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La espoculacicn del suaio

ANTE EL NUEYVQ PROYEQOTO DE LEY

Sohre wrbanismo ¥ suele fememos en Espodic legislocion de
cargeter socigd muy avansado, pero inoperante en la prdctica. Lo
Ley del Suelo de 1856 no fue ni siguierq reglamentada, sino en
une peguens parfe. No hay bose razongble parg esperdr wn pro-
greso real imporiante del nuepe proyscto de ley.

wla especulacion del suelo desaparecerd en el momento en gue los
recursos gue podamos destinar a la preparacién de solares aptos para la
edificacidon permitan atender a la demanda que de los mismos existe, mas
la derivada del importante déficit que en este tipo de actuaciones padece
el pais.» Asi se expresaba el ministro de la Vivienda en unas declaraciones
a la Agencia «Fiels, publicadas en los tllimos dias de marzo. Sin em-
bargo, como fdcilmente comprenderd el lector, es ésa una meta ideal
y, por lo tanto, muy lejana de la hora aciual. ILa timida actuacion,
de signo progresivo—justo es reconocerlo—, del Ministerio de la Vivienda
en este terreno no puede Henarnos de optimismo. Si lasg previsiones ofi-
ciales se cumplen, durante el afio 1968 se habrd terminade la urbani
zacidn de treinta y seis poligonos y 1750 hectdreas en toda Fspafia.
J@ué pasard cuando las Cories den carta oficial de naturaleza szl pro-
vecto de Ley sobre Fiscalidad del Suelo? BEsie es el punto a debate.

LA ESPECULACION, MAL INFLACIONISTA

Estos dltimos afios se han carvacterizado en todo el pais, v funda.
mentaimente en las grandes ciudades, por una desenfrenada carrera al
cista en 21 precio del suelo urbano. El rdpido crecimisnto de las ciudades,
la falta de planes urbanisticos generales, los mil intereses econdmicos
puestos en juego. Todo ello hizo florecer una depurada iécnica especu-
lativa, una fécnica de compra-vents y ventacompra de solares que ha
dafiado y dafia, peligrosamente, las estructuras economicas de la nacidn,
en términos generales, v el poder adgquisitive de cada espafiol en particu-
lar v muy especialmente e de las clases mdas huwmildes. (Por qué pace
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la especulacidn? La respuesta es Tdcil. Bl solar, €l suelo urbano, tiene una
finalidad especifica, tnica: Construir sobre 61, urbanizar, modelar srmé
micamente la fisonomia de pueblos y ciudades. Si esta finalidad vinica
—reconocida por la Iégica mds aplastanie v también por la Ley—se trans-
forma, aparece inmediataments o] fantasma de la especulacién, i solar
no puede ser nunce objeto de inversidn como los valores de bolsa, ni
caprichosa mercancia puesta en manos de desaprensivos gue con ella
comercian desvergonzadaments. Clentos, miles de millones en juego. «Vo
compra, i vendes, me vuelves a vender y yo vuelvo a comprary Asi, el
circulo vicloso se va cerrando, dando vueltas v mds vueltas de noria.
A cada vuelta de la noria el precio ha subido, se ha multiplicads. La
noria gira a un ritmo creciente, al mismo signo creciente que la nece
sidact de encomtrar un hogar, una vivienda, aqui ¢ alld. A m4s nsce-
sidad, mas velocidad de la noria. ¥s el triste mecanismo especulativo,
factor inflacionista de gran importancia en nuestra economia. Bl suslo
tnicamente tiene, vdnicamente puede tener un wvalor urbanistico técnica-
mente preciso, sin vaivenes coyunturales ni juegos de prestidigitacidn. Ia
ley de la oferta y la demands, ley universal en las economias de mﬁrg&do,
por ejemplo, la nuestra, s6lo puede aplicarse en el caso concreto del suelo
urbano, siempre gue no se sobrepase ese valor urbanistico jusio v eguili-
brado. De otra forma, como ha estado sucediendo, v sucede actualmente,
cuando se sobrepasa ese valor urbanistico se contribuye al proceso infla
cionista, ya que el dinero carece de conitravalor al pasar ess frontera gue
va del valor real al ficticio.

