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El valor econdmico del subsuelo

Josep ROCA CLADERA

Dr. Arquitecto. Director del Centra de Politica de Suelo y Valaraciones de la Universidad Poiitécnica de Cotalufio.

RESUMEN: En el articulo se discute la problemitiea relativa al valor econdmico del subsuelo. Se contraponen
las posiciones doctrinales a favor y en contra de la existencia de valor del suelo bajo rasante. v se exponen las
metodologing para su cdleulo ¥ determinacién, Ipualmente se plantea el debate en torne al valor del subsuelo
demanial publico, manteniéndose el cardeter extra comercium» de tal clase de suelo, ¥ por lo tanto la auseneia

de un valor de mercado relativo al mismao,

. INTRODUCCION

realidad creciente. Redes, galerias de

servicio, tuneles, ferrocarriles,
infraestructuras de todo tipo, extraccién de
minerales, explotacion de los acuiferos
subterrdneos, proteccion del patrimonio
arqueoldgico, son todos ellos elementos que
han caracterizado desde hace tiempo el elevado
interés del subsuelo tanto desde un punto de
vista economico, como téenico (en cuanto
soporte de distribucién de servicios). Interés al
gue se ha unido, més recientemente, la
posibilidad de obtencidn de aprovechamiento
urbanistico bajo rasante, ya sea mediante la
construceidn de aparcamientos, zonas de
servicio y almacenamiento de las viviendas o
loeales, ya sea por medio de la ubicacidn
directa de usos residenciales, comerciales,
industriales, o de oficinas, hotelero, de
espectaculos y ocio, asi como de tipo deportivo.
Hoy en dia, puede afirmarse, por tanto, que el

E 1 uso v disfrute del subsuelo es una

[Recthada 12-01-86]

(1} Ello no abstente, la actual normativis de valorscion cotastral
(Real Decreto 102000, de 25 de junio, sobre rormvios Senicas de
walorncion y eredro sren oe salores del suefo v de o consfruceidn
parn determinnref vidor extastral de los bicnes inmuehles de
nupturndeza arbane ) admite en ol epdernfe T de ls norma 8 {que

subsuelo puede destinarse, gracias a los
medios téenicos existentes, a practicamente
cualquier uso o servicio urbano.

Dichos usos posibles del subsuelo pueden
ser susceptibles de aprovechamiento
lucrativo, se puede obtener de ellos una
significativa rentabilidad. A su vez el subsuelo
es ¢l soporte material de numernsos servicios
publicos, cuyo objetivo dltimo no esta
relacionado directamente con la comprensitn
del espacio fisico como escenario econdmico, es
decir como mercado inmobiliario. Existe, por
tanto, una dualidad manifiesta en esta clase de
bien inmueble: una voluntad de servicio
colective junto a un potencial econdmico que no
puede desconocerse. Y ello tanto en el subsuelo
privado, como en el de titularidad piiblica.

En eontraposicion con dicha utilidad
indiseutible del subsuelo urbano ha sido
tradicién reconocerle a éste un valor
(econdmico) nulo. Asi, por ejemplo, los
instrumentos fiscales (y en particular la
valoracién catastral) han despreciado, por lo
general, el valor del subsuelo (1), De igual

regula el vabor del suelod la melusiin en Jas ponensias de valoracion
catietral de valores de «repercusiion de suclo para |as eonstrueciones
existentes bajo rarantes sepin usos. Sin embargn dicha evaluaciin
del subsnels tan sdlo opern en ol alado easo de edificaciones
existentes, noen el supucsto de swelo vacante, o] valor dol cunl tan
silo incluye wl relative a la edificabilidad sobre rusante.
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forma, los planes urbanisticos rara vez han
demostrado interés en regular de forma
precisa el aprovechamiento urbanistico hajo
rasante, limitdndose, por lo general, a
determinar estdndares de aparcamiento de
obligado cumplimiento. Asimismo, a efectos
expropiatorios tan slo el uso v edificabilidad
del vuelo han sido objeto de evaluacidn e
indemnizacion (2). A su vez, y en el propio
mercado inmobiliaria, la mayoria de los
promotores se ha opuesto, histdricamente, a
retribuir por el subsuelo cantidad alguna, al
considerar que su aprovechamiento conereto
provenia més de su iniciativa empresarial que
no de factores intrinsecamente ligados al
suelo, v relativos al derecho de propiedad.
iTiene el subsuelo valor econémico? En
caso afirmativo, ja quién pertenece? (A los
propietarios, a los promotores o a la
colectividad? ; Tiene valor el subsuelo publico?
¢Es evaluable el valor del subsuelo, privado o
publico? ;De que técnicas disponemos para
intentar tal evaluacion? Estas seran algunas
de las cuestiones planteadas en esta ponencia,

