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En los préximos afios, el precio del suelo urbano disminuira en
un elevado niimero de localidades. La causa principal sera la exis-
tencia de una intensa fase recesiva en el mercado residencial espa-
fiol. Dicha fase probablemente provocara un sustancial incremen-
to de la oferta de terrenos edificables, una importante disminu-
ci6n de su demanda y transformara en numerosas poblaciones el
clasico exceso de demanda en excedente de oferta. El cambio de
tendencia en el mercado de suelo vendra motivado principalmen-
te por cuatro causas: los problemas de liquidez de algunas empre-
sas promotoras, el escaso ritmo de ventas observado en un eleva-
do nimero de promociones, la exigua rentabilidad (en algunos ca-
s0s, negativa) ofrecida por multiples proyectos de edificacién alos
actuales precios del suelo y la practica desaparicion de los especu-
ladores del mercado.

Los cuatro factores indicados provocaran que, a diferencia de
periodos precedentes, la disponibilidad de suelo urbano sea ‘exce-
siva’ en un gran nimero de localidades. Esta elevada disponibili-
dad obligar4 a numerosos propietarios de terrenos edificables a
rebajar sus pretensiones iniciales y conducira a una reduccién de
su precio. Incluso, es posible que algunos especuladores del mer-
cado de suelo incurran en pérdidas y vendan determinados terre-
nos a un precio inferior al que los adquirieron (especialmente si la
compra la realizaron recientemente).

Cambio de pautas

En el dltimo boom inmobiliario, los promotores compraron sola-
res de forma compulsiva. No importaba su precio. Fuera cual fue-
ra, éste era considerado poco tiempo después como barato. El mo-
tivo era obvio: su valor de mercado aumentaba a medida que lo
hacia el precio de la vivienda, aunque en una proporcién notable-
mente superior al de ésta.

En el periodo recesivo recientemente iniciado, un significativo
nimero de promotores cambiara su forma de actuar y pasar de
una posicion compradora a otra vendedora. Por tanto, sera relati-
vamente frecuente observar a promotores vendiendo en el merca-
do un parte de su cartera de suelo. La mayoria de ellos no lo hara
por devocién ni por conviccidn, sino por necesidad. La reduccién
del ritmo de comercializacién de viviendas les impedira obtener
la liquidez necesaria para pagar los intereses generados por la
deuda derivada de las anteriores adquisiciones de solares. Ade-
mas de proporcionarles liquidez, la venta de suelo les permitira
obtener una elevada plusvalia, especialmente si los terrenos enaje-
nados fueron adquiridos en los primeros afios del anterior boom
inmobiliario o en fecha precedente. Debido a ello, es probable que
en un proximo futuro exista un significativo niimero de promoto-
res que obtenga un mayor beneficio por la venta de suelo urbano
que por la de viviendas.

La operativa clasica de los pequefios promotores comporta la
construccion de uno, dos, 0, como maximo, tres inmuebles de for-
ma simultanea. Su reserva de suelo es generalmente escasay suele
abarcar una cuantia similar de metros cuadrados alos que actual-
mente tienen en construcciéon. Generalmente, poseen la capaci-
dad de endeudamiento necesaria para construir a la vez un mayor
ntmero de inmuebles. No obstante, no quieren incurrir en el ries-
go que implicaria dicha actuacion. Debido a ello, s6lo adquieren
nuevos solares urbanos cuando tienen practicamente vendidas las
promociones que actualmente estan efectuando. En la fase recesi-

va recientemente iniciada, esta peculiar operativa afectara de for-
ma muy negativa a lademanda de suelo. Asf, la ralentizacién de las
ventas de viviendas hari que el pequefno promotor disminuya
considerablemente su ritmo de adquisicion de solares, e incluso
que algunos descarten por completo la compra de nuevos.

Las perspectivas de finalizacién del ciclo alcista de los precios
de la vivienda estan provocando una nueva manera de evaluar la
rentabilidad de las futuras promociones. Ahora, en sus calculos,
una gran parte de las empresas promotoras ya no descuentan un
elevado incremento del precio de las residencias en el futuro, sino
uno mas bien modesto o nulo. En base a estos nuevos parametros,
la rentabilidad obtenida por la edificacion realizada sobre la ma-
yoria de los terrenos en oferta serfa muy reducida, incluso, en al-
gunos casos, negativa. Debido a ello, descartan la compra de los
indicados solares, desplazan su actividad promotora al extranjero
o, simplemente, esperan que el propietario de los mismos com-
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prenda la nueva situacion del mercado y reduzca su precio. En de-
finitiva, disminuyen la demanda de terrenos edificables.

