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La Junta de Andalucía y la Universidad de Granada han abierto formalmente una línea de
colaboración para impulsar la aplicación de la madera del chopo de la Vega granadina en la
edi�cación. La �nalidad es encontrar fórmulas que ayuden a reducir la huella de carbono e
impulsar el uso de soluciones industrializadas que permitan disminuir costes.

Pilar Aranda y Marifrán Carazo se dan la mano tras �rmar el protocolo de colaboración.

La iniciativa colaborativa se plasma en un protocolo que han suscrito la consejera, Marifrán
Carazo, y la rectora de la Universidad de Granada, Pilar Aranda, en el marco de una jornada
técnica celebrada en la Escuela Técnica Superior de Ingeniería de Edi�cación.

Productos estructurales sostenibles con madera de chopo
El protocolo �rmado tiene como objetivo fomentar el estudio de productos estructurales
sostenibles hechos con madera de chopo para su aplicación posterior en actuaciones sobre el
parque de vivienda de la Junta de Andalucía, que gestiona AVRA.

Este parque residencial lo conforman 74.000 viviendas, de las que 49.000 son en alquiler y de
ellas, casi 4.000 se localizan en la provincia de Granada.

Este protocolo se ha suscrito al comienzo de la Jornada Técnica de Construcción Industrializada
con Madera que, organizada por la Consejería de Fomento y la Universidad de Granada, ha
analizado, a través de diferentes ponencias y debates, los distintos aspectos relativos al proceso
de industrialización en el sector de la construcción mediante el uso de nuevos materiales,
especí�camente la madera.
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Las intervenciones han girado en torno a la necesidad de industrializar la construcción mediante
el uso de madera, lo cual desde la Agencia de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía (AVRA),
titular del parque residencial público de Andalucía, se considera un factor clave para el
mantenimiento y la rehabilitación de la vivienda existente y para la promoción de nuevas
viviendas públicas.
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Vivienda - Inmobiliario

La caída de la vivienda empieza a golpear a
las economías: así amenaza a los PIB el

desplome inmobiliario
* Canadá, Australia, Nueva Zelanda y Suecia ya experimentan serias caídas

* La inversión residencial y el gasto de los hogares, indicadores a observar

Imagen: iStock

Mario Becedas / Vicente Nieves
19:05 - 17/01/2023

Cuando una parte del cuerpo se resiente, puede acabar afectando a todo el sistema. Lo mismo ocurre con la vivienda y la

economía. La caída de los precios que ya se está experimentando en algunos países -más que notoria en determinadas

economías-, amenaza con agravar unas perspectivas que ya se antojan pesimistas ante los vientos desfavorables que se
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vislumbran para los mercados desarrollados.

La caída del inmobiliario puede hacer mella en las economías. La inversión residencial lastrará más de un PIB, mientras que la

caída del precio de la vivienda impactará en las decisiones de gasto de los hogares a través del efecto riqueza. Este retroceso

de la vivienda, principal activo de los hogares, suele desencadenar una reducción de consumo de las familias, que tienden a

ahorrar para 'compensar' el descenso del valor de su activo.

"Seguimos pensando que la debilidad de los mercados inmobiliarios contribuirá a las recesiones que esperamos este año en

la mayoría de los principales mercados desarrollados", defiende Vicky Redwood, de Capital Economics. La experta constata

que la actividad de la construcción ya se está resintiendo y, aunque es difícil detectar efectos adversos importantes en el gasto

de los hogares, señala, es probable que esto solo refleje desfases temporales.

Te recomendamos

Las caídas de los precios de la vivienda están más avanzadas en Canadá, Australia, Nueva Zelanda y Suecia, donde los

precios empezaron a bajar hace casi un año y ahora se encuentran entre un 7% y un 13% por debajo de su máximo. Los

precios de la vivienda han caído más rápidamente en Suecia, donde una gran parte de los hogares tienen hipotecas a tipo

variable. En Capital Economics consideran que los precios de la vivienda en estos países se encuentran aproximadamente a

mitad de camino de su eventual ajuste, si bien abren la puerta a que las caídas sean mayores de lo que esperan.