2. ALCANCE CUANTITATIVO
DEL APROVECHAMIENTO
BAJO RASANTE

La existencia de una ciudad subterrdnea,
invisible normalmente a nuestros ojos, no es
una noticia nueva. Dicha ciudad es, en parte,
un entresijo de galerias, redes y servicios. Las
infraestructuras y sistemas recorren el tejido
urbano: teléfones, lineas eléctricas,
conduceciones de gas, de fibra dptica y cable,
red de aleantarillado, galerias de servicios,
lineas de metro v ferrocarril, y otros muchos
servicios se entrecruzan en el subsuelo
urbano, y aunque en la mayoria de casos se
produce una utilizacién extensiva del espacio
gituado por debajo de la rasante del suelo, en
algunas dreas, o nodos especificos, se genera
una auténtica congestin, La progresiva
complejidad de nuestra sociedad urbana ha
conducide poco a poco a introducir la

(2} A efectos expropistorios no se ha epnsiderado, por lo
seneril, aprovechnmiento algune bajo msante para la
determinacidn del justiprecio, ello ne obstante algunas
sentencias han iniciado el debate acerea de s dichse
aprovechamiento 62 o no evalusble, Asf, por ejemplo, Ls sentencia
del Tribunal Supremo de 10 de abril de 1990 (Aranzadi n® 2865)
establece: o) 6f valor urhanistico se detorming en funeidn del
aprovechamiento quo correapands & los terrenns ¥ conatituye
ung pirte integrante del mismao of que e efectin por medio de ln
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necesidad de ordenar el subsuelo, tanto en lo
referente a los usos admitidoes, como en
relacion a su disposicion espacial
itridimensional) e intensidad. Ahora bien,
desde el punto de vista de su contenido
juridieo la utilizacion tradicional del subsuelo,
a la que estamos aqui refiriendo, en cuanto
manifestacion de servicios piblicos y
encontarse por tanto ajena al trifico
mercantil, es de naturaleza publica.

Junto a dicho uso piblico tradicional
{aungue progresivamente ereciente} del
subsuelo ha venido a cobrar carta de
naturaleza una nueva utilizacién del mismo:
0 cuanto mercancia inmobiliaria. La
existencia de un mercado inmobiliario bajo
rasante no es una simple posibilidad de
futuro, es una realidad conereta y presente, A
la usual utilizacidn tradicional del subsuelo
para usos de servicio o almacenaje se ha
anadido, en el curso de las dltimas décadas,
nuevos usos. La generalizacion del automdavil
ha desarrollado la necesidad de «dar casa» al
coche. La construccion de aparcamientos bajo
rasante no es hoy, solo, una necesidad de
servicio impuesta por las Ordenanzas
Municipales de Edificacion, es el resultado
obligade por el funcionamiente normal del
mercado inmobiliario, Asimismo, la
construccion en plantas sdtano de ofros usos
lucrativos, distintos del de aparcamiento, se
ha incrementado también de forma
espectacular, sobre todo en los ultimos afos. A
pesar de que nuestro clima relativamente
benigno (3) (al menos en las zonas
mediterraneas) ne ha obligado a la actividad
inmobiliaria a dirigirse al subsuelo, la
progresiva evolucion del mercado inmobiliario
ha llevado a buscar formas alternativas a las
tradicionales (es decir, la construceidn sobre
rasante) para la optimizacion de beneficios, v
dichas formas las ha encontrado, en parte, en
la explotacidn de las plantas sétano. La
ubicacidn de usos hofeleros (salas de
conferencias y convenciones, usos deportivos,
ete), de oeio (cines, bares, salas de fiesta,
bingos,etel, comerciales (ya sea de uso o

eomstrwecion de la planta sotane, toda vez que comatituye un
indedable incremento del rendimiento que se ehtiene de
srquitios, v por ende debe ser computades,

