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La caza y captura del suclo en las gran-
des ciudades ha convertido @ este sub-
sector en el més codiciado por los
diversos grupos econdmicos y refugio
de ingentes cantidades de dinero negro.
Se caloula que durante el perfodo del
«boom inmobiliarios y el fin de los
pagarés del tesoro, se «entermiron» mis
de tres billones de dinero opaco en
terrenos aptos para urbanizar o solares
edificables. Teniendo en cuenta que el
suelo no reclama ni conservacion ni
vigilancia, con lo cual se comvierte en
¢l activo por excelencia de generador
de grandes plusvalias, todo e¢llo conlleva
a la entrada de agentes atipicos al sec-
tor que solamente lo abandonan cuan-
do cosechan grandes beneficios sin
haber generado ningin valor afadido.
El mandato constitucional, en su arti-
culo 47, dice textualmente: «Todos los
espafioles tienen derecho a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada. Los

licos las con-
p«xlatwpdb pn;rrumdn X
normas tes hacer efectivo
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Constitucién obliga a las administracio-

El suelo, su caza y captura

* La tandia regulacion de la LAU.

* La afloracion del dinero negro en
Ia etapa del «boomn (1985-1991).

* La posble scarencias de suelo
para el emplazamiento de nuevas edi-
ficaciones.

* La incorporacion desmedida de los
propictarios del suelo al reparto del
pastel inmobiliario

* La actiud negativa e interesada
de algunos actores municipales.

* Facilidad en las barreras de entra-
da y salida en el subsector del suelo,
sin aportar apenas valor anadido.

El suelo es muy sensible a las varia-
ciones del mercado, teniendo una fuerte
undemacnclprmmaldclzﬁ
viviendas al ser el primer indicador que
exterioriza las alzas de los precios,
desestabilizando el binomio oferta-de-
manda. El valor anadido que crean los
retenedores de suelo es nulo, puramen-
mwmymmhmntem los

suelos urbanos una mayor oferta de
suelo no produce una reducdon del
precio del mismo. A lo més que puede
llegar es a incidir en la estabilizacion
del precio. Esto no quiere decir que
una mawro&nadesuelemmnga
incidencia en la reduccion del precio
del mismo en las zonas periurbanas o
de nueva urbanizacion, las cuales, con
una adecuada politica de regulacion del
suelo existente y una voluntad politica,
podrian repercutir favorablemente sobre
el precio final de los solares.

Otro de los aspectos que inciden
negativamente sobre el suclo son las
trabas de tipo y procedimiento admi-
nistrativos, la subjetividad juridica y los
alargamientos en los plazos previstos en
los es. Todo ello conlleva a incidir
de clara y manifiesta en la ele-
vacién de los precios del suelo por lo
cual es necesario la agilizacion de la
gestion urbanistica v racionalizar los
procescs de intervencion tanto  muni-
cipal como autondmica.

LOS PROBLEMAS La actual poli-
tica inadecuada de suelo v vivienda con-
lleva unas consecuencias  econdmicas
negativas entre las que destacamos:

* Plazos de planeamiento muy largos
lo cual incide negatvamente en la
financiacion de las empresas.

* Influye negativamente en la eco-
nomia del pais, puesto que en las eta-

i de recesion la actividad constructora
y el empleo descienden. Como ejemplo
destacaremos que en el afo 1993 el
subsector inmobiliario supuso el 8,2%
delPIByeI‘J.Z%delap)b]aménnm
va, lo cual muestra la importancia de
mantener una actividad continuada sin

grandes altibajos.
'E.Idcvadoprmodelmck)mdc
negatvamente en la  adquisicidn  de
vivienda y al encarecerla eleva el indice
general de precios.
* Impide la movilidad funcional de

trabajadores.
* Las précticas especulativas afectan

para i
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en las plusvalias que genere la accion
urbanistica. ocbstante, durante los
dltimos diez afos se produjo un fuerte
descontrol con consecuencias muy nega-
tivas para el sector y la cudadania.

En la actualidad el ochenta y ocho
por ciento del terrtorio nacional es soe-
o no el suelo urbano
representa el seis por cientt y el sels
por ciento restante representa el suelo
mptbledembanrzar&bmpa-
mmos con otros paises Observamos
como en Inglaterra el once
del suelo es urbano y en
catorce dmloes:amlﬁnmbarn

CA El mercado del suclo estd
bastante segmentado, con algunos de
s\mwmmuymmdxxloque
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sector y desconfiar del mismo.
* Dificulta la actividad merlida

las consecuencias de dicha aprobacidn.

* Desarrollo en todas las autonomias
de sus Leyes Particulares del Suelo.

