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Informe de sostenibilidad econdmica

Juan Miguel Piqué Abadal
Economista
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planteamiento

De acuerdo con los diversos textos, analisis e informes publicados por el Ministerio de
Fomento en relacién a este dmbito, la Ley de Suelo 8/2007 y su Texto Refundido 2/2008
aprobado por RDL de 20 de Junio, establecen en su articulo 15.4 la obligacidn que deben
asumir los planes de ordenacién de formular un «informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos».

Por tanto, el informe de sostenibilidad econédmica forma parte de la documentacion
obligatoria de los diferentes instrumentos que comprenden la ordenacidn de las
actuaciones urbanizadoras, tal como viene determinado por el citado Texto refundido de la
ley estatal del suelo. Su contenido, en lineas generales, viene establecido, como se ha dicho,
por el mismo articulo 15, apartado 4, de esta Ley.

En consecuencia, son objetivos del informe, por un lado, analizar y justificar el suelo
destinado a usos productivos y, por otro lado, determinar el impacto de las actuaciones
urbanisticas en las finanzas municipales y en las otras administraciones que resulten
responsables de la inversién y funcionamiento de los equipamientos e infraestructuras
necesarias para cumplir con los objetivos establecidos en el Plan. Este Gltimo aspecto es
especialmente relevante en este contexto, dado que, en palabras del mismo Ministerio de
Fomento, “en los afos pasados de «la burbuja inmobiliaria» ain mas, la recepcién por los
ayuntamientos de numerosas obras de urbanizacién, servicios urbanos y dotaciones
publicas correspondientes a actuaciones urbanizadoras cuya dimensidn espacial vy
capacidad edificatoria excedian, en mucho, la demanda social de viviendas u otros
productos inmobiliarios contemplados en la zona. El resultado comporta la disposicién de
enormes cantidades de suelo urbanizado dotado de calles, alumbrados publicos, jardines,
etc.,, que preexisten en entornos escasamente edificados y habitados, y que asi
permaneceran muchos afios hasta que el mercado, en su caso, permita su ocupacion total.
Esta «situacion de despilfarro» de un activo tan importante y costoso como es el del suelo
urbanizado, se presenta en el actual escenario de crisis financiero-inmobiliaria como la
imagen urbana mas tragica y representativa del lamentable estado de cosas en el que nos
encontramos”.

Y por lo que se refiere al primero, la justificacién y andlisis del suelo destinado a usos
productivos, “el mandato estatal tiene una clara y explicita justificacidon. Si se pretenden
generar ciudades de usos mixtos, equilibradas y sostenibles desde los tres puntos bdsicos
de la misma, el medioambiental, el econédmico y el social, debera propiciarse que existan
suficientes usos generadores de empleo (productivos), sean estos de caracter industrial,
empresarial, terciario, servicios, etc., que no sélo reequilibren la ecuacién residencia-
trabajo, sino que también garanticen un razonable y limitado proceso de desplazamientos y
movilidad urbana derivada del acceso a la actividad laboral, lo que contribuird, de manera
muy importante, al ahorro energético y a la calidad de vida urbana”.
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documentacién de elaboraciéon del Plan, se han llevado a cabo multipies anafsis
relacionados con esta dimensién econdmica de las actuaciones, incluyendo el anilisis
pormenorizado del presupuesto municipal en el periodo 2004-2011, sus principales
tendencias y su comportamiento durante el periodo de crisis experimentado a lo largo de
los dltimos ejercicios. También se analizan en estos documentos relativos al estudio
econdmico de las actuaciones previstas los costes de los proyectos incluidos en el
desarrollo de la estrategia urbanistica, asi como sus criterios de asignaciéon y valores en las
actuaciones de sistemas generales y sistemas locales.

Igualmente, los costes asociados al desarrollo de estas actuaciones han sido asignados a
los diferentes agentes inversores implicados. Y finalmente, el andlisis de los presupuestos
de inversidn y de capital durante el citado periodo 2004-2011, asi como los presupuestos en
ejecucién y aprobados correspondientes a los ejercicios de 2012 y 2013, conjuntamente con
el detalle del impacto que supondran las actuaciones el Plan para el gasto de capital y
corriente de las diferentes Administraciones, han conducido a la estimacion de los ingresos
y gastos municipales previstos para el periodo 2012-2020, en la cual se han considerado e
incorporado todos los impactos sobre las finanzas publicas locales.