131 En latitudes situadas mds al norte que nuestm pais g5
feecaente 1o edificacion del subsuele para weos comerciales v, en
general termarios. El ejemplo mas significative s,
probablemonte, el gran downtawn subterraney de Montreal, con
ms de trog kildmotros de culles comercisles enterradas entre lis
Plazas Ville Marie v Bonmventure.
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servicio del local individual, ya formando
parte de un conjunto mds amplio, como en el
caso de las galerias o de los centros
comerciales o de los grandes almacenes), e
incluso residenciales y de oftcina en nuestro
subsuelo es hoy un hecho comin, Evolucidn en
los usos y aprovechamientos urbanisticos que
ha llevado, incluso, a la aparicién de tipologias
de nuevo cufio, como es el caso de los edificios
«contenedors, en las cuales el cardcter
plenamente endégeno de los mismos convierte
en borrosa, intrascendente incluso, la
diferenciacion entre los conceptos «sobre
rasantes y «subsuelo», La utilizacion de los
sGtanos de Ios edificios como simple elemento
de servicio de las viviendas o de los locales
comerciales o industriales ha pasade, por
tanto, a la historia, Al menos, en los tejidos
urbanos en los que el negocio inmobiliario ha
llegado a un grado de madurez acusado.

_ Por desgracia no existen estudios
sistemédticos que permitan una evaluacién
precisa de la significacién del
aprovechamiento bajo rasante. A simple modo
de ejemplificacién el analisis de las licencias
de edificacion concedidas en Barcelona a lo
largo de 1990 v 1991 permite hacer un
diagndstico del fenémeno descrito, Asi, en
1990, se solicitaron licencias por un total de
700.962 m®t de usos bajo-rasante, un 51,4 %
del total de la edificacién por encima de la
rasante, En 71991, y en el marco de una

[ ET A,

[T esmsninioes

FIGURA |. Superficies totales construidas
de la edificacion sobre y bajo
rasante. Barcelona, 1990-91

14] Thestaca, asimezmo, que el Casee Antiguo (distrite I)
aleance una ratio superficie constroida bajofsobre rasante
{B8% ) por encimn de ln media de Barcelona, El afconce de
ticho fandmeny escapa nl abjeta del presente trahajo, pero

reduccién notable de la actividad inmobiliaria,
se solicitd licencia por 466.691 m®, un 65,7 %
en relacion al sobre-rasante. Las figuras 1y 2
adjuntas permiten visualizar el aleance de la
edificacion bajo rasante, asi como su
distribucidn espacial en la ciudad de
Barcelona (fig. 3).

Como puede verse en la figura 2, en la
ciudad de Barcelona la edificacion bajo
rasante no es un hecho circunstancial o
secundario. Representa un elemento de
significacion estructural en relacidn al
conjunto del mercado inmebiliario. En cuanto
a la distribucidn espacial de la oferta de
subsuelo construido los resultados no son
menos concluyentes: las dreas mds
cualificadas son las que denotan un mercado
mads activo, frente a los sectores més
periféricos, o populares, en los que la oferta
bajo rasante es sensiblemente inferior. Asi los
distritos IV (Les Corts) y V (Sarria-Sant
Gervasi), con un 93% v un 127% de edificacidn
en subsuelo en relacion a la construida sebre
rasante, destacan por encima de la media de
Barcelona (565), frente a los distritos [11
(Sants-Montjuic), VII (Horta), VIII (Nou
Barris), IX (Sant Andreu) y X (Sant Marti-
Poble Nou), que con un 44%, 46%, 49%, 41%, y
39%, se situan claramente por debajo de la
media de la ciudad (4). De igual forma, la
mayor proporcién de licencias en la que la
edificacidn bajo rasante supera la situada por

FIGURA 1. Porcentaje de la relacitn
de edificacion bajo/sobre rasante
por Distritos. Barcelona, 1990-91

representy un indicador significativo de Is potencial viealidad
inmehiliaria de esta gona, que haste hace relativamente pooy
tiempo parecin condenoda & 1s ohaolescencia o inevitable
deteriorn
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encima de la cota definidora de la planta baja
se observa en dichos distritos ricos, ademds
del Casco Antiguo, y el Ensanche. En eambio,
el resto de la ciudad denota una distribucién
mds proporcionada del vuelo y el subsuelo (ver
figuras 4, 5 y 6).

