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0uien tiene [a ltave de
tas recatificac¡ones [a
tiene también de tas
plusvatías mitLonarias
que éstas generan

Las recatificac¡ones
reE¡stradas or¡g¡nan
una ptusvatía anuat
de entre t0G y 150 rnit
mlttones de eunos
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EL autor desmenuza el procedimíento seguido en

Las neaeEEfüqaEEor¡es dcE sue[o para su pos[erior
urbanización y cuantiiióa e[ volumen de plusvaLías generado,
que Luego se reparte entre polÍticos, promotores y
propietarios de suelo. Por su enorme magnitud tienen un
q!'am p!"otagCIBlEEmo e!? [a vida Botítica española
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Lá recatilicació¡ de la riudad d€poñiva dei Reat l'4¿drid ha sido un¿ de t¡s operaciones más sonadas de Los úttimos áños ¡ülllac!T,FRFFz

jerías y departanrcntos con colrpe-
tencias sobre estc tclna. ofrecie¡do
un buen caldo de cultivo para Ia co-
rrupción.

La inlbrmación catastral artes
rurercionada oflece el dctalle regio-
¡raI del aumento de suelo uLbano y
destaca el lnayor crecilnienlo er
ciertas zairas dcl litoral medite-
rráreo y en ia Conrunidad de i![a-
drid. Esta última olrece ul creci-
r)rierlto espectacular clel suelo eCitl-
cado y de los solares dura¡1te el quin-
queuio 1995-2000: segLin la inlbr-
luació11 catastral- estas dos rribricas
ntuesttan un crcciruie¡lo tredio de
5.460 hectáreas af,Lalcs- Por otta
parte, el precio fiedio del nretro cua-
drado const¡uido err la Co¡rr¡nidad
de lVladrid se sitíra nruy por encinra
de Ia mcdia nacional: ¡lca¡rzó en el
segundo trimestre del 2003 los
2.456 euros/nl:. a la vez que el pre-
cio nredio del suelo rilsticq sc situa-
ba en Nladrid por dcba.jo de la nre-
dia lacional, cou 0.6 eLlros/¡rlr el1 el

Las plusvatías
de las recalificaeiones
se reparten entre
potít¡cos, promotores y
prop¡etar¡os de suelo

Por su volumenr (obran
un protagon¡smo
indiscr¡tible en [a
economía y la potítiea
españolas

usos verdc-deportivos o i¡iiiaeslruc-
tr¡ras diversas eu zonas céntricas de
la corurbació¡. La historia trba-
nistica de lvlad¡id eslá plagada de
ejem plos que val desde la courpra y
recalifi cación del a¡rtiguo "cinttLrón
ve¡de". que hizo Ia ft¡rtuna de Ba-
nús ai illstalar sobre él los ba¡¡ios
del Pilar v de Ia Concepción. hasta
los diversos "triángulos dq oro" y
conli¡ruas recaliñcacioÍes de cuarte-
les. couveutos,.. y zonas fetrovia-
rias. E]enplos que Inarcan un conti-
nuismo digno de ruejor causa.

Evidentclnente, la plusvalia nc-
dia de i 6 miilones de euros por hec-
tárea recaiificada que resulta c1e la
estimación ¡nteiior se ve anrplia-
lnente superada por las cie cierlas
operaciones estrclla coruo la que hi-
zo u¡banizable la ciudad deportiva
del Rcal iVladrid. que. además de
producirse en zonas ¡uuy valotadas,
admiten iruportantes vo¡únlenes
ediñcados por rnetto ctradrado de
tetrelo.

EL NEGOCIO DE RECAL¡FICAR EL SUELO
I hecho de que hoy se le
a¡jadan colro poco lres ce-
ros al precio dc urr terrerro
por el mero paso de rústi-
co a L¡rbaro otorga nuevo

scntido a Ia idea de Pio Baroj¿ de
que "... en las ciudades. si Dios está
en algiur lado es en los solares". Esta
sorprendente tnulliplicación del va-
lor ligado a ia trans¡uutacióu dcl le-
rreno e¡ solar parece algo milagro-
so, pero, eo este caso. cl ntilagro pa-
sa por la alcaldia. Es el alcaide, lpo-
yado por los collcejales. quien tiene
la liave de Ias recalillcaciones. [¡ieu
a través del pian general cleI Inutrici-
pio o bien alteranclo éstc rredianl.e
plaDes parciales tr olras liguras de
plaDeanrielto.