En EEUU, el Reino Unido y Alemania, los precios de la vivienda no han empezado a bajar hasta hace poco, por lo que las

mayores caídas de precios aún están por llegar. El Alemania, el índice EPX registró en diciembre una bajada del 0,8%, la

primera desde 2009. En el caso de Reino Unido, desde la casa de análisis, apuntan a que el grueso de la caída se producirá

este mismo año, viendo los descensos que se están registrando.

También abren la puerta a que los precios de la vivienda empiecen a caer en otros países en los que hasta ahora han resistido.

Esto incluye otros países europeos como Austria y Portugal, dada la sobrevaloración de sus viviendas y la elevada proporción

de hipotecas a tipo variable en los nuevos préstamos. En Austria, este martes se ha conocido que los precios de los inmuebles

residenciales cayeron un 1,9% en el cuarto trimestre respecto a los tres meses anteriores, la mayor caída desde 2011. Los

Países Bajos también parecen vulnerables, debido a su elevado nivel de deuda hipotecaria en relación con los ingresos.

La recesión inmobiliaria en el primer grupo de países ha avanzado lo suficiente como para afectar al crecimiento económico.

Esto se ha visto más claramente en la actividad de construcción de viviendas. La inversión residencial como porcentaje del

PIB real ha caído más bruscamente en Canadá, desde un máximo del 8,7% en el primer trimestre de 2021 al 6,6% en el tercer

China se frena y registra el segundo menor crecimiento del PIB desde la Revolución Cultural
de los 70

Giro sísmico para la economía de China: la población se reduce por primera vez en seis
décadas

Esta es la forma de conseguir una jubilación anticipada a los 61 años: así es la cuantía de la
pensión
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trimestre del año pasado (es decir, una reducción de alrededor del 1,7% del PIB en esos 18 meses). En Australia, pasó de un

máximo del 7,3% a mediados de 2021 al 6,4% en el tercer trimestre del año pasado, lo que supuso una reducción del 0,5% del

PIB, reseñan desde la firma.

Precisamente, el caso de Australia es uno de los que más preocupa a los analistas de Nomura, que esta semana han

publicado su última actualización sobre las previsiones de crecimiento mundial de la economía. Aunque son muchas las

regiones que van a sufrir un crecimiento más bajo o van a caer incluso en recesión, los analistas del banco japonés han

especificado cuáles de ellas tienen en la vivienda el mayor riesgo interno para el crecimiento de su actividad económica.

Anteriores análisis ya han señalado al país como posible epicentro de un 'terremeto' en el inmobiliario y los expertos de

Nomura constatan que el impulso de la economía en Australia se está desvaneciendo. Más allá de la inflación y la

ralentización en China, "los datos de las encuestas y las lecturas del PMI también han disminuido. Además, esperamos que

estas tendencias continúen, a medida que los tipos de interés aumentan aún más y las hipotecas de tipo fijo se adapten

progresivamente a niveles mucho más altos, lo que conducirá a una recesión impulsada por el consumo y la vivienda a partir

de principios de 2023".

Redwood admite que, aunque los indicadores más oportunos apuntan a nuevas caídas de la actividad de la construcción en

la mayoría de los países, no sugieren que esté a punto de despeñarse. En Canadá, la caída de la construcción se ha visto

impulsada por el menor gasto en reformas, pero la debilidad de las ventas previas a la construcción y la moderación en la

emisión de permisos de construcción residencial sugieren que las viviendas iniciadas también se debilitarán pronto. En el

Reino Unido, el componente de construcción de viviendas del PMI S&P Global/CIPS cayó en diciembre a su nivel más bajo

desde el inicio de la pandemia. El panorama es quizá más pesimista en EEUU, valora la especialista, donde la fuerte caída de la

confianza de los constructores apunta a un nivel mucho más bajo de construcción de viviendas.
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La otra vía principal por la que la desaceleración de la vivienda podría estar afectando a las economías es a través del gasto de

los consumidores. La caída de las transacciones de viviendas tiende a afectar al gasto asociado a las mudanzas (como las

ventas de muebles y electrodomésticos nuevos). "La caída de las solicitudes y aprobaciones de hipotecas sugiere que las

transacciones en el Reino Unido caerán pronto, y que se esperan más caídas en el resto del mundo. La excepción son los

EEUU, donde hay indicios de que las solicitudes de hipotecas están llegando a su punto más bajo", precisa Redwood.