Para acabar esta rapida panordmica de la
significacion del mercado bajo rasante del
municipio de Barcelona, cabe referirse a la
construccion de usos especialmente
lucrativos (5} en el subsuelo privado (ver
fig. 7). Nos estamos refiriendo, muy
especialmente, a los usos hotelero, comeraial,
oficinas, y deportivo. Dichos usos abarcaron en
el bienio 90-91, para Barcelona ciudad, un
total de 95.147 m*, un 4,59% de la superficie
construida en vuelo. Proporcién relativamente
modesta, pero representativa del atractivo
creciente del subsuelo para albergar dicha
clase de actividades economicas de elevado
nivel de rendimiento. La figura 8 adjunta
permite visualizar la distribucidn espacial de
la edificabilidad bajo rasante especialmente
lucrativa.

De su anilisis se confirma la imagen
obtenida a partir del conjunto de superficie
comstruida; los distritos de mercado
inmobiliario caracterizado por una mayor
ceniralidad, y en general una superior
cualificacion, denotan un rol similar en cuanto

a la distribucién de los uses mas lucrativos
bajo rasante. Destacan, asi, los distritos IV
(8,3%), V (6,36%), y 1 (5,66%). Mientras que
los sectores periféricos, de perfil mas
trabajador, como los distrites VI (0,91%), V11
(2,00%), y IX (0,09%), reflejan una ineidencia
poco acusada de dichos usos especialmente
lucrativos bajo rasante (6).

3. ;BENEFICIO INMOBILIARIO
O VALOR DEL SUELO
BAJO RASANTE?

Una vez constatado el significativo
aprovechamiento que es susceptible de
obtener el subsuelo urbano, es preciso abordar
el dilema basico acerca de a quién pertenece
tal rendimiento: jse trata de beneficio
inmobiliario, o de renta del suelo?

Hasta hace relativamente poco la inmensa
mayor parte de los agentes involucrados
(especialmente los promotores), asi come los
téenicos especializados, han considerado que
las posibilidades de explotacion del subsuelo
urbano correspondian mds a la iniciativa y
hahilidad empresarial que no a factores
intrinsecos del suelo. De ahi que se concibiese
como un beneficio, y no como un componente
del valor del suele.

TN i

B mites

FIGURA 4. Comparacién de la relacion
de superficie construida
subsuelo/vuelo por distritos.
Barcelona, 1990-91

(5! En dichee usns eapectaimente lurratives no 8o ineluyen los
més comunies de aparcamients o almacenaje.

{6} Los distrites [T ¥ X aparectn con ung ratio superior o la
eaporada debido 2 las licencias de los hoteles alimpicas que oo
pllos se ubdearon fruto de licencias comeedidas ¢n 1990, Las dress

o TR

FIGURA 5. Porcentaje de la relacion
de superficie construida
subsuelofvuelo por distritos.
Barcelona, 1990-91

T

de nuevy centralidad de L enlle Tarragona (situada en « limite
entre ol Ensanche y Sante-Montjuich, es decir entra los Distritos
I y 1), ¥ 1a Villa (Mimpica (Distrite X) pesmiten elevar o nivel
de dichos distritos por encima de su companente histérien, en
cuantn dmbitos de perfil basteaments trmbajador & industrial
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FIGURA 7. Usos lucrativos subsuelo/total
vuelo, Barcelona, 1990-91

Dicha concepeion, no siempre bien
intencionada (7), se ha asentado en tres
elementos centrales:

a) Por una parte, la ausencia de un
mercade diferenciado, autonomo, del subsuelo,
El suelo se vende como una totalidad,
integrando en su precio la retribucion del
aprovechamiento posible bajo rasante. Lo que
determina la inexistencia de una demanda
directa y separada del subsuelo urbano en
relacidn al vuelo.

b) Por otra, el cardcter complementario, o
de servicio, de la mayor parte de los usos
utilizados en el subsueln: aparcamiento,
trastero, almacenaje, ete; Desde esta
perspectiva dichas actividades carecerian de
un mereado definido e independiente, siendo
un simple resultado de su complementariedad
con otras, que serian las que generarian la
demanda originaria; vivienda, comercio,
industria, ete. Cardeter dependiente y
secundario de la demanda de dichos productos
inmobiliarios que se traduciria en la ausencia
de precios estables y consolidados,
diferenciados de los propios del mercado de Ins
gue derivan.