En el dltimo boom inmobiliario, la relativa escasez de solares
urbanos comport6 la llegada de un elevado nimero de especula-
dores al mercado de suelo. Estos no pretendian construir vivien-
das, sino dejar pasar el tiempo y aprovecharse de la espectacular
revalorizacion observada de los terrenos edificables. En la fase re-
cesiva recientemente iniciada, ya no existe escasez sino abundan-
cia de solares. Por tanto, el riesgo de la especulacién incrementa
notoriamente y la plusvalia esperada se reduce. Esta situacion,
previsiblemente, hard que numerosos especuladores abandonen
dicho mercado.

En definitiva, tal y como sucede con la vivienda, el mercado del
suelo esta entrando en una nueva etapa. En ella, es perfectamente
posible que el precio de los solares cambie de tendencia, abando-
ne el camino alcista y aparezca el bajista.

Once upon atime, un grupo terrorista de cuyo
nombre no quiero acordarme, utilizaba a per-
sonas discapacitadas para atentar de modo
suicida contra aquellos intereses que conside-
raba aviesos a sus ideales... No es una fabula,
es una triste y cruel realidad que esta suce-
diendo en pleno siglo XXI.

Vaya por delante que cualquier actividad
que use la violencia y, para mas sefas, el terro-
rismo, deberia estar, de entrada, totalmente in-
capacitada para vivir en este mundo. No hay
circunstancia que justifique la violencia por-
que si. La ley del ojo por ojo y diente por diente
deberia formar parte de aquella historia de la
que los humanos estamos obligados a apren-
der en las escuelas con el fin de no repetir en
el futuro anteriores y cruentos errores. Since-
ramente, y no quisiera ser pesimista, parece
harto imposible que lo consigamos, como des-
graciadamente se demuestra dia a dia.

Por si fuera poco, este grupo terrorista, al
cual le importa un bledo la vida de los suyos y;,
por supuesto, la de los demés (s6lo me pre-
gunto por qué sus lideres no dan ejemplo y
ejercen ellos como terroristas suicidas en lu-
gar de enviar a otros infelices a morir y matar),
ha afiadido a su cruel estrategia la utilizacién
de personas discapacitadas, una noticia que
nos conmociond y dejé perplejos, a pesar de
que la historia de la humanidad nos ha dado
muestra de cuan cruel puede ser el hombre.
Todos recordamos a un personaje, cuyo nom-
bre no es necesario pronunciar, que vivié en
Alemania, nacid en Austria y, para mas sefias,
provoco la Segunda Guerra Mundial. Tras in-
vadir y avasallar a medio mundo, decidi6é que
la raza aria debia ser la inica que perviviera y
empez06 a eliminar a aquellos que consideraba
genéticamente incapacitados para culminar
su proyecto de pureza de la raza humana.

La coincidencia es que ambas historias,
distintas en el tiempo, también en su ubica-
cion y creencias, probablemente coinciden en
un aspecto importante, la incapacidad y locu-
ra de quienes lideraron o lideran estos movi-
mientos con una simple conclusién que for-
mulo como pregunta: ¢éNo son ellos los que
realmente no merecen seguir entre nosotros
en lugar de que sigan enganando y empujando
a los mas débiles, fisica o psiquicamente, a fa-
vor de sus intereses particulares o fantasias
mesianicas? Solo el didlogo, la concordia, el
respeto a los demds, a sus ideas, la persecu-
cién del bien general frente a los egoismos y
egolatrias particulares, permitiran acercarnos
un poco a este mundo. La respuesta se basa
siempre en la bisqueda de la armonia, ese
concepto que tanto necesitamos y deseamos
legar a nuestros hijos para que, tanto ellos, co-
mo sus congéneres, hereden un mundo mejor
en el que poder vivir con ciertas garantias de
libertad y dignidad.
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