La caída de los precios de la vivienda también podría tener efectos adversos más generales sobre la confianza de los

consumidores, incitando a los hogares a ahorrar más y gastar menos, refuerza la analista. De hecho, las tasas de ahorro de

los hogares han descendido recientemente. "De cara al futuro, pensamos que los descensos de la vivienda contribuirán a que

las tasas de ahorro de los hogares suban un poco o, como mínimo, actuarán como barrera para que no bajen mucho más",

vaticina la experta de Capital Economics.

"En Reino Unido, los riesgos a la baja para nuestra perspectiva revisada de crecimiento provienen del mercado de la vivienda,

donde esperamos una caída de hasta un 15% en los precios nominales de la vivienda en respuesta a unos tipos hipotecarios

más altos y a una fuerte desaceleración de la actividad. También existe el riesgo de una doble caída económica más adelante

en 2023 si los precios de la energía no se mantienen en los niveles actuales (vuelven a subir). En este sentido, notamos que el

consenso es más débil que nuestra nueva visión del PIB", sostienen desde Nomura.

En EEUU, el retroceso de los precios de la vivienda también están haciendo daño a la economía. "A medida profundiza la

recesión del mercado de la vivienda y surge una desaceleración temprana del sector industrial, esperamos que la fortaleza del

gasto de los consumidores decaiga, con una confianza que permanece históricamente deprimida y un crecimiento de los

ingresos reales deslucido. El ritmo de contracción puede estar amortiguado por los balances sólidos de empresas y hogares.

Sin embargo, la falta de apoyo de la política monetaria y fiscal probablemente supongan una recesión más prolongada que el

promedio, seguida de una recuperación gradual".

Desde Nomura hacen hincapié también en que los países asiáticos desarrollados están sufriendo en su economía el peso de

la caída del inmobiliario. Corea del Sur y Taiwán no son diferentes. Los expertos del banco japonés también ven el inmobiliario

como el gran riesgo para su economía: "La recesión cada vez más intensa en el mercado de la vivienda plantea riesgos a la

baja para el crecimiento del PIB, mientras que un mercado laboral más resistente es un riesgo al alza para el consumo. Los

precios más altos de la electricidad son un riesgo al alza para la inflación", advierten, en referencia a ambos países.

Los precios de la vivienda en Corea del Sur han caído casi un 2% en un solo mes (entre diciembre y noviembre), la caída más

profunda desde que comenzaron a registrarse estos datos a finales de 2003 y el séptimo mes consecutivo de caída, según

mostraron el lunes los datos de la Junta de Bienes Inmuebles de Corea del Sur. Esta caída se produce después de una pérdida

del 1,37% en noviembre y marcó una disminución de 4,68% para todo 2022, un giro total respecto al crecimiento de los precios

del 9,93% en 2021, asegura el comunicado. Esta es una tendencia relativamente sorprendente en un país en el que los precios

de la vivienda han subido de forma constante y poderosa en los últimos años.

En el caso de Hong Kong, los expertos de Nomura también aseguran que la vivienda es uno de los grandes riesgos para la

economía. En principio, la inflación no parece un riesgo para esta economía, puesto que retrocedió hasta el 1,8% interanual

tanto en octubre como en noviembre, desde el 4,4% de septiembre. La inflación de los precios de los servicios públicos, la ropa

y el calzado, las comidas en restaurantes y para llevar y los alimentos básicos estuvieron entre los principales contribuyentes a

la inflación del IPC de noviembre. No obstante, fuera de la inflación, se espera que "en 2022 en su conjunto, los precios de la

vivienda cayeron un 15%... En el lado negativo, la economía local todavía enfrenta fuertes dificultades por una deprimida

economía de China, el lastre continuo en el mercado de la vivienda, causado por la agresiva normalización de la política de la

Reserva Federal y los efectos no lineales de la próxima recesión que se espera en las economías avanzadas", sentencian estos

expertos.
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Perfil del comprador de vivienda: parejas
de entre 40 y 50 años con presupuesto de
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Parejas de entre 40 y 50 años, que ya eran propietarias pero cambiaron de casa y financiaron la compra con ahorro personal

y/o una hipoteca. Ese es perfil tipo de las personas que adquirieron una vivienda a través de agencias inmobiliarias en 2022.