¢) Finalmente, la tradicional desregulacidn
urbanistica del subsuelo, segin la cual (por lo

(7) La tesie de que el subsuele Hene un valor cern ha sido
alentada, a menudo, por el interds de la= promotores de
maximizar eu beneficio inmobiliario, Cabe recordar, o
dichos efectos, que la porcidn mayoritaria del margen del
promotor guele renlizarse sobre el suele, no en tante
retribucion de su laber empreaarial, sino como nueve
titutar del monopalio juridico sehre 1e localizacion, Comprar of
ayeln oo Oy gpropiarse de |as rentas resultentes) e3 una
rogla de aro de fa promoeidn inmobilioria, ¥ como tal los
promatores procuren oo retribuie por o] subseelo cantidad
alguna:

general) el planeamiento urbanistico no
aborda la concrecidn de los pardmetros
volumétricos configuradores de la edificacién
hajo rasante, impediria la concrecidn de un
auténtico aprovechamiento. La inexistencia en
la practica del planeamiento de conceptos
tales como la edificabilidad del subsuelo, la
limitacién expresa del nimero de plantas, o la
profundidad mdxima de edificacion de los
sdtanos, alentaria dicha concepeidn. Ausencia
de aprovechamiento, y, en consecuencia, de
contenido econdmice del derecho de propiedad
en la componente subsuelo,

Segun el planteamiento tradicional, por
tanto, la edificacion en el subsuelo es més el
gjercicio de la habilidad y capacidad de la
promocion inmobiliaria que la manifestacion
de una potestad del propietario de suelo. El
valor del suelo, por tanto, no deberia, en esta
hipétesis, contener componente alguno por la
posibilidad del mismo de ser edificado en
plantas enterradas. Solo existiria beneficio
inmobiliario (més precisamente,
plusheneficiol.

La realidad, sin embargo, es
completamente distinta. Si bien es cierto que
no existe, por lo general (8), un mercado
autonomo del subsuelo (2), no es menoes cierto
rue los referidos usos de servicio, excepto en
algunos casos residuales (trasteros, espacios
de almacenaje vinculados a la edificacién
sohre-rasante, ete), lejos de ser simples
elementos complementarios de la actividad
principal, tienen un mercado auténomo
bien definido; denotan una demanda singular
vy diferenciada de los mismos. Existe, por
tanto, un mercado de producto inmebiliaria
bajo rasante basicamente independiente del
mercado del vuelo,

El submercado de aparcamiento es un
ejemplo paradigmatico: al existir una
demanda especifica v consolidada para
cada drea urbana, los precios de las
plazas de parking (10) varfan segin la
localizacion espacial, con independencia

{8) Ello no ehetante, es posible o compra-venta separada,
independiente, de Ios derechos de subsuely, de la misma farma
que puede existir un mereado dol vuelo, o de los posibles
derechos de levante,

(9} Nos referimos, aqui, al subsuslo como parte, o
eomprnente, del suelo, No en curnto prodacta (nmobiioris,
edificadn bajo resante

(10} Obvizmente el precio di los aparcamientos varia on
funcidn al tamafio y configuracion de esda plaze, asf como en
relacitn a su aceesibilidod v loealizacidn conersta en ol edificio,
La referencin en el texte se orienta & uny pluza de dimensionas ¥
carpcleristicss estandur
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SUP. LUCRATIVA SUBSUELO
Barcelona 1990-9|

construidas en el subsuelo de Barcelona (1990-91).

FIGURA 8. Distribucién y dimensiones de las superficies lucrativas (hosteleria, comercial, oficinas, deportive)
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de los precios de las viviendas (11). El plano
adjunto de la figura 9 grafia el precio de las
plazas de aparcamiento para la ciudad de
Barcelona (1993).

