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Elautor desmenuza el procedimiento seguido en

las recalificaciones del suele para su posterior
urbanizacién y cuantifica el volumen de plusvalias generado,
que luego se reparte entre politicos, promotoresy
propietarios de suelo. Por su enorme magnitud tienen un
gran protagonismo en la vida politica espanola
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Quien tiene la llave de
las recalificaciones la
tiene también de las
plusvalias millonarias
que éstas generan

Las recalificaciones
registradas originan
una plusvalia anual
de entre 106 y 150 mil
millones de euros

EL NEGOCIO DE RECALIFICAR EL SUELO

hecho de que hoy se le
afiadan como poco tres ce-
ros al precio de un terreno
por el mero paso de rusti-
co a urbano otorga nuevo
sentido a la idea de Pio Baroja de
que “... en las ciudades, si Dios estd
enalgtin lado es en los solares”. Esta
sorprendente multiplicacion del va-
lor ligado a la transmutacion del te-
rreno en solar parece algo milagro-
50, pero, en este caso, el milagro pa-
sa por la alcaldia. Es el alcalde, apo-
yado por los concejales, quien tiene
la llave de las recalificaciones, bien
a través del plan general del munici-
pio o bien alterando éste mediante
planes parciales u otras figuras de
planeamiento.

Y quien tiene la Have de las recali-
ficaciones la tiene también de las
plusvalias millonarias que éstas ge-
neran, siendo la construccion el me-
dio colaborador necesario para dar
visos de realidad al milagro, al posi-
bilitar la transformacion material
del terreno en suelo edificado. Des-
velemos las claves de este proceso y
aproximemos el importe de las plus-
valias obtenidas.

La encuesta de precios de la tie-
rra, del Ministerio de Agricultura,
atribuye al suelo agricola un precio
medio nacional de 0,8 euros/m* pa-
ra el afio 2002. Sin embargo, a prin-
cipios del afio en curso, la encuesta
de precios de la vivienda del Minis-
terio de Fomento fijaba un precio
medio de 1.402 euros/m* construi-
do. De ahi que si, con estos precios,
compramos una hectarea de terre-
no rustico y conseguimos recalificar-
la como urbana, el negocio depende
de tres cuestiones adicionales.

Primero, de la parte del terreno
que tengamos que ceder para infra-
estructuras o usos no lucrativos. Se-
gundo, del volumen construido ven-
dible que podamos incorporar en la
parte edificable del terreno. Terce-
ro, del coste de construccion. Este
tltimo dato es el menos incierto de
los tres: aunque varie atendiendo a
la calidad y tipologia de la edifica-
cién, podriamos fijar un coste me-
dio razonablemente alto de unos
1.000 euros/m® de vivienda. Los
otros dos dependen de lo que atribu-
ya el planeamiento en cada caso.

No podrian tacharnos de optimis-
tas si suponemos que la superficie
construida vendible es sélo un 40%
del suelo inicial. Con estos datos me-
dios, tras descontar el elevado coste
de edificacion antes mencionado,
tendriamos una plusvalia minima
de 1,6 millones de euros por hectd-
rea media recalificada, es decir,
unos 160 euros de plusvalia por me-
tro cuadrado del terreno.

La importancia econémica de es-
te fendmeno salta a la vista cuando
el suelo urbano recogido por el ca-
tastro (que excluye a Navarra y al
Pais Vasco) ha venido creciendo du-
rante el Gltimo quinquenio a una
media de 20,2 mil hectdreas anua-
les: 6,2 mil en forma de solares y 14
mil en forma de parcelas edificadas.
Como este crecimiento registrado
de esta superficie de parcelas edifi-
cadas y solares excluye ya la superfi-
cie destinada a infraestructuras o
usos no vendibles, el porcentaje de
transformacién en superficie cons-
truida estard muy por encima del
antes mencionado. La informacion
del planeamiento reciente muestra
que, una vez deducida la superficie
destinada a sistemas generales, ca-
da metro cuadrado de solar edifica-

ble origina por término medio entre
uno y dos metros cuadrados cons-
truidos. Por lo que podriamos esti-
mar que las recalificaciones de terre-
nos registradas por el catastro origi-
nan una plusvalia anual media de
entre 100 y 150 mil millones de
euros (a precios del 2003), cobran-
do un protagonismo indiscutible en
la economia y la politica espaifiolas.