De este modo, a continuacién se aborda en detalle el ultimo aspecto a considerar en
relacidn a la determinacién de la sostenibilidad econémica del Plan, en este caso el referido
a la justificacién de la suficiencia y adecuacidn de suelos para usos productivos.

Suficiencia y adecuacién de suelos para usos productivos

En los diferentes bloques y documentos de la Memoria del Plan se analizan y detallan
exhaustivamente las bases del planteamiento estratégico que se define para la ciudad, en
este caso, y concretamente, en relacién al futuro de la actividad econdémica y los usos
productivos del suelo.

En el apartado 15 de la Memoria, dedicado a la transformacién del suelo industrial y de
servicios, se expone que ‘“del estudio de las actividades industrial y de su estructura
econdmica se deducen ciertas consideraciones. Por un lado, el alto grado de colmatacién
del parque de suelo industrial. Esta situacion esta motivando el desarrollo de nuevos
parques fuera del término municipal. En especial cabe destacar el eje hacia Arteixo, Fisterre,
que concentra casi el 90% del suelo expectante para nuevas actividades. Detras estan los
dos otros ejes metropolitanos: hacia Santiago con sdlo el 2% y el que va hacia Betanzos y
Lugo con otro 8%. Precisamente el eje hacia poniente contintda la tendencia ya marcada
dentro del término de A Corufia por Grela-Bens y luego Pocomaco-Vio, y da sentido a la
nueva localizaciéon del puerto industrial en Punta Langosteira. Y por otro lado, se constata
que la actividad econdmica e industrial adopta diversas formas espaciales de implantacién o
morfologias urbanas bien definidas”.

En este sentido, “el estudio de las empresas por tipo y tamafio demuestra el progresivo
crecimiento de las pequefias y “micro”, destacando estas ultimas por su cantidad y
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colaboracidn” mds que por cadenas cerradas. Lo mismo ocurre, €n general, €
de los servicios. Por el contrario, las necesidades de muchas actividades logisticas requieren
parcelas grandes que no existen en los poligonos actuales”.

Y por ello se destaca “la necesidad de adaptar la actividad “industrial” a las nuevas
dinamicas econdmicas y espaciales. Es cierto que la actividad esta pasando cada vez mds de
industria a servicios, comercio y/o logistica. Y los estudios muestran ademds una gran
diversidad funcional en los distintos sectores analizados”. Por lo que, en consecuencia, “se
ha planteado tanto un proceso de desplazamiento de actividades como de sustitucién de
muchas de ellas. Para estos casos se ha abierto la normativa a nuevos usos, aunque se
deberan mantener criterios selectivos para que las actividades econémicas de mayor valor
urbano puedan beneficiarse de los emplazamientos mas adecuados y mejor dotados”.

En relacidn a las dotaciones de suelo para este tipo de actividades, debe tenerse en cuenta
que “en el plazo total considerado, el municipio de A Corufia incrementa su suelo actual
aproximadamente un 30%. Este incremento se produce integramente en el corto plazo y es
bastante reducido en relacién con los producidos en el eje A Corufia-Carballo Fisterre. La
evolucién en el tiempo manifiesta la pérdida progresiva de peso del suelo industrial en A
Corufia respecto de su entorno. Conviene recordar aqui la importancia del Corredor
Atlantico en tanto que eje estructurante de los asentamientos de poblacidn atlanticos y
sefialar también su capacidad como eje de implantacién de parques empresariales, aunque
los de mayor superficie se sitdan en las proximidades de Santiago”.