En concreto, el 41,7% de los compradores fueron familias con hijos y el 36,6% parejas sin hijos. Por detrás se sitúa el perfil de

personas solas, con un 18,7%, y el de empresas, que sube dos puntos con respecto a 2021, pasando del 0,3% de hace dos

años al 2,9% en 2022, según una encuesta realizada por la Federación Nacional de Asociaciones Inmobiliarias (FAI).

Respecto al motivo de compra más frecuente, el 77,3% fueron compradores de vivienda de uso habitual, el 12,5% de segunda

residencia y el 10,2% de vivienda para inversión. Datos que presentan algunos cambios con respecto al mismo estudio

realizado en 2021. De hecho, creció la adquisición de vivienda como inversión, pasando del 6,3% de 2021 al 10,2% en 2022.

Además, se redujo el porcentaje de segunda residencia (14,7% en 2021 y 12,5% en 2022).

Te recomendamos

Entre los compradores de vivienda habitual, el 63,6% fueron propietarios que se mudaron de casa, el 20,04% se emanciparon

con la compra de una primera vivienda y el 16,8% personas que cambiaron el alquiler por una casa en propiedad.

En cuanto a la financiación, la encuesta señala que el 41,8% de los compradores recurrieron a la combinación de ahorro

personal e hipoteca bancaria. Por detrás se sitúa el grupo de personas que solo recurrió a una hipoteca bancaria (25,2%), el

que financió la compra con ahorro personal (16,8%), el ahorro personal más préstamo familiar e hipoteca (5,2%).

Otros grupos más reducidos optaron por el préstamo familiar más hipoteca (4,3%), el ahorro personal más préstamo familiar

(4,8%) y el préstamo familiar (6,8%). Comparado con 2021, destaca el pago de la compra de vivienda con ahorro personal, que

pasa del 6,8% al 16,8%.

Precio de demanda
Los precios más demandados se situaron, de nuevo, en la horquilla de entre 100.000 y 150.000 euros (37,4%), seguida de la de

entre 150.000 y 200.000 euros (19,8%) y de la de entre los 200.00 y 300.000 euros (18,8%), situándose la media en los

168.522 euros.

La franja de edad de los compradores también se mantuvo con respecto a la de 2021, aunque se aprecian algunas diferencias

por segmentos. Las personas entre 40 y 50 años volvieron a encabezar las compras, con el 48,1%, seguidas de las de 30 y

40 años, con el 40,9%. No obstante, bajó 3,2 puntos la compra en este segundo tramo de edad con respecto a 2021 ( 44,1%) y

Iberdrola sella un acuerdo con Norges Bank para invertir 1.225 millones en España

China se frena y registra el segundo menor crecimiento del PIB desde la Revolución Cultural
de los 70

Giro sísmico para la economía de China: la población se reduce por primera vez en seis
décadas
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subió la de los de entre 50 y 60 años ( 6% en 2021 frente a 8,7% en 2022)

Por otra parte, la encuesta también analiza la procedencia de los compradores en función del tipo de vivienda. Así, los

compradores de vivienda habitual fueron mayoritariamente de origen español (el 65,9%), el 21,55 fueron de otros países de la

Unión Europea y el 20,4% de países extracomunitarios.

En segunda residencia, el 44,2% de los compradores fueron de otros países de la Unión Europea, el 37,3% de países

extracomunitarios y el 16,4% fueron de origen español.

En vivienda de inversión, los compradores mayoritarios fueron extranjeros. Concretamente, el 36,1% eran de países

extracomunitarios, el 32,4% de otros países de la EU y el 31,4% de origen español.

