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En lospróximosaños, el precio del suelo urbano disminuirá en
un elevadonúmero de localidades. La causa principal será la exis-
tenciadeuna intensa fase recesivaenelmercadoresidencial espa-
ñol.Dicha faseprobablementeprovocaráun sustancial incremen-
to de la oferta de terrenos edificables, una importante disminu-
ción de su demanda y transformará en numerosas poblaciones el
clásico exceso de demanda en excedente de oferta. El cambio de
tendencia enelmercadode suelovendrámotivadoprincipalmen-
te por cuatro causas: los problemasde liquidezde algunas empre-
sas promotoras, el escaso ritmo de ventas observado en un eleva-
donúmerodepromociones, laexiguarentabilidad(enalgunosca-
sos,negativa)ofrecidapormúltiplesproyectosdeedificacióna los
actualespreciosdel sueloy laprácticadesapariciónde losespecu-
ladoresdelmercado.

Los cuatro factores indicados provocarán que, a diferencia de
períodosprecedentes, ladisponibilidaddesuelourbanosea ‘exce-
siva’ en un gran número de localidades. Esta elevada disponibili-
dad obligará a numerosos propietarios de terrenos edificables a
rebajar sus pretensiones iniciales y conducirá a una reducción de
su precio. Incluso, es posible que algunos especuladores delmer-
cado de suelo incurran en pérdidas y vendan determinados terre-
nos aunprecio inferior al que los adquirieron (especialmente si la
compra la realizaronrecientemente).

Cambiodepautas
En el último boom inmobiliario, los promotores compraron sola-
res de forma compulsiva. No importaba su precio. Fuera cual fue-
ra, ésteeraconsideradopoco tiempodespuéscomobarato.Elmo-
tivo era obvio: su valor de mercado aumentaba a medida que lo
hacía el precio de la vivienda, aunque en una proporción notable-
mente superioraldeésta.

En el período recesivo recientemente iniciado, un significativo
número de promotores cambiará su forma de actuar y pasará de
una posición compradora a otra vendedora. Por tanto, será relati-
vamente frecuenteobservarapromotoresvendiendoenelmerca-
do un parte de su cartera de suelo. Lamayoría de ellos no lo hará
por devoción ni por convicción, sino por necesidad. La reducción
del ritmo de comercialización de viviendas les impedirá obtener
la liquidez necesaria para pagar los intereses generados por la
deuda derivada de las anteriores adquisiciones de solares. Ade-
más de proporcionarles liquidez, la venta de suelo les permitirá
obtenerunaelevadaplusvalía, especialmentesi los terrenosenaje-
nados fueron adquiridos en los primeros años del anterior boom
inmobiliariooen fechaprecedente.Debidoaello, esprobableque
enunpróximo futuro exista un significativo número de promoto-
res que obtenga unmayor beneficio por la venta de suelo urbano
quepor ladeviviendas.

La operativa clásica de los pequeños promotores comporta la
construccióndeuno, dos, o, comomáximo, tres inmuebles de for-
masimultánea.Sureservadesueloesgeneralmenteescasaysuele
abarcar una cuantía similar demetros cuadrados a los que actual-
mente tienen en construcción. Generalmente, poseen la capaci-
dadde endeudamientonecesaria para construir a la vezunmayor
númerode inmuebles.Noobstante, no quieren incurrir en el ries-
go que implicaría dicha actuación. Debido a ello, sólo adquieren
nuevossolaresurbanoscuandotienenprácticamentevendidas las
promociones que actualmente están efectuando. En la fase recesi-

va recientemente iniciada, esta peculiar operativa afectará de for-
mamuynegativaa lademandadesuelo.Así, la ralentizaciónde las
ventas de viviendas hará que el pequeño promotor disminuya
considerablemente su ritmo de adquisición de solares, e incluso
quealgunosdescartenporcompleto lacompradenuevos.

Las perspectivas de finalización del ciclo alcista de los precios
de la vivienda están provocando una nueva manera de evaluar la
rentabilidad de las futuras promociones. Ahora, en sus cálculos,
una gran parte de las empresas promotoras ya no descuentan un
elevado incrementodel preciode las residencias en el futuro, sino
unomásbienmodestoonulo. Enbase a estosnuevosparámetros,
la rentabilidad obtenida por la edificación realizada sobre la ma-
yoría de los terrenos en oferta sería 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-

prenda lanueva situacióndelmercadoy reduzca suprecio. Ende-
finitiva, disminuyen lademandade terrenosedificables.

En el último boom inmobiliario, la relativa escasez de solares
urbanos comportó la llegada de un elevado número de especula-
dores al mercado de suelo. Éstos no pretendían construir vivien-
das, sino dejar pasar el tiempo y aprovecharse de la espectacular
revalorizaciónobservadade 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 especulación incrementa
notoriamente y la plusvalía esperada se reduce. Esta situación,
previsiblemente, hará que numerosos especuladores abandonen
dichomercado.

Endefinitiva, tal ycomosucedecon lavivienda, elmercadodel
suelo está entrando en una nueva etapa. En ella, es perfectamente
posible que el precio de los solares cambie de tendencia, abando-
neel caminoalcistayaparezcael bajista.
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Once upon a time,ungrupo 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 fábula,
es una triste y cruel realidad que está suce-
diendoenpleno sigloXXI.

Vaya por delante que cualquier actividad
queuse la violencia y, paramás señas, el terro-
rismo,debería estar, deentrada, totalmente in-
capacitada para vivir en este mundo. No hay
circunstancia que justifique la violencia por-
que sí. La ley del ojo por ojo y diente por diente
debería 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 imposibleque lo consigamos, comodes-
graciadamente sedemuestradía adía.

Por si fuera poco, este grupo terrorista, al
cual le importa un bledo la vida de los suyos y,
por supuesto, la de los demás (sólo me pre-
gunto por qué sus líderes no dan ejemplo y
ejercen ellos como terroristas suicidas en lu-
gardeenviar aotros infelices amorirymatar),
ha añadido a su cruel estrategia la utilización
de personas discapacitadas, una noticia que
nos conmocionó y dejó perplejos, a pesar de
que la historia de la humanidad nos ha dado
muestra de cuán cruel puede ser el hombre.
Todos recordamos a un personaje, cuyo nom-
bre no es necesario pronunciar, que vivió en
Alemania, nació en Austria y, para más señas,
provocó la Segunda Guerra Mundial. Tras in-
vadir y avasallar a medio mundo, decidió que
la raza aria debía ser la única que perviviera y
empezó a eliminar a aquellos que consideraba
genéticamente incapacitados para culminar
suproyectodepurezade la razahumana.

La coincidencia es que ambas historias,
distintas en el tiempo, también en su ubica-
ción y creencias, probablemente coinciden en
un aspecto importante, la incapacidad y locu-
ra de quienes lideraron o lideran estos movi-
mientos con una simple conclusión que for-
mulo como pregunta: ¿No son ellos los que
realmente no merecen seguir entre nosotros
en lugardeque siganengañandoyempujando
a los más débiles, física o psíquicamente, a fa-
vor de sus intereses particulares o fantasías
mesiánicas? Sólo el diálogo, la concordia, el
respeto a los demás, a sus ideas, la persecu-
ción del bien general frente a los egoísmos y
egolatrías particulares, permitirán acercarnos
un poco a este mundo. La respuesta se basa
siempre en la búsqueda de la armonía, ese
concepto que tanto necesitamos y deseamos
legar a nuestros hijos para que, tanto ellos, co-
mo sus congéneres, hereden unmundomejor
en el que poder vivir con ciertas garantías de
libertadydignidad.
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