* La adquisicin gradual de derechos

obligaciones ha resultado ineficente
por la falta de medios, voluntad politica
e intereses de diverso tipo. Hay que
aprobar una medida fiscal que grave
con una plusvalin que incida directa-
mente sobre el impuesto de sociedades
oel » de rendimiento personal

constructora y su efecto «k

BUSCANDO SOLUCIONES ‘iln
animo’ de agotar el tema, vamos a enu-
merar una seric de medidas encami-
nadas a mejorar ostensiblemente la ges-
tion econdmica y fisica del suelo:

* Requerir a los pmpacianos del sue-
lo a que emprendan la accidn urba-
nizadora y, en caso de que esta gestion
fuese negativa, seleccionar a empresas
urbanizadoras mediante concurso piabli-
co. El propietario tendria siempre dere-
cho de tanteo preferente en la adju-
dicacion  del desarrollo  urbanistico y
posrenor edificacion.

* Elaborar unas leyes de tipo anti-
monopalio que impidan que un mismo
promotor de suelo pueda controlar en
un mismo dmbito un porcentaje de
mc'lmdu que le de una posicidn domi-

‘Enmscd:munphmxmudelcs
plazos o normativas posi-

¥ que proteja al demandante de las
viviendas de la posible repercusion en
los precios al tratar de incorporar al
precio del terreno el impuesto y como
consecuencia de elio el promotor o
i a sus costes.

* Otra de las medidas, serfa la de
gravar los IBI de forma progresiva
sobre Jos solares no construidos a partic
del tercer afio de que se lo permita
¢l planeamiento.

* Reforma de la Ley de expropia-
cién forzosa, sobre todo incidiendo en
los puntos de urgencia, apelaciones, etc.

y actualizar los valores catastrales de
Jnslcm:nus

CONCLUSIONES Reforma inme-
diata de la Ley 81990, de 25 de julio,
sobre la reforma de Régimen Urba-
nistico y Valoracién del suelo y del
Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26

bthdaddequeom dores pue-

dan desarrollar una «OPA» hostil para
la ordenacion y urbanizacion de los
terrenos.

* Incremento de un punto anual
acumulativo del 15% de cesién de suelo
por los ayuntamientos, creando bolsas
cautivas de suelo que, al introducirlos
enelmmdomed:anms.mmbln
en fechas d

anunlwmm,pudnersnnwsrlsofem

* Redudr el tiempo de espera en
mgesoénudm&sm&,cmgadadcm
burocriticoss de dudosa

gestidn anto de cardcter ético como
de cardcter funcional por parte de los
actores de la administracion. Esto inci-
den en el precio final al lener un carde-
ter de riesgo que es transmitido eco-
némicamente al incrementar la prima
de riesgo. Esta falla de transparencia
la perciben como una barrera de entra-
da al sector otros actores solventes que
activaran la competencia con la con-
siguiente reduccién de mérgenes v de
* Facilitar que los actores
iniciar la tramitacion  del suelo ain
cuando solo posean el 25% del suelo

incide en d
:Imbsmnrlrumbxlm Ello contri-
buye a producir unas subidas espec-
taculares en el mercado del suelo, vea-

txl)ﬂ de recesion (1975-1984),
T_n ampliacién del mercado hipo-

d Las inversiones extranjeras.

Jo y sean tutelades téenicamente

* Involucrar a la adminstracidn a
través de todos los agentes que inter-
vienen en el proceso, takes como léc-
nicos, letrados y politicos, de forma tal
que, si en el plazo de cuatro meses
biese respuesta administrativa, se
cmmdwm!n adquiridas Ias facultades

REPERCUSION DEL SUELO EN 1994 e
COMUNIDAD AUTONOMA ] % DE REPERCUSION DEL SUELO shice
Andalucia 18,6
Asturias 21,3
Baleares 16,0
Canarias e
Cantabria 9,8 (VPO)
Castilla-La Mancha 17,0
Castilla-Ledn 23,7 altos benaficios.
Catalufia 21,2
Extremadura 26,5
Galicia 12,6 por la administracion.
Madrid 29,7
Murcia 15,5 (VPO)
Valencia 28,4
MEDIA NACIONAL 259 s

uente: B.H.E,

respondiendo  aguellos de

en muchos de sus preceplos, lo que
conduce a una falta de confianz -en

supramunicipales a dar respuestas
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de los aclores y expertos se manifiestan
por una reforma inmediata de la recien-
te Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, el autor del pre-
sente articulo aboga por el manteni-
miento. de la actual Ley haciéndola
cumplir, mplemﬁmolaoonmedi
dasdcupounpm y desarrollando
las leyes de mgmanm del suelo de
las comunidades y sobre todo la firme
voluntad politica de los ayuntamientos,
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