es el

14 El orden expuesto por la legislacién urbanistica es: reducir la carga urbanizadora, conceder derechos de
aprovechamientos en otra unidad de ejecucién y compensar econdmicamente el exceso de

aprovechamiento patrimonializado.
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caso del Derecho al aprovechamiento urbanistico y de las cuotas entregadas para
sufragar los costes de urbanizacién en la parte proporcional que permita convertir tal
facultad urbanistica en solar. Es de sefialar que el terreno finalmente otorgado no
tiene por qué coincidir con el inicial, en situacién y superficie, si bien es légico que
termine con la consideraciéon contable con la que empezd, inmovilizado material,

como inversién inmobiliaria 0 como existencias.

4. Consideraciones finales.

En el sistema de cooperacidon urbanistica, de aplicacién en el territorio espafol, los
propietarios de los terrenos y la administracién publica correspondiente colaboran en
un proceso que persigue la transformacion del suelo. Este proceso urbanizador
requiere llevar a cabo una serie de tareas de acondicionamiento fisico de los terrenos
y un conjunto de tramites administrativos que van marcando la totalidad del proceso,
por lo que la iniciativa de la administracién publica va afectando al patrimonio de los

propietarios.

En este trabajo se han abordado las distintas etapas que se van desarrollando en el
sistema de cooperacion y como va afectando tanto a la gestion urbanistica como a la
gestién econdmico-financiera de los propietarios, proponiendo diversas alternativas en
su reflejo contable, asi como la equiparacién con la realidad urbanistica chilena en
aquellos aspectos que hemos considerado de interés. También planteamos que se ha
de suministrar informacién a través de la memoria de todos aquellos aspectos de
caracter cualitativo que se refieran a la situacion en la que se encuentra el proceso de
urbanizacién, al objeto de que los usuarios de la informacién econémico-financiera
puedan advertir, en cualquier momento, en qué etapa del proceso urbanizador se

halla el terreno.
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