Por último, y sobre el tiempo medio de compra de la vivienda, este se situó en los tres meses. El 53,4% de las agencias

encuestadas afirma que tardó entre dos y cuatro meses en completar el proceso de compraventa, mientras que el 36,6%

reduce el plazo a entre uno y dos meses, el 7,2% afirma que tardó entre cuatro y seis meses y solo el 2,42% afirma que más de

seis meses.
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Solvia: más hipotecas variables, menos casas vendidas y menos alquiler en 2023

La firma inmobiliaria resume en un informe las previsiones que maneja para el mercado de la vivienda de cara a este año
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El mercado de la vivienda encara un año plagado de incertidumbres y en el que, si no hay sorpresas, se producirá una

ralentización de la actividad. Los expertos de la firma inmobiliaria Solvia creen que el escenario que plantea 2023,

aunque continuará siendo positivo, traerá una moderación en los principales parámetros del sector y

algunos cambios. Entre ellos, el impulso de las hipotecas variables, una caída de las ventas de viviendas y una

mayor contracción de la oferta de inmuebles de alquiler.

Estas son las tendencias que, según Solvia, marcarán el mercado inmobiliario en 2023:

1 Caída de las compraventas de viviendas

2 Subida leve del precio de las viviendas

3 Crece la contratación de hipotecas variables

4 Menos oferta de alquiler y sin reposición

5 La obra nueva podría recuperar impulso 

6 Se estabilizará la inversión en el sector terciario
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7 Vivienda de inversión, reposición y extranjera, protagonistas

8 La sostenibilidad gana peso en el mercado

9 Apuesta por la innovación

Caída de las compraventas de viviendas

Las subidas de los tipos de interés que aplicó el Banco Central Europeo (BCE) en 2022 (dejando el precio del dinero en

el 2,5%, el nivel más alto desde 2008) y las próximas que están por llegar provocarán que se siga "reduciendo el

poder adquisitivo y la capacidad de ahorro de las familias, dos factores determinantes para comprar una

vivienda. Así, y tal y como se refleja en el III Solvia Market View 2022, se espera que el número de operaciones de

compraventa realizadas en 2023 experimente un ajuste de entre un 10% y un 15%".

Subida leve del precio de las viviendas

La vivienda se encareció con fuerza en 2022 y las previsiones de Solvia apuntan a que los números positivos seguirán

siendo la tónica general en este año. En concreto, espera un aumento de los precios de entre el 1,5% y el 2,5%

interanual, "motivado principalmente por el reducido apalancamiento del sector y la escasez de vivienda en las

grandes ciudades", recalca el informe.

Crece la contratación de hipotecas variables

Una de las claves de este año, según la compañía, es que las hipotecas fijas, que en 2022 batieron récord de

contratación, irán perdiendo terreno en el mercado frente a las hipotecas variables. 

"Después de un 2022 que comenzó con una demanda récord en las hipotecas a tipo fijo para viviendas, los últimos

datos publicados por el INE indican que esta tendencia se está revirtiendo. Así, la contratación de esta tipología en

octubre representó un 66,8% del mercado, la cifra más baja desde septiembre de 2021 (65,8%). Este cambio

de rumbo se mantendrá los próximos meses y se debe, principalmente, a la estrategia de las entidades bancarias de

establecer precios mínimos para las hipotecas variables y endurecer las condiciones de las fijas", explica el informe.

Actualmente, según los datos de idealista/hipotecas, son pocas las hipotecas a tipo fijo con un interés inferior al 3%,

mientras que hay ofertas de préstamos variables para la compra de vivienda desde euríbor+0,50%.

Menos oferta de alquiler y sin reposición

"Al incremento de la demanda de alquiler, se une una oferta cada vez menor. Una tendencia que se mantendrá

en los próximos meses, teniendo en cuenta además que el Gobierno ha anunciado que el límite del 2% a la subida de

las rentas se mantendrá a lo largo de todo 2023. Se trata de una medida que podría provocar que determinados

propietarios se resistan a ceder sus viviendas disponibles al alquiler", sostiene Solvia.

Y añade que "esta falta de oferta, que según muchos expertos podría experimentar caídas de entre el 15 y el 20%,

unida al aumento del interés por alquilar seguirá tensionando los precios en los próximos meses". En 2022, el stock

de pisos en régimen de arrendamiento ya cayó un 17% de media en España, según los datos de idealista. 