En total, “dentro de los suelos actualmente edificados los suelos agrupados para actividad -
industria, actividad econdmica, instalaciones especiales y comercial- representan
aproximadamente el 25% del suelo urbano y el 13% de la superficie del término municipal, no
habiéndose considerado aqui las instalaciones portuarias porque funcionan de manera
auténoma. Una parte significativa de estos suelos se concentra en dos parcelas de gran
superficie que corresponden a las instalaciones especiales de la Refinerfa (102,7 Ha) y de la
Fabrica de Aluminio (48,46 Ha). La superficie de ambas suma aproximadamente un tercio
del suelo industrial.” En el apartado 15.2.2.3 de la Memoria se analizan en detalle todos los
poligonos existentes y previstos, asi como las propuestas para suelo de actividad en el
apartado 15.3.

De manera complementaria, en el apartado 16 de la Memoria se plantea la importancia de
la Universidad como elemento y potencial de desarrollo, destacando que ‘“se constata
cada vez mas la capacidad de induccion de la Universidad sobre actividades de investigacion
y desarrollo, asi como una manera de mejorar el propio perfil de la oferta académica. El
campus parece tener masa critica suficiente para atraer actividades de investigacion
aplicada y desarrollo del conocimiento que pueden emplazarse cerca de sus espacios
centrales. También han de tener cabida otros servicios universitarios”.

Y como elemento para estructurar y desarrollar al maximo el potencial econdmico, el
apartado 20 de la Memoria desarrolla la necesidad de definir nuevas zonas de centralidad,
considerando que “la ciudad debe ser entendida cada vez mas como un sistema
policéntrico en la polarizacién de sus centros de actividad, capaces de aglutinar
polaridades urbanas. Las nuevas centralidades lo seran si alcanzan tanto el nivel de
referencia metropolitana como el municipal”. Se propone, por tanto, “reforzar alguna de
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general, como es el caso de los juzgados”, mientras a la vez “se crean nuevas focalidades o
se potencian algunas incipientes”.

Finalmente, debe destacarse un elemento econdmico y urbano fundamental para La
Corufia, que ademads le aporta gran singularidad: el puerto. Es imprescindible prestar
atencién a “la situacién actual de la ciudad de La Corufia, que resulta excepcional y singular
debido a sus dos puertos. El puerto exterior, de Punta Langosteira y el “Viejo Puerto”. El
hecho de trasladar toda la actividad industrial portuaria fuera de la ciudad hace necesario
repensar el viejo puerto urbano. Dentro de estas reconversiones que se han producido en
tantas otras ciudades costeras, existe un aspecto que convierte la situacion de la ciudad de
La Corufia en algo excepcional: la transformaciéon “integral” de su actividad. Esta
transformacién permitird recuperar una gran cantidad de suelo para la ciudad —alrededor de
90Ha- y actuar en un suelo urbano con una localizacién muy central. Supone la posibilidad
de recuperar el contacto de la ciudad con el mar, y con ello también el agua, que habra de
ser usada de un modo creativo”.

Esta estrategia de desarrollo del modelo econdémico para la ciudad y las actuaciones para
conseguir los objetivos que se plantean, se enmarca en las magnitudes globales del Plan. En
concreto, la superficie total de los dmbitos afecta practicamente a4 millones de metros
cuadrados, en los cuales se desarrollard una superficie edificable de practicamente 3
millones de metros cuadrados. Los usos reservados exclusivamente a la industria suponen
practicamente el 50% de la superficie destinada a actividad (alrededor de 1,7 millones de
metros cuadrados), mientras que los usos exclusivamente terciarios ocupan cerca de
300.000 metros cuadrados, un 17% de la superficie destinada a actividad econdmica).
Finalmente, los usos mixtos de industria y comercio alcanzan mas de 600.000 metros
cuadrados, un 38% del total de superficie reservada a actividad.

Esta distribucién de usos, asi como la relacién con los usos residenciales previstos, refleja la
coherencia respecto a las lineas estratégicas planteadas en términos econdmicos y
urbanos, y es igualmente coherente, a su vez, con la estructura demogréfica y
socioecondmica del municipio de La Corufia.