De igual maners, aunque el planeamiento
urbanistico no regula, por lo general, los
aprovechamientos bajo rasante, el mercado
inmobiliario, en cada zona urbana, suele
generar, en el segmento de nueva edificacidn,
un aprovechamiento normal del subsuela,
especialmente en lo referente al uso
aparcamiento, En cada sector de la ciudad es
practica frecuente la construceidn de un
misma, o similar, nimero de plantas de
parking, Cabe anadir, a tal efecto, que aungue
no venga regulado en 1a forma de un
coeficiente de edificabilidad, o una altura
(profundidad, en este caso) maxima edificable,
los planes suelen recoger un estdndar minimo
de obligado cumplimiento de reserva de
aparcamientos (12), la cual, a su vez, suele
ubicarse en el subsuelo (13). De ahi que el
cumplimiento de los planes implique, al
menos, la conerecidn de un aprovechamiento
minimo & ubicar en planta enterrada.

Que la regulacion del aparcamiento se haya
venido realizando, pricritariamente, mediante
Ia técnica del estdndar, v no del coeficiente de
edificabilidad, o la envolvente de volumen, se
debe al infradesarrollo histirico de nuestro
mercado bajo rasante, el cual, sdlo de forma
muy reciente, ha venido a valorar las
posibilidades inmobiliarias de la edificacidn
enterrada. Ademas, los elevados costes de
construceidn (movimientos de tierra,
estructura, mures de contencidn,
impermeabilizacién, instalaciones de

1111 A pesar de la autonomia bisica entre el mercado de
vivienda ¥ el relative a las plazas de aparcamisnto, exiaten
refacinnes cruzades entre ambos mercadog: no tanto en cuanto
ambos compitan entre si, como de alguna forma indicarin la
tearia de la competencia pura, sine en la significativa
dependencia que tiene, en la actuslidad, ln demanda de vivienda
del consumn de aparcamients, En las grandes ciudades es un
hecho comprebade, por gjemplo; la dificultad que tiene la
promacidn di la rehabilitueidn integral de inmuoebles vigjos,
debida & la imposibilidad de detar plazas de parking a los
demandantes de viviendss; el precio de la viviends rehahilitads
=6 ha encontrado, asi, depreciado de forma acusads, 8i en e
miema inmueble, 0 en sug inmediaciones, ng se habilitaba una
oforts de wparcamiento complementaria a la del praducts
residencial.

112) Par ejemplo el reiterado eriterio de 1 plaza por cada
100 m? de edificacion.

(18) Tan edloen sigunas 2enss de edificacion unifamiliar
se suelen utilizar lag plantes bajas para albergar ¢l ueo
aparcamients, A su vez, en determinadas tipolopias
plurifamiliares, en dress urbanas de mercado
priorilariamente de 2egunds residencia, se-autoriza el

ventilacion forzada, de seguridad,
antiineendios, ete.) tienden a acrecentarse en
la medida que se excava una planta sétano
adicional, lo que, unide al rendimiento
rapidamente decreciente de los ingresos
susceptibles de obtencion en dichas plantas
progresivamente alejadas de la rasante de la
calle, genera una intensidad méaxima de
edificacion del subsuelo, Margen
intensivo (14}, mas allé del cual no es
econdmicamente rentable edificar,

Asi pues, aun en ausencia de pardmetros
urbanisticos definidores de la edificabilidad
bajo rasante, los planes determinan, directa o
indirectamente, un aprovechamiento minimo,
que el mercado se encarga de concretar en una
utilizacion tipo mas o menos homogénea del
subsueln, que tiene en el margen intensivo su
limite econdmico. Existe, en consecuencia, un
mercado consolidado de usos bajo rasante, Y
por lo tanto existe excedente. Excedente que no
es, ni puede ser otra cosa, que renta del suelo.

Desde Ricardo (1815) se sabe que el valor o
renta del suelo (15) es la ganancia
extrordinaria debida a la actividad
econdmica que genera la tierra. Dado que el
espacio no e puede, por lo general, reprodueir
competitivamente, sino que nos viene otorgado
en un momento histérico determinado v, por
tanto, cada localizacidn es tnica, la tierra
genera beneficios diferenciales debido a su
gituacién. Dicha ganancia extraordinaria
proviene de la distinta productividad del
suelo, ya sea deade una perspectiva agricola
como urbana. Para los fundadores de la
moderna ciencia econdmica, la tierra, en el
margen (esto es, la menos productiva, la

pparcamiento en el espacio Hbre interior de manzana, o
aimilar.