La obra nueva podría recuperar impulso 

El informe recuerda que "la complejidad regulatoria de las diferentes comunidades autónomas en la generación de

suelo para la promoción, la falta de mano de obra cualificada, las subidas de los precios de las materias primas o el

riesgo de una recesión económica ante los incrementos de tipos de interés son algunos de los factores que están

retrasando la creación de proyectos de nueva construcción". Sin embargo, incide en que "la sólida demanda

existente para este tipo de activos y su atractivo para los inversores podrían impulsar este sector,

alcanzando en 2023 los niveles de años anteriores".
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Se estabilizará la inversión en el sector terciario

"Tras un 2022 en el que se alcanzaron cifras históricas, se espera que la inversión en inmuebles no residenciales, como

los suelos comerciales o las naves logísticas, continúe creciendo en 2023. Sin embargo, se tenderá a la

estabilización debido a la incertidumbre económica actual", destaca el estudio. 

Vivienda de inversión, reposición y extranjera, protagonistas

Gracias a su elevada rentabilidad y a la gran oportunidad que supone para los inversores que buscan estabilidad, la

vivienda se mantendrá en 2023 como un valor refugio frente a las tasas inflacionistas. "Estos inmuebles, unidos a

las viviendas de reposición y extranjeras, serán los que sostengan el mercado en los próximos meses", puntualiza la

firma inmobiliaria. 

La sostenibilidad gana peso en el mercado

El mercado inmobiliario continúa trabajando por adaptarse a las nuevas necesidades de los consumidores y sus

requisitos a la hora de elegir vivienda. En este scenario, indica Solvia, "la sostenibilidad, la eficiencia energética o

el uso de materiales y sistemas de construcción respetuosos con el medio ambiente son factores que cada vez

influyen más a la hora de seleccionar un inmueble". Además, podrían coger un impulso adicional gracias a los fondos

europeos para rehabilitar viviendas y edificios. 

Apuesta por la innovación

Otra de las tendencias más claras que observa Solvia es la apuesta por la innovación. A lo largo del año, explica el

estudio, "las inmobiliarias seguirán explorando las posibilidades que ofrece el metaverso, un mundo paralelo a

la realidad que, entre otras ventajas, posibilita realizar transacciones de activos físicos gracias a la réplica digital de

los inmuebles, además de poder visitarlos virtualmente o reservarlos a través de la “tokenización” de los contratos.

Este proceso permite digitalizar las viviendas de forma que su versión del metaverso represente el valor del

inmueble en la vida real. También se estima un aumento en el empleo del 'Big Data' por parte de las

inmobiliarias, ya que este gran modelo de almacenamiento permite realizar estudios con una alta tasa de fiabilidad,

agilizar los procesos administrativos, valorar las oportunidades del mercado y establecer mejores condiciones con los

clientes". 
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Las claves de la nueva ley del suelo que entrará en vigor a finales de 2023
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El pasado 13 de diciembre de 2022 el Consejo de Ministros aprobó el Anteproyecto de Ley para la modificación del Texto Refundido de la Ley de Suelo

y Rehabilitación Urbana. Lo que se pretende con este anteproyecto es evitar, entre otras cosas, la paralización del planeamiento territorial de

numerosos municipios por defectos menores que son fácilmente subsanables. El objetivo del Gobierno es que entre en vigor a finales de este año,

aunque aún queda pendiente su aprobación como proyecto de ley y toda su tramitación parlamentaria.

El Anteproyecto, aunque escueto, presenta importantes novedades que tienen como objetivo incrementar la seguridad jurídica en el ámbito de la

planificación territorial y urbanística.

A continuación, el despacho de abogados Ashurst destaca las principales medidas que el Gobierno propone para solucionar problemas como vicios

pequeños que pueden llevar a la nulidad de pleno derecho de un desarrollo urbanístico.