Y quien ticne la Ilave <ie las recali-
llcacioues la ticne tanrllié¡ dc las
plusvalías nrillorarias <¡ue éstas ge-

neran. sie¡rdo Ia construcción el l11e-

dio colal¡o¡ador necesarlo para dar
visos de realidad al milagro. al posi-
bilitar Ia translonnación material
dcl lerreno eu suelo editlcado. Des-
velenros las claves dc este proceso y

aproximenros el inporte de las plus-
valias obterlidas.

La encuesta de prccios de la tie-
r¡a. del MiDisterio de Agricultura.
atribuye al srrelo agricola un ¡rrecio
medio nacional de 0,ll eL¡ros/mr pa-

ra ei airo 2002. Sir ernbargo. a ptin-
cipios del airo en curco. Ia encuesta
de precios de la vivienda del NIiris-
terio de Forlento fijaba un precio
nredio de 1.402 er¡tos/rlrr constnti-
do. De ahi i¡ue si. con estos precios,
collllra¡Dos uu¡ hcctáre.r de tcrre-
lo rústico y corseguiuros recaliñcar-
la como uil¡ana, el rregocio depende
de lres cuestiones adicionales.

Pr irireru. dc l¡ Ir¡rte dcl terre'¡o
que lenganios que cecler para itrfia-
e\t ructui ¡s o usus r ir1 I ucr ¡ti \ 05. sc-
gurrJo. Jcl r ul u rtrcn cousl ¡ uido \ eD-

dible qLrc puda¡uos rucor potar ert ll
parte c.lilicrblc dcl terrcr¡o. Terct-
ro. Llel (uste dc co¡r5uucció[. Esle
irltimo d¡to es el menos incicrto de
lns trcs: ourrquc v¡ric ¡terltlicrrdo ¡
h c¡rid¡d y tipologra de l¡ edific¡-
rio'1. trodr irnlns [ijrr utt ioslc ntc-
dro r.izuncblernentc flltu de rrlos
1.000 eu¡os,nr:dc viric¡lrla. Los
olrus rlos depcltler¡ rlc lo que rtribu-
ya e[ plarlean]iento en cada caso.

No pucJrirn t¡chaulos Je opl irttis-
tas si suponeDros c¡ue la superlicie
coDstruida vendible es sólo un 40rlr
.lci surfo inicial. Co¡r estos d¡tos ntc-
dios, tras desconlar el elevado coste
de edificación artes lne¡lcionado.
terddauros una plusvalia minima
de 1.6 rrrillnncs de euros por llcclr-
rea uredia ¡ccali[icada, es decir,
rrnos I o0 (urus Je l)lttsv¡ii,t por Ittc-
tro cuadrado dei terrerro.

La inrport.trtcia elu,túr¡ricr de cs-

l€ fenómeno salta a l¿ vista cualldo
cl sLrelo urbano rccogido ¡,or el ca-
tastro (que excluye a Navarra Y ni
Pais Vas.oi hi venidu crecieu,lo du-
ra¡te el úlli¡ro quinqrtetrio e una
¡ucdrr Jc 20.1 t¡il ltcrtj¡cas ¡¡ltt¡-
les: 6.2 mil el iorura de solares y I 'l
rr il c¡1 rbrilra dL' pJ rcehs edr [icrL]¡s.
Co¡uo este crecirnielllo regislrado
rlc eslr¡ supcrlleic Jc p.lritlrs coili-
crdrs¡ sulrrrscrilrrlcyo lrsuperl.-
cie dcstiuarla a il¡llaest¡ucluras o
rusos no vefldibles. el porcefltajc de
lrf, D.furirri(ión c:t supctl'ictc uo¡¡s-