{14} La nocitn de margen, introducida por RIcaRDo para el
analisis de la renta de la tierrs, foe extendida per 1a escefn
margingliste al conjunto de by economin. A su ver A Marsnars
desarrolli el coneepto de margen intensive, sebre resante, s
proclamir ol rendimiento decrecients de lay pucesivas plantag
afiadidos a un edificio; Enls actualidad, v dade ef desarroflo de
la tecnologis de ls edificacidn el concepbo de morgen infensive oo
de diffeil aplicacidn a la edificacion en altura (extepto 2 niveles
de intensidad inusuales en nuestras drens urbanas). Sin
embargo adn tiene plena vigencia en ls edificacidn bajo rasante.
Mg adelante, se reslize un ensayo de cuantificacion del morgen
intereive bajo rasante.

{18) Las escpelas econdmicas clisiea (encaberada por Riesrda) ¥
marasta entendieron que ol suele carecia de valor tentendido eomo
valor-trabajo), al ser un ben ne producido, fisicements hevedndo e
indestroctible; de ahd el térming renfa, v no sador del suelo.
Prstoriormante Ia eseuela nescldsios, al abogar por of concepto de
valor-utilidad, identified valor ¥ proco, pasandn 1a renta a tener
une funcién general en ol conjunto de la economia (las lamadas
refitas econdiriogd b, 0o silo, sespecificamente, en | tiorr.
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tltima puesta en mercado), no generaria
renta (16). Los ingresos resultantes de la
venta de los productos en el margen
compensaria estrictamente su coste de
produccion: esto es, los salarios ¥ beneficios
necesarios para su puesta en mercado. Sdlo
las tierras mas productivas (en relacién al
margen) generarian renta: el plusbeneficio
resultante de su mayor intensidad de uso,
localizacién respecto a los mercados o, en
general, situacion,

No hay duda que desde esta perspectiva la
mayor productividad resultante de la
construceion de las plantas sétano representa
una renta, es valor del suelo. De hecho no
importa quien se la apropie, i el propietario o
el promotor, Estos rendimientos diferenciales
se deben al factor localizacion, no a la
habilidad o acierto del promotor. Son renta del
suelo, no beneficio inmobiliario.

Obviamente el valor del subsuelo responde
al funcionamiento normal del mereado, a la
demanda normal de usos bajo rasante, No a la
excepeional o coyuntural. Es la demanda
normal, consolidada, la que genera el valor del
suelo, al venir fijada (aunque de forma
variable, en funcién de la coyuntura
econdmica v la evolucidn concreta de la
cindad) espacialmente.

Eventualmente un promotor atento puede
‘captar las demandas coyunturales, de caracter
excepeional. Y atribuirse, en pura ldgica, el
beneficio excedente, Dicha ganacia
extraordinaria, si es coyuntural, pertenece en
exclusiva al promotor, gue se la apropia en
forma de plusbeneficio inmobiliario, Se trata,
por tanto, de una renta econdmica, que, si no
cambian las condiciones de la demanda, queda
fijada en el inmueble edificado, en la forma de
valor materializado del suelo (17). Pero si la
actuacion del promotor revela una demanda

(16 Marx corregirio el esquema cldsico de Ricasno
intradueiendo el concepta de renta absoluta, esto es la generada
{fruto del monopolio sobre @] suelo detentado por 1a propiedad
privada) en la peor tierra. Dicho de otra forma, log propietarios
del sueln impiden, segin Marg, que se ponga en mercado
cualquier parte del planeta sin que neambio se retribuys wna
rents, lo que implica, en la prictica, Ia sustitueidn del concepto
ricardiang de margen econdmico {la dltime tierrs en mereado no
genera renta), por el de margan monopalicn; o que representa
una restriccidn-artificial del suelo puests en mercado, que se
traduce ne sdlo en bn exieteneia do L renta absoluta, sinn que,
fruts de éstp, el precio de les productoe agrivolns, determinado en
&l margen, sobrepass su precio de proadoecion, Bs en este sentido
gue Mazx afirmabn que, en el margen, una repta de monapoelio se
convertia en precin de maonogalio,

1171 Bl valor matersafizado dal suelo se diferencia dol vater
potencinl del miame, Mientras éste altimo vs el que resulta de lo

{y, por tanto, una intensidad, un use, o una
tipologia de edificacidn) mas rentable para un
determinado sitio urbano que la existente
hasta aguel momento, dicha demanda gqueda
fijada espacialmente, esto es, se consolida en
la forma de renta del suelo.