La nueva ley del suelo, en cuatro claves

En líneas generales, el Anteproyecto se centra en las siguientes cuestiones:

a. Nulidad y anulabilidad. Se reconoce la naturaleza mixta (técnico-jurídica) de los instrumentos de ordenación territorial y urbanística y se introduce

un listado de los defectos formales que, por su relevancia, determinan la nulidad del instrumento en cuestión. El resto de vicios no listados

expresamente podrán ser subsanados evitando así "anulaciones desproporcionadas".

b. Positivación de la doctrina de la nulidad parcial. Se introduce la figura de la nulidad parcial de los instrumentos de ordenación territorial y

urbanística cuando dicha nulidad pueda individualizarse respecto a un determinado ámbito territorial, preceptos o determinaciones concretas.

c. Limitación de la nulidad en cascada. Hasta el momento, la declaración de nulidad de un instrumento de ordenación territorial y urbanística implica

la nulidad de todo su planeamiento de desarrollo e incluso de sus actos de aplicación. No obstante, el Anteproyecto pretende circunscribir esa nulidad

en cascada únicamente a aquellos instrumentos y actos que contengan el mismo vicio de nulidad que el instrumento declarado nulo.

d. Limitación de la acción pública urbanística. Se limita de manera notable el derecho al ejercicio de la acción pública urbanística en la medida en

que se vincula expresamente a la defensa de los intereses generales.
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Nulidad y anulabilidad

La principal novedad del Anteproyecto es la que se refiere al nuevo régimen propuesto de nulidad y anulabilidad de los instrumentos de ordenación

territorial y urbanística y que se resume a continuación:

a. Naturaleza jurídica de los instrumentos de ordenación territorial y urbanística. Se introduce un nuevo apartado 2 en el artículo 4 TRLS para

declarar la naturaleza jurídica diversa (mixta) que tienen los instrumentos de ordenación territorial y urbanística compuestos de: (i) decisiones

estratégicas y su planificación y (ii) normas de carácter general o particular.

b. Causas de nulidad de los instrumentos de ordenación territorial y urbanística. Se modifica por completo el artículo 55 TRLS que llevaba por

título Actos nulos de pleno derecho y que pasa a denominarse Nulidad y anulabilidad de los instrumentos de ordenación territorial y urbanística.

De conformidad con la nueva redacción del apartado 1 de este artículo 55, la nulidad de pleno derecho por vicios de procedimiento sólo podrá

declararse por:

i) la omisión del trámite de evaluación ambiental;

ii) la omisión del trámite de información pública y participación;

iii) la omisión de trámites de participación de otros organismos en relación con informes preceptivos cuya subsanación sea especialmente compleja

(entre los que se identifican, el informe hidrológico, el de costas, los de carreteras y demás infraestructuras estructurantes); y

iv) la falta o insuficiencia notoria de la memoria en la que se justifican las decisiones de ordenación adoptadas.

Los demás vicios formales no enumerados expresamente en el referido apartado 1 no supondrán la nulidad absoluta del instrumento

urbanístico, y podrán ser subsanados con retroacción de actuaciones al momento procedimental oportuno.

En estos casos de anulabilidad se conservarán todas las actuaciones no afectadas por el vicio y la Administración dispondrá de un año (ampliable seis

meses adicionales) para su subsanación. Mientras tanto quedará prorrogada la eficacia del plan anulado (exceptuando las determinaciones que hayan

resultado afectadas por la anulación).

Este precepto, de ser aprobado, tendrá importantes repercusiones prácticas y conllevará un examen caso por caso de si el vicio del que adolece el

instrumento en cuestión supone la aplicación del régimen de nulidad o la anulabilidad.

Positivación de la nulidad parcial

La propuesta de nueva redacción del artículo 55 TRLS incluye en su apartado 3 una positivización del principio de nulidad parcial introducido por la

sentencia 744/2020 del Tribunal Supremo de 4 de marzo de 2020.

De conformidad con la nueva redacción del artículo, la nulidad de los instrumentos de ordenación territorial y urbanística será, en todo caso,

parcial cuando pueda individualizarse respecto de un ámbito territorial concreto o cuando afecte a preceptos o determinaciones

concretos que no tengan relevancia para el resto del plan.

La relevancia práctica de este precepto se aprecia claramente en la sentencia 569/2020 del Tribunal Supremo de 27 de mayo de 2020 en relación con el

Plan General de Ordenación Supletorio de Yaiza (Lanzarote) que se aprobó con omisión del informe preceptivo de costas. En ese caso el Tribunal

Supremo, en aplicación del principio de nulidad parcial que ahora se consagraría en este artículo 55.3 TRLS, acordó que la nulidad debía afectar

únicamente al área afectada por el dominio público marítimo-terrestre y sus zonas de servidumbre, quedando vigente el resto del plan.

