Alberto Colomina™ aspectos socio-econOmicos de la

especulacic’m del suelo

La sociedad debe recuperar la parte en gue los gastos de urbanizacion de cardcter
generel hayan podido repercuriv en la revalorizacion del terreno, tales como
trafdus de egua, carreteras, Hneas generales de redes elécrricas, colectores genes
rales, transportes, etc.

La imperiosa necesidad en que nos vemos de construir las ciuda-
des en el campo, eg decir, sobre terrencs que tuvieron una aplicacién
agricola, da lugar al planteamiento de problemas trascendentales, no
s6lo en su aspecto econdmifo, sino en el social y en el moral, que, a
pesar de crear grave preocupacidn entre los especialistas que estudian
estas cuestiones, no ha debido ser de fdcil solucidn, pues ¢l problema
no sélo existe en Espafia, sino que ©s bastante general en todo el
mundo,

Su importancia hace necesario que todds zportemos nuestra con-
tribucidn, por modesta gue sea, para ver de encontrar scluciones a
este problema gue con caracteres tan agudos se nos plantea actaal-
mente en Espafia.

I.0 mds curioso de este problema es gue se plantea como conse-
cuencia de transformar un bien productivo, como es un terreno agri-
cola, en un bien improductive, como es un solar. El primero, tiene
una rentabilidad, et segundo carece de ella, y sélo sirve como soporte
de la construccidon que sobre el mismo se efectie.

Aungue parezca pérdida de tiempo. conviene recordar el proceso
del cambio de terreno agricola a solar.

Por razones politicas, unidas a otras de tipo geogrifico, orografico
y climdtico, entre otras, se elige un emplazamiento para la construc-
cién de una poblacién, que bien puede ser la capital de un Estado,
como Brasilia, o bien un poblade satélite, o una poblacién industrial,
e inmediatamente los terrenos elegidos se wrbanizan, se parcelan y
adguieren asi la categorfa de solares y al tiempo que pierden su capa-
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cidad de rentabilidad adquieren un precio que pasa a establecerse pri-
mero por m? en vez de por Ha, vy [uego por pies cuadrados, cuando
no por palmos, de los que caben dos en cada ple, sin que el precio
de la unidad guarde reilacidn, ya que a veces alcanza este iltimo mayor
precio que tenfa la Ha.

Esto que parece el final del proceso, no es, sin embargo, mds qus
el principio, ya que tan pronto como se delimita el poligono elegido
para la urbanizacidn y construccion del centro de la nueva ciudad, se
crea una zona de influencia, de mayor o menor extension, segin ia
importancia del nicleo urbano,

La zona de influencia empieza a tratarse desde todos los puntos
de vista, como terrenos a la expectativa de transformarse en solares,
La diferencia ya hemos dicho que consiste en que éstos dispongan
o no de la correspondiente urbamizacién; que no es otra cosa que
una serie de servicios que varian en numero y en calidad, de acuerdo
con la poblacidn o niicleo que trate de construirse v que normalmente
exige cuando menos: carreteras de enlace con otras poblaciones, ca-
Hes, canalizacién de aguas sucias, agua y alumbrado.

El tratamiento a gque nos hemos referido, que tiene como base
fundamental la nueva valoracién que adquicren, suele acarrear una
reparcelacion con vistas al futuro aprovechamiento cuya consecuencia
inmediata es su abandono como bien agricola y en congecuencia su
incorporacién a los bienes improductivoes.

Estamos va en plena especulacion. Los bienes, limitados en su
cuantia, scbre todo si se tiene en cuenta su emplazamienio, v los com-
pradores aumentando a medida que la ciudad se desarrolla,

Aguellos, generalmente en manos de pocos propietarios. Y, por
ofra parte, la ineludible necesidad de muchos industriales, profesiona-
les, obreros, que se ven obligados a vivir en la poblacidn, o Ia no
menos necesaria instalacién de servicios de todo tipo, desde el reli-
gioso hasta el sanitario, pasando por el comercial.,

Todos saben gue cuanto mas retrasen su instalacion y sus adqui-
siciones de terrenos para llevarla a cabo, ésta serd menos conveniente
v mis cara, v las pujas comienzan, y los solares v adn los terrenos
con expectativa de tales, van subiendo sus pracios.