En este sentido, segun los datos del ultimo Anuario Econdmico de Espafia, correspondiente
al afo 2012 (elaborado y publicado por el Servicio de Estudios de la Caixa), el municipio de la
Corufia concentra cerca de 250.000 habitantes en poco menos de 40 kilémetros cuadrados.
La superficie de actividad comercial minorista supera los 600.000 metros cuadrados, con 9
centros comerciales que acumulan cerca de 400.000 metros cuadrados de actividad. Mas
de 23.000 personas se encuentran en situacion de desempleo segun los ultimos datos
publicados al cierre de noviembre de 2012, aunque la tasa de paro (alrededor del 15% de la
poblacién activa segun los datos de la Encuesta de Poblacién Activa) es sustancialmente
inferior a la media espafiola y de Galicia. En la Corufia hay 15.000 empresas y también 15.000
profesionales auténomos, ademas de alrededor de 110.000 trabajadores asalariados. El
comercio, los servicios personales, asi como la Administracidn y los servicios publicos
(salud, educacién) acumulan la mayoria de la actividad, aunque la industria también
concentra un volumen importante de puestos de trabajo, tanto entre los asalariados como
en los trabajadores auténomos.
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De acuerdo con las recomendaciones metodoldgicas del MinISTEFI0 de FOmMento, parg
confirmar la adecuacidn del suelo previsto a los usos productivos se han tenido en
consideracion tres dimensiones principales: en primer lugar, la dimensién macroecondmica,
dado que la cuestién implica claramente caracter econdmico. El desarrollo econémico de la
region en cuestion, asi como la variacion en la renta de la poblacidn son variables relevantes
que afectardn al uso que se haga del suelo. En segundo lugar, se ha tenido en cuenta la
dimensién urbanistica; dado que el suelo es un recurso escaso, la oferta de dicho recurso,
asi como el uso que actualmente se esté haciendo, determinara la capacidad futura que
dicho recurso tendrd para alojar actividades econdmicas y productivas. Y finalmente, se ha
considerado la dimensidn productiva y de diversidad econémica, dado que asegurar esta
diversificacién productiva y de las actividades econdmicas que se desarrollen en dicho suelo
es una de los objetivos principales, con lo cual es necesario conocer la situacion actual del
tejido productivo de la region.

En este caso, las especiales condiciones de evolucidn de la situacién econédmica que se han
producido durante el periodo de andlisis (y especialmente durante los 3 ultimos ejercicios),
implican que el analisis cuantitativo mediante indicadores sintéticos no reflejaria de
manera fiel la suficiencia y adecuacion objeto de andlisis. Las tres dimensiones de calculo
(tanto la macroecondmica, como la urbanistica y la productiva) han sufrido de manera
completa y con notable intensidad los efectos del deterioro econdmico, especialmente
centrados en un principio en la actividad de la construccién e inmobiliaria, pero que
finalmente ha acabado contagiando al conjunto de la actividad productiva e incluso a la
Administracidon publica. En este sentido, la realizacidn exclusiva del andlisis en base a
variables y criterios cuantitativos habria ofrecido una visién sesgada producto de la
coyuntura, en consecuencia deberian haberse sometido a un proceso de ajuste sustancial
de las ponderaciones y procesos de normalizacién del calculo. De manera alternativa, por
tanto, se ha realizado un analisis cualitativo con un panel de 6 expertos de diferentes
ambitos (urbanistico, juridico, econémico, geografico, politico, y demografico), con los
cuales se ha realizado sesiones de trabajo ad-hoc para el andlisis del caso y la confirmacién
de las hipdtesis de trabajo.

De acuerdo con todos los argumentos expuestos y los resultados de este analisis
cualitativo, y a la vista de la informacidn estadistica disponible a nivel municipal, se puede
concluir que los usos propuestos del suelo son los adecuados a la realidad actual y para
mantener una economia productiva equilibrada, garantizando la disponibilidad de suelo
para el desarrollo de actividades econémicas diversificadas, con posibilidades de
integracién con el tejido productivo pre-existente. Igualmente, en este sentido, el
correspondiente andlisis de los usos urbanisticos previstos por el planeamiento, concluye
que la reserva desuelo para usos productivos también es suficiente y coherente en términos
de la atencidn a las necesidades de la poblacién residente.
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