truida estará uttt¡' por encitla dei
anles ¡rtcltcio¡ado. La inlotmació[
dei oliurcanliento recienle nluestta
q,,".,r,r" r", dctjucicla Ia su¡rcrflcie
dcsunao¿ ¡ sistc¡Ia: gerlcr¡lcs. cf,-
da uretro cu¡rlrlJu de sol.tr cJific.r

ble origina por Lérru i ¡ro ¡tedio entre
uno y dos nret¡os cr¡adrados cons-
truidos. Por lo que ¡:odriatnos csti-
marclue las recaliñc¡ciones de terre-
rlos registradas por el catistro origi-
nan ura plusvalia a¡rual trredia de

entre i00 ¡' 150 nril millones de
euros (a precios dei ?003). cobrar-
do u11 protagonisno indiscutible en
ia econorrria y la política espariolas.

La inr¡:ortancia dc esta cilra salta
a la vista si sc contpata con la tenta
ilispon ible brula o con el totai de sa-

larios pagados anLral¡rtcnte eu Es-
paña (589 y 347 nril ¡uillones de
euros. respectivaurente. en el 2002).
La plusvalia estimada alcanza un or-
den de ¡rlaglittrd lan rtnpresiotrante
que por rnucho que rebajemos nues-
tras esti¡uaciones sigue siendo muy
signilicativa. Y cl reparlo de esta
plusvalía entre politicos. promoto-
res y propietarios de suelo se opera
en la trastienda de los ayutrtaurien-
tos con el visto bue¡ro dc las colse-

2002. Pero iucjor que i¡sistir cn el

rnálisis regionai de Ios datos del ca-
1aslro. prel'criolos cotcjar esla esti
iración con la otrtenida a partir de
los datos que ofrece la cartogralia
del planeauriento sobre el suelo ur-
bano y urbanizable de la Comuni-
dad de Madrid. que resultan nrás

ajustados a nuestro plopósilo.
La inlornración del planeamien-

to refe¡ida al Lritir¡io quitqtretrio
con datos d isponibles arroja para es-

ta conrulid¿Id Lr¡i ctecilrielllo de
suelo urbarto. urbauizable y destina-
do a sistenras generalcs de 6.432
hectáreas anuales, con el siguiente
desglose: 1.900 hectáreas anualcs
de suelo r¡rbano, i.280 de suelo ur-
banizable y 3.200 de suelo dcstina-
do a sistc¡ras ge[erales. Aplicartdo
Lrn coeñciente uredio de transforma-
ciór de la superficie dc solar en sue-
lo construido de 1,6 para el suelo ur-
bano y de 0,4 pa¡a el suelo ttrbaniza-
bie. obtene¡Dos una plusvalía anual

de 52.000 m illones de culos attualcs
para el conjunto de de la Comuni-
dad de iV1adrid. lruto de las rccalili-
caciones de terielos registradas eii
su territorio.

La plusvalia asi estimada supotre
algo urás del 80()t de la iuasa de sala-
rios y del 709r de Ia renta disponible
de la Conunidacl de Nladrid, y er-
tre la nlitad y u¡1 tcrcio de la plus-
valía anr¡al aotes estilnad¡ para el
conjunto Jel pars. Dc alti qrrc Ia co-
¡lLrrridrd nrarlrileir¡ sca en ruestr,'
pris Ia reirtr dc lrs plt¡svrlías: r quc.
un¡ vcz rcc¡lrñcado c¡si iodo el suc-
lo rLrstrco pr ivrdo del rrtrrrtitipio rlc
i\irdrid, el prrnciprl r)cgocro sc p{¡r!
tee llem, en los ruuuicipios dcl árer
rnetropolilana y en ia conrunidaci
.¡Lrc los gobrerrir. lo clrre erl'lic¡ l, 's
rec ientcs episodios pol itiro-i n ¡¡rob r-

liarios.
Dcsde i¡rtiguo sc s¡be q.te cl ttego-

cio culnrina cuando se cortsiquc rc-
califlcrr tenenos reservrrios pet;