Bl proceso se desarrolla de una manera distinta a los de otros
bienes, pues la mayorfa de ellos pueden sustituirse o esperar dpoca
de mayor abundancia: el solar es dnico y perdida ia oportunidad de
adquirirlo no volverd a presentarse,

Se compra, por fanto, no sélo lo que se necesita en el momento,
sino lo que se espera que podrd necesitarse en un plazo mds o menos
fargo. Caso de las inmobiliarias que se ven obligadas a inmovilizar
una gran parte de sus capitales para poder establecer unos planes de
actuacién que garanticen la regularidad de su marcha, o.la del indus-
trial que tiene que prever la futura ampliacion.

Pero también atrae al especulador que tiene la garantia de que un
dia u otro tendran que recurrir a €l, si quieren utilizar el emplaza-
miento que ha sabido reservar.

De agquf se deduce una primera consecuencia que tal vez no ha sido
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suficientemente considerada v que, al menos en Espaila. nos estd
produciendo un grave dafio econdmico, doblemente perjudicial en el
momento actual, en que el capital es tan necesario para afrontar con
éxito el plan de desarrollo, que dificilmente podrd llevarse adelante
si falta la inversidén necesaria para aumentar la produccidn, al menos
en Ia cuantiz que aumenta el consume, evitando con ello la elevacién
de precios, que es el mayor peligro de este plan. Por ur lado, promo-
tores, industriales, inmobiliarias v cuantos con fines de aprovecha-
miento en plazo mds o menos largo, segln sus previsiones, necesitan
disponer de solares, se apresuran, como decfamos, a comprar solares
o terrenos que les permitan no sélo desarrollar sus planes a plazo me-
dio o largo, segin sus posibilidades, sino garantizar un beneficio que
ven volatilizarse cada vez que venden lo construido, al tener que re-
invertir no sélo el importe del solar que ya han edificado y vendido,
sino a veces cantidad superior a los beneficios obtenidos en la opera-
cién para adquirir un solar andlogo. Es decir, que a veces se hubiera
ganado mds dinero revendiendo el solar que edificindolo y vendiendo
el edificio.

Los especuladores, por su parte, v en Espafia no pocos con capita-
les extranjeros, no siempre legalmente importados ¥y mucho menos le-
galmente reexportados con sus fantdsticos beneficios, invierten can-
tidades fabulosas en la adquisicion de solares, en la seguridad de que
ninguna otra inversién puede produciries parecidos beneficios. Tén-
gase en cuenta que el especulador siemipre se encuentra en mejores
condiciones que el promotor o la inmobiliaria en desprenderse de su
mercancia, pues no tiene nada construide scbre el solar.

iCuéntos miles de millones vacen en estas inversiones improduc-
tivas, por no decir nocivas, para el bien comun?

Me permito brindar la idea a los economistas para que con sus
téenicas modernas estudien el volumen de estas inversiones y las
comparen con las que se realizan en cualquier otro sector de la eco-
nomia espafioia. i lo completan con los beneficios que podrfan ob-
tenerse derivando estas inversiones por otros cauces, completarian un
estudio de gran interds para nuestros politicos,

Siempre nos quedaria el aspecto moral de ias inversiones, sobre el
que tan poco reparamos los inversionistas, que generalmente vamos
buscando casi exclusivamente la rentabilidad o, al menos, factores de
tipo material, con olvido total de las obligaciones morales de las in-
versiones cuya trascendencia pasa casi inadvertida,

Suelo y vivienda

Este es ¢l aspecto mds destacado de la especulacion del suelo; el
de la repercusion que su precio tiene en el precio de ia vivienda. Es
el aspecto mds visible v el mads popular, y hasta posiblemente el que
mas haya repercutido en la elevacion del precic de los solares, ya que
en los momentos actuales el problema de la vivienda es agudo v la
falta de ellas hace elevar sus precios,
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No conviene olvidar, sin embargo, que el legislador, al tratar de
resolver este problema de la vivienda relegando o separéndolo, al me-
nos, del factor suelo, ha sido quien mds ha agudizado este problema.