LA LEY DEL SUELO ¥ EL REGLAMENTO DE SOLARES

Ante el nuevo proyecto de Ley sobre PFiscalidad Fspecial del Suslo
que, posiblemente, cuando lea estas lineas el lsctor, se estard debatiendo
on las Cortes, lo primero que se le ocurre a uno pensar €S en la Lay del
Suelo vigente en la actualidad v promulgada con fecha 12 de mavo
de 1856, ¥ digo esto porque el mdvil principal, casi diriamos tinico,
que ha movido al ministeric de Hacienda a redactar este proyecto no
he sido otro gue atacar ablertamente e! mal especulativo, que el titular
del Departamento, sefior Espinosa San Martin, no dudd de calificar
como wgrave ¥y gue requiere ser atacado con energfan, (Para qué una
nueva Ley, de signo fiscal, cuando tenemos casi sin estrenar la Tey del
BSuelo, pieza técnicamente mucho mds acabada ¥ due aborda el tema
especulativo con una vision de conjunto realista v pronone soluciones
¥ medios—que no han sido puestos en practica—pars acabar de uns vez
para siempre con la especulacidn? ¥l propio predmbulo de la Ley del
Suelo sefialaba: «La accién urbanistica hs de proceder al fendmeno
demografico y, en vez de su consecuencia, debe encawzarios hacia lugares
adscuados, limitar el crecimiento de las grandes ciudades v vitalizar, en
cambio, los nudcleos de equilibrado desarrollo...» «Se impone establecer
el régimen adecuado frente a la especulacién del suelo v Ia irreguls-
ridad en el proceso de urbanizacidn que atribuya la carga de subvenir
8 ésta a guien recibe directamente sus beneficios.n La citada Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordepacion Urbana, en su articulo 142, establece
que el propietario de solares deberd emprender la edificacidn «dentro
del plazo fijado en el Plan, proyecto de urbanizacién ¢ expropiacion,
programa de actuacién o acuerdo de, declaracién de interés inmediato
de urbanizacidn o edificacidn del polizono o manzenay. Desde los ar
ticulos 142 al 151 de la Ley del Suelo hay un programs completo de
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actuacidn para acshar con los especulsdores. Este programa de actus
cifn legal, ocho afics después, en 1964, fue desarrollado por el Regla-

mento de BEdificacion Porzosa v Reﬂwtro Municipal de Solares, aprobado
por decreto 835/1064, de 5 de mayo. Fn la exposicidn de motivos de este
Deacreto se especificeba cleramente que, con la reglamentacidn que s
prooons, «no se tradsa, indiscriminadamente, de wrellemary los cascos
urbancs con suficients densificacidn, porgue ello guizd provocaris gra-
ves repercusiones en el trafico. Hste es un problema de planearniento...»
¥ continuaba diciende gque lo gue hay gue evilar es que «se perpetie,
con rogocijo de los sspeculadores, una situacidn gravemente dafiosan,

I REGIRTRO MUNICIPAL DE BUOLARES

Pare day cumplimisnto a lo digpuesto en la Ley del Suelo, ¥ con
posterioridad en ¢l Reglamendo ya cifado de Edificacién Forzosa v Re
gistro Municipal de Sojares, los Ayuntamientos deberfan levar al dis un
Registro Municipal de Solares, donde estuviera encuadrado €] suelo urbano
sin edificar, asi como aguellas edificacionss ¢ruinosas, inhabitables, derrui-
das o inadecuadasy. FEste suclo urbano sin edificer ¢ estas edificaciones
citadas, al guedar inscritas en el Registro Municipal de Solares, estdn
sometidas a un régimen de edificacidn forzosa, con unos plazos deter-
minados, aungue flexibles segin las circunstancias. Al enjuiciar este tema
recientemente desde las pdaginas del diario madrilefic «¥ay, deciamos gue
51 1o dispuesto en la Ley del Suelo y 0 posteriorments reglamentado
en el texto & que acabamos de hacer referencia se cumpliese con energia,
se habrian conseguido varios hechos beneficiosos:

e Emtimular la construccidn de viviendas,

— Reducir los precios de los solares, al aparecer en el mercadoc una
gran masa de éstos, amenasados sus propietarios con la enajenacidn
forzosa, & precios muy desventajosos, ya que el precic de la subasta del
solar sujeto a enajenacidn forzosa——por incumplir los plazos previstos
en la Ley del Suslo—serd el «valor urbanisticor del mismo v ho el
cormercial.

— Congeguir, cuandc menos, una estabilizacidn en la desenfrenads e
injustificada carrera aleista de los precios de las viviendas.

— Ordenar urbanisticamenie zonas que actuslmente ofrecen un es
pectdculo deplorable, por no ser la mayor parte de sus edificacionss
adecuadas a la hora actusl. ¥V afiadiamos en «Yan

vAlguien podri decir gque el asunto tiene dos vertientes no tan posi-
tivas. A saber:

— Como la inscripeidn en el Registro de Solares de Edificacidn For-
zose afscta o las edificaciones aniiguas, gue se hicieron con arreglo a las
ordenanzas roumicipales vigentes en la fecha que se construyeron, pero
que actualmente estdn muy por debajo de los méximos de altura auto-
rizados, los inquilinos de éstas pueden ser desahuciados, con los graves
problemas sociales gue inevitablemende se producirian,

— Al obligar al capital s dirigir sus inversiones preferentemente al
sector de 1a construccidn, is econcmia del pafs sufriria un grave traums,
pues ya actualmente €l dinero gue s@ canaliza a esta actividad no guarda
relscidn con la fortaleza real de nmuestras finanzas.n

Sin embargo, entendemos gue los heneficios que reportaria z la co-
raunidad el cumplimisnto de lo dispuesto en Ia Ley del Suelo—magnifica
pieza legisiativa que, por desgracia, ni se ha cumplido ni se cumple—,
vy de sy tnico Reglamenio, no podrian compararse con los perjuicios

187




CARLOS BRIONES GONZALEZ

individuales que en una accidn general, v de esta Importancia, son
inevitables.