Limitación de la nulidad en cascada

La propuesta de nueva redacción del artículo 55 TRLS incluye en su apartado 4 una limitación de los efectos de la denominada nulidad en cascada.

De conformidad con el referido artículo, la invalidez de un instrumento de ordenación territorial y urbanística sólo debe afectar a sus instrumentos

de desarrollo y a los actos dictados en su aplicación cuando adolezcan del mismo vicio que el instrumento anulado. No obstante, se

mantendrá su validez si dichos instrumentos de desarrollo o actos tienen cobertura suficiente en el instrumento de ordenación anterior al que hubiera

sido anulado o en la normativa que resulte de aplicación.

El Anteproyecto busca, de nuevo, limitar los efectos de una declaración de nulidad que, hasta el momento, tenía graves implicaciones prácticas (en

ocasiones desproporcionadas) por suponer la nulidad de todo el planeamiento de desarrollo y de los actos dictados en virtud del instrumento

declarado nulo.

Acción pública urbanística

El Anteproyecto modifica la redacción de los artículos 5.f) y 62 TRLS para dotar de un nuevo contenido, más limitado, a la acción pública urbanística.

En concreto, el primer cambio que plantea la reforma se refiere a la legitimación activa subjetiva de la acción pública. A diferencia de la redacción

vigente, que habilita a cualquier persona a ejercer la acción pública, el Anteproyecto concede esta facultad únicamente a las personas físicas y a las

personas jurídicas sin ánimo de lucro.



Asimismo, la acción pública debe ejercerse en defensa de los intereses generales vinculados con la ordenación del territorio y el urbanismo y

respecto a aspectos materiales o sustantivos. No puede basarse en vicios meramente formales, ser la acción contraria a la buena o un abuso de

derecho, ni pretender el reconocimiento y restablecimiento de una situación jurídica particular.

Por último, el Anteproyecto introduce expresamente el matiz de que el desistimiento de la acción pública no puede llevar aparejada una contrapartida

económica. Con ello se intenta evitar la profesionalización que existía en el ejercicio de dicha acción pública.

Otras modificaciones

Aunque la base vertebradora de la reforma se encuentra en los cambios descritos, el Anteproyecto aprovecha para modificar algunas otras cuestiones,

tal y como señalan los abogados de ashurst:

a. Silencio negativo. Se suprimen los supuestos de aplicación del silencio negativo declarados inconstitucionales por las sentencias del Tribunal

Constitucional 143/2017, de 14 de diciembre, y 75/2018, de 5 de julio (parcelaciones, segregaciones y otros actos de división de fincas).

No obstante, se excluyen del régimen del silencio negativo las obras de edificación de viviendas sometidas a algún régimen de protección pública,

destinadas al alquiler social, promovidas por la Administración Públicas, sus entes dependientes o mediante fórmulas de colaboración público-

privada.

b. Indemnización de actuación urbanizadora. Se introduce una nueva redacción del artículo 38.2.a) TRLS tras su declaración de nulidad por la

sentencia del Tribunal Constitucional 218/2015, de 22 de octubre. Sin perjuicio de un posterior desarrollo reglamentario, la nueva redacción aclara cómo

ha de calcularse la indemnización por impedir el ejercicio de la facultad de participación en la actuación o alterar sus condiciones.

c. Nueva plataforma telemática. Finalmente, como, disposición adicional única, el Anteproyecto contiene el compromiso de poner a disposición de

las Administraciones Públicas una plataforma telemática que agilice la emisión de informes sectoriales en la tramitación de instrumentos de

ordenación territorial y urbanística.

En definitiva, para el despacho de abogados Ashurst el Anteproyecto viene a introducir una batería de medidas que tienen por objeto flexibilizar la

estricta aplicación del principio de legalidad que viene imperando en España en relación con los instrumentos de ordenación territorial y urbanística y

las graves consecuencias que se derivan de dicha aplicación.
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