La importancia de esta cifra salta
a la vista si se compara con la renta
disponible bruta o con el total de sa-
larios pagados anualmente en Es-
pafia (589 y 347 mil millones de
euros, respectivamente, en el 2002).
La plusvalia estimada alcanza un or-
den de magnitud tan impresionante
que por inucho que rebajemos nues-
(ras estimaciones sigue siendo muy
significativa. Y el reparto de esta
plusvalia entre politicos, promoto-
res y propietarios de suelo se opera
en la trastienda de los ayuntamien-
tos con el visto bueno de las conse-

La recalificacion de la ciudad deportiva del Real Madrid ha sido una de las operaciones mas sonadas de los Gltimos afios

jerias y departamentos con compe-
tencias sobre este tema, ofreciendo
un buen caldo de cultivo para la co-
rrupcion.

La informacion catastral antes
mencionada ofrece el detalle regio-
nal del aumento de suelo urbano y
destaca el mayor crecimiento en
ciertas zonas del litoral medite-
rraneo y en la Comunidad de Ma-
drid. Esta ultima ofrece un creci-
miento espectacular de! suelo edifi-
cado y de los solares durante el quin-
quenio 1995-2000: segtin la infor-
macion catastral, estas dos ribricas
muestran un crecimiento medio de
5.460 hectdreas anuales. Por otra
parte, el precio medio del metro cua-
drado construido en la Comunidad
de Madrid se sitiia muy por encima
de la media nacional: alcanzd en el
segundo trimestre del 2003 los
2.456 euros/m?, a la vez que el pre-
cio medio del suelo ristico se situa-
ba en Madrid por debajo de la me-
dia nacional, con 0,6 euros/m* en el

2002. Pero mejor que insistir en el
andlisis regional de los datos del ca-
tastro, preferimos cotejar esla esti-
macion con la obtenida a partir de
los datos que ofrece la cartografia
del planeamiento sobre el suelo ur-
bano y urbanizable de la Comuni-
dad de Madrid, que resultan mds
ajustados a nuestro propdsito.

La informacion del planeamien-
lo referida al altimo quinquenio
con datos disponibles arroja para es-
ta comunidad un crecimiento de
suelo urbano, urbanizable y destina-
do a sistemas generales de 6.432
hectdreas anuales, con el siguiente
desglose: 1.900 hectdreas anuales
de suelo urbano, 1.280 de suelo ur-
banizable y 3.200 de suelo destina-
do a sistemas generales. Aplicando
un coeficiente medio de transforma-
cion de la superficie de solar en sue-
lo construido de 1,6 para el suelo ur-
banoy de 0,4 para el suelo urbaniza-
ble, obtenemos una plusvalia anual

Las plusvalias

de las recalificaciones
se reparten entre
politicos, promotores y
propietarios de suelo

Por su volumen, cobran
un protagonismo
indiscutible en la
economia y la politica
espaiiolas

de 52.000 millones de euros anuales
para el conjunto de de la Comuni-
dad de Madrid, fruto de las recalifi-
caciones de terrenos registradas en
su territorio.

La plusvalia asi estimada supone
algo mas del 80% de la masa de sala-
rios y del 70% de la renta disponible
de la Comunidad de Madrid, y en-
tre la mitad y un tercio de la plus-
valia anual antes estimada para el
conjunto del pais. De ahi que la co-
munidad madrilefia sea en nuestro
pais la reina de las plusvalias; y que,
una vez recalificado casi todo el sue-
lo rustico privado del municipio de
Madrid, el principal negocio se plan-
tee fuera, en los municipios del drea
metropolitana y en la comunidad
que los gobierna, lo que explica los
recientes episodios politico-inmobi-
liarios.

Desde antiguo se sabe que el nego-
cio culmina cuando se consigue re-
calificar terrenos reservados para
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usos verde-deportivos o infraestruc-
turas diversas en zonas céntricas de
la conurbacion. La historia urba-
nistica de Madrid estd plagada de
ejemplos que van desde la compray
recalificacién del antiguo “cinturdén
verde”, que hizo la fortuna de Ba-
nas al instalar sobre él los barrios
del Pilar y de la Concepcidn, hasta
los diversos “triangulos de oro” y
continuas recalificaciones de cuarte-
les, conventos... y zonas ferrovia-
rias. Ejemplos que marcan un conti-
nuismo digno de mejor causa.

Evidentemente, la plusvalia me-
dia de 16 miilones de euros por hec-
tarea recalificada que resulta de la
estimacion anterior se ve amplia-
mente superada por las de ciertas
operaciones estrella como la que hi-
zo urbanizable la ciudad deportiva
del Real Madrid, que, ademds de
producirse en zonas muy valoradas,
admiten importantes volimenes
edificados por metro cuadrado de
terreno.