EEPECULACION DEL SUELC ¥V VIVIENDAS

La especulscitn del suelo, al dar a ios golares un wvalor ficticio, en
carecit espectacularmente los precios de las viviendas. Mientras gus ios
precios de los materiales de construccicn experimentaban uns subida
normal ¥ 15gica en relacicn con el aumento del coste de la vida, el precio
de los solaves se multiplicaba. Los promotores de viviendas, en los 1ilti-
mos afos—y s0n en la actualidad—, obiuvieron unss ganancias escan-
dalcsas con la venta de viviendas, llegando muchas veces 8 burlar inclusc
el rigor oficial en los precins de las viviendas protegidas, de tipo socisl
Por tanto, el comprador, y sobre todo el comprador humilde, pagaba
cumplidamente 1a injusta repercusion de! solar, el precio de los mate-
riales ¥y 1a mano de obra, la inversion de capital—muchas veces més
aparente gue real, pues la profeccisn oficial hizo ricos & no pocos wlis-
toss—y las gensncias del promotor. Asi las cosas, los precios de las
viviendas, durante los ultimos diez afios, expsrimentaron un aumento de
precio continuado que no respondis a unos principios scondmicos i
mercantiles jusios.

Lo mds triste del caso es gque la especulacidn donde ha clavado sus
garras con mayor fuerze es en los lugares donde se construyen viviendas
de tipo wsocialv—nadie lo diria por =1 precio—, en proporcién, claroe
estd, @ otras consideraciones que espero no escapen a la atencitn de!
lector. Es decir, si partimos de Ia base de que el coste del suelo reper-
cute por inetro cuadrado de vivienda edificada entre las 4000 y las 80G
pesetas—aquella cifra para las viviendas de lujo y ésta para las humil-
des—, observaremos, conociendo los precios de construceion, que pro-
porcicnalmente tambifn la repercusidn del suslo es mayor para las vi-
viendas humildes y modestas gue para las de lujo.

INA VIVIENDA PARA CADA ESPARNDL

Caminamos, eso es clerto; pero caminamos mucho més despacio de
lo que las necesidades nos dictan en este terreno acucisnte de la vi
vienda de tipo social. ¥l acabar con log especuladores, si alguna vez
1o logramos con la Ley del Suelo o la Ley Especial sobre Fiscalidad del
Suelo, 0, qué importan, en definitiva, los medios arbitrados, significars
de inmediatc un aumsnto de 1as posibilidades, hoy remotas, de que cada
espafiol fenga vivienda digna y decorosa, como en derecho le COrEesporn:
de. En nuestras Leyes Fundamenisles se lee de manera ineguivoca;
«Bl Estado asume la tarea de multiplicar ¥ hacer asequibles a todos
los espafoles las formas de propiedad lgadas vitalmente s la persong
humana: el hogar familiar, la heredad de la tierra o bienes de trabajo.»

Plo XIT, el insigne v preclaro Pontifice, sefialaba: «F1 derecho z la
vivienda--igual que a la alimentacién o al vestido—es uno de los dere
chos fundamentales de la persona humana y del ciudadano. La necesidad
que el hombre tiene de una casa no es udnicamente de orden material;
entra de lleno en el aspecto sovial ¥ moral de la vida: el problema de
1a vivienda antes que técnico es humano; la construccicn de las £asAs
¥ el trazado de las calles no se pueden separar del concepto de gue el
hombre y la familia son sus destinatarios» :(Nos estamos, ial vez, sa-
liendo del tema? No, clare gque no. Hay que reafirmar que, sohre todo, ¥
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anie iodo, v por encima de nusvas leves, 10 gue hace Islla es que
surja una decidida voluntad de acabsr de una ver con la espoculaciin
v sus bastardos intereses en juego, Recuerdo shora que, hace ya algunos
afios, lel un editorizl en un importante periGdico nacional en gue, sobre
poee As © menos, se venia a decir certeramente: «Lo que imporia es
&l cumplimiento estricto de los precepios correspondientss a la Ley del
suelo. La fromds parasitaria que sspecula con log terrencs debe elimi
narse. Estd en juego el probiema de la vivienda, el cual sigue manie
niendo su gravedad conocida en el pals. ¥ no encontrard mejora sustan-
¢ial en tanto no se suprims 1o injusis especulacion actual de los istre
ROS...»