Todos conocemos cémo han aumentado los precios de los solares
cada vez que el legislador ha dado una disposicién en beneficio de
la construccién de viviendas, resultando que el primero y mayor bene-
ficiario de estas leyes, ha sido siempre el poseedor de solares y de te-
rrenos urbanizables,

Tenemos, es verdad, no sélo una ley del suelo gue pudiera ser un
gran instrumento para evitar la especulacién de que hablamos, sinc
también una legislacién municipal que podria resolver el problema si
una y otra hubieran sido aplicadas y, sobre todo, si la legislacién dei
suelo y la de la vivienda hubieran estado coordinadas. Porgue si es
verdad lo que decfamos, que los primeros beneficiarios de la legisla-
cidn de proteccion de la vivienda han sido los propietarios de solares

'y terrenos, tampoco faltan casos en que los beneficiarios de algunas
de las pocas expropiaciones realizadas han sido los promotores, en vez
de los usuarios de las viviendas edificadas en estos solares.

Tal vez ello ha contribuido a hacer mds impopular la ley del suelo,
que nunca ha sido bien vista ni por los mismos encargados de apli-
carla, que han puesto a su aplicacién todas las dificultades que les era
posible. Y aqui radica la causa principal de la ineficacia de esta ley.

Tampoco conviene olvidar que ¢l mismo Estado, y los organismos
provinciales o muricipales, han sido los primeros en especular con los
solares de su propiedad, sacandolos a subasta al mejor postor, muchas
de las veces sin ninguna otra limitacién.

POSIBLES SOLUCIONES

Lo primero es crear conciencia del dafio que produce esta especu-
lacién, tanto en los detentadores de estos bienes, en las autoridades y
en cuantos tengan contacto con este problema.

Y ello tanto desde el punto de vista econdmico como moral y en
ambas vertientes; a los que venden, para que conozcan sus derechos,
¥ a los que los utilizan para gue conozcan sus obligaciones en cuanto
les concierne a no retener para ellos, sino en beneficio del usuario de
la vivienda o locales construidos las cantidades que hubieran podido
ir en provecho del poseedor del solar.

Una vez creado el clima adecuado, podrd aplicarse una ley del suelo
justa, que deberd ir coordinada con la de proteccidén de viviendas ¥
cualquier otra aplicacidon que trate de darsele al suelo, que puede ad-
quirirse mediante la aplicacidn de esta legislacién que naturalmente
protegerd al bien comun y nunca a los intereses del posible promotor,
que debe ser defendido solamente en tanto en cuanto actlie con vis-
tas al bien comiin.

Que todos los solares, o terrenos que puedan tenmer expectativa
de tales, que el Estado o las Corporaciones piiblicas tengan que ven-
der, se saquen a concurso a los precios que seglin los respectivos

184




ry

LA ESPECULACION DEL SUELG

Ayuntamientos tienen asignados, versando el concurso sobre las con-
diciones de tipo de locales a edificar, precios de venta o alquiler u
otras que se consideren convenientes, v nunca sobre el precio del solar,

Que se intensifique la uwrbanizacién de polfgonos que oficialmente
se estdn llevando a cabo y que no interfiera con ellos la iniciativa
privada, que deberd protegerse, siempre que se limite el precio de
venta de los solares urbanizados por este sistema.

Que los Ayuntamientos apliguen la legislacion de que disponen
para poner a disposicidn de los compradores por io menos la super-
ficie de solares que normalmente se necesita.

Bases en que fundar fa legislacion

A mi juicio, tratindose de un bien que, como hemos indicado. no
es rentable, parece [dcil congelar esta propiedad mediante titulos que
pudieran comercializarse en la medida que la economia nacional lo
permita. -

Que siempre habria que tener en cuenta gue el propletario, en
tanto no reciba el importe del solar, tendrd derecho a un aumento
anual del precio de éste, que cnando menos corresponda:

@} A la compensacidn unecesaria para conservar ¢l valor adquisiti-
vo como consecuencia de la depreciacién de ia moneda.

b) Al interés de la inversidn.

¢} A los gastos de conservacidn del solar si los tiene (valla, gasios
fiscales, guarderfa, ete).

Por otra parte, la comunidad debe recuperar la parte en que los
gastos de urbanizacién de cardcter general hayan pedido repercutir
en la revalorizacién del terreno, tales como traidas de agua, carreteras,
lineas generales de redes eléctricas, colectores generales, transpor-
tes, etc.

No es necesario aclarar que hablamos de terrenos, porgue una vez
transformados en solares, es natural que pesen sobre ellos todos los
gastos de urbanizacién que directamente les afecten, con carge al gue
en definitiva se beneficia de! solar en su aplicacidn, sean viviendas, in-
dustrias, etc.
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