T PROYECTO, A EXAMEN

El nueve provecto de Ley sobre FPiscalidad Especial del Suslo, en
resumen, se caracteriza por dos bhechos: un impuesto progresivo sobre
los solares, que va del 1 al 30 por 100, repartidos en once afios, v In
posibilidad del retractoc administrativo sobre las veniss gue se comsi
dere superan los limdlss normales scepiables. Tn sl proyecic se reducs
el ambito de aplicacidn de la lgy a los municipios de mds de clen mil
habitentes. Fsto ss, sin duda, un grave error gue las Cories dsbersn
suhsanar. Ya no es ia ewpeculacidn eprivilegion exclusive de las grandes
urhes; el mal especulsiivo se ha ido extendiondo por pueblos ¥ ciudades
con poblacicn inferier a esos 100000 habitantes gue se sefala comn
limite de aplicacion de la ley, ;Y las zonas de presente vy lutura ex
pansidn turistica?

Sobre la cuantia del impuesto progresivo son muchas y encontradas
las opinionss. La Prensa, en términos generales, se ha expresado en el
sentido de que el provecto era ¢blandor en este aspecto, Sin embargo,
hablando yo del tema con algin proplelario gus habia estudiado el
proyeeto 2 fondo, me hizo el siguiente razonamiento ante mi asombro:

~Mire usted, eso serd una barbaridad si las Cortes no lo modifican
sustancialmente. (Dénde enconiraréd el pals & dinere suliciente pars
atender al incremento masive de actividad en el sector de la construc-
cidn? ;Ha observade usted gque, seglin el proyecio, en onoe sfios el pro-
pistario no s6lo hs perdido la propiedad, sino gue debe dinero a ia
Hacienda? 8i las tarifes no zon considerablemente veducidas, a 108 cineo
o seis afios se ha desposeido del valor de la finca al propisiario.

—A ver, expliguerae €so.

—8i tomamos Iz tarifa primera scbre el texio del Proyecto, a los
diez afios se habrg iributado:

Primer asio ... ... 1 Sexio afio ... ... ... ... 15

Segundo afic ... ... ... 3 Béptimo afo ... ... . 13

Tercer afio ... ... .. 8 Qctave afo ... ... ... 21

Cuarto afio ... ... ... 9 Noveno afo ... ... .. 24

Quinto afio ... ... .. 12 Décimo afio ... ... ... 27
Total: ... ... ... 138

¥ ecntimia hablando:

--Hg decir, al afio décimo, & Impuesio importard el 136 por 100 del
valor det solar vy a! aiflo noveno el 109 por 100. Con la tarifa del proyecte,
a log nueve afios de tributacién la Administracidon ha expropiado 1z finca
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sin indemnizacion. Pero si a este impuesto le sumamos ol tmpussto ds
Ineremento del! Valor, también contemplado en ¢l proyecto de Ley citado,
la Contribucion Territorial Urbang ¥ ofros impuestos vy recargos muni
cipales, observaremos que al guinto o sexto afo el propietaric habra
sido desposeido del valor total de la finca.

Ni gue decir tiene que la opinién de nuestro interlecutor, propistario
de terrenos en Madrid v ciras capitales, es uns opinitn interesada 7 que,
por elle, hay gue valorarin con las debidas reservas.

El proyecto, en términos generales, a3, a nuestro moedo de ver bene
ficioso, por cusnto servird de medida psicoltgica inmediata para gque
los inversionistas no se sientan atraidos por las fdcHes, rdpidas ¥ cuan-
tlosas ganancias gue les reportaba tener su dinerc en los juegos espeoi-
latives del suelo. Eso producird una mayor abundancia de suelo en el
mercado v los precios de los solares, cuando mencs, se mantendrin es-
tables. $Qué ropresenta el proyecio como solucidn definltiva a los Pro-
blemas de la especulacidn? Sencillamente, un peguefio paso adelants v
nunca una solueidn definltiva, pues ' solucidn definitiva, mucho mss
pensada, téenlea y urbanisticamente, e incluso fiscalments, estaba en
la Ley del SBuelo de 1956, que, por no estar, no estd ni reglamentada, a
no geT una pequela parte. (Por gué ahors vamos a considerar a la
Administracién mds dispuesta o cumpliv & rajatalle lo dispuesto en el
mueve proyecie de ley cuando sobre urbanismo v suelo tenemos legis-
lacion de cardeter social muy avanzado? Permitasencs no sentitnos de-
masiado optimistas. Y bisn es verdad gue deseariamos fervisntemente
equivocarnos. En resumen, tendremos upa Ley mds, pero tambisn ten-
dremos—con sintomas mss o menos agudos—sespeculacion del suele por
muchg tiempo.