A dichos efectos es irrelevante quien se
apropie tal valor del suelo. Si 1o hace el
propietario en su totalidad o si el promotor
consigue participar del mismo en la forma de
beneficio extraordinario. A menudo los
promotores, al conocer el mercado
inmaobiliario con mavor detalle v
pormenorizaciin que los titulares de terrenos,
s0n capaces de obtener un mayor rendimiento
por la utilizacion del suelo (y, por lo tanto, un
mayor valor) que lo que retribuyen a la
propiedad fundiaria (el precio que pagan por
adquirir aquél). El precio del suelo no
siempre refleja plenamente su valor de
localizacién (18). En este sentido los
promotores tienden a no considerar como
especifico del suelo, y por tanto de su precio,
el valor relativo al subsuelo, sintiendo como
propio el plus-beneficio producido por la
explotaciin del mismo. Y en consecuencia
procuran no retribuir por el mismo ningtin
plusvalor a los titulares de los terrenos. Si
dicha proposicién es aceptada por algunos
propietarios, ya sea por desconocimiento
concreto del negocio inmobiliario, ya por
insufuciente fuerza para imponer su
monopolio juridico sobre el suelo, o por
cualquiera otra razén, una parte del valor del
suelo (en este caso, el especifico del subsuelo}
serd apropiado por los promotores en la forma
de renta inmobiliaria.

Asi pues podemos hablar con propiedad de
valor del suelo bajo rasante. El hecho de
que se trate de un mercado poce desarrollado,
ingipiente, en el que coexisten diverses

que puaide ser, en virtud al mde intensive y major uso posible
(rendimients dptime) permitido por o] mereada v ¢l plan, el
primero refleju lo que el suelo es, en corregpondencia a su uso v
edificabilidad reales, '
(18 ¥ ello es posible en tanto ol provis del 2uels es ) resultada
dal anenentro entre la oferta (detentada por les propietarios) v 1a
demands (eonformada por los promotores). Precio de squilibrie
que, eomd an todos les mereades de oferta rigida, viene
determinado por la demanda. Si dichn demanda actis de forma
oligopélics, some a menodo susede con los promotores, v la oferta
en cambio se enracteriza por une relativa disgregacitn,
desenpitalizacidn ¥ desconocimients dal mercado de los productos
mmnhifiariog, es pesible que se aleancen transacciones de sueln
por debajo del valor da leeslizacidn, y, por Io tantn, el precio de la
tigrra no refleje plenamente su wolor. Para un andlisis detalludo
de la diferencia entre precio v valor del sueln, vinse Roca, J.
Munual de Valoraciones fimobidiarias, Ariel, Barcelona, 1996

Ministerio de Fomento



370

El valor economico del subsuelo

agentes que compiten por su apropiaciin, no
detrae el hecho inexorable de su existencia,

El valor del suelo, por tante, no actia adlo
en dos dimensiones. La abstraccion
bidimensional que llamamos «suelos, no existe
en la realidad. El concepto suelo hace
referencia a un espacio tridimensional, con un
evidente componente bajo rasante al igual que
con claro componente de puelo.

4. LA EVOLUCION HISTORICA
DEL MERCADO INMOBILIARIO
Y SU INCIDENCIA
EN LA FORMACION
DE LOS VALORES DEL SUELO

Fl suelo es un recurso escaso, y como tal es
un bien cuyo valor va variando, a lo largo del
tiempo, no s6lo en su cuantia sino también en
Bl prupm contenido; en su propia significacidn
econdmica v conceptual.

El mercado de suelo es un mercado
derivado, es decir, reflejo indirecto de la
demanda por el espacio urbano de los
diferentes agentes v usuarios urhanos. La
demanda directa, originaria, es de productos
inmobiliarios (19), no de suelo. Las familias (o
los individuos) y las empresas reclaman
viviendas, aparcamientos, locales comerciales,
oficinas, talleres, naves industriales, ete., es
decir; inmuebles, Ahora bien, a la gente no le
es indiferente donde localizar su vivienda,
industria u oficina, La demanda requiere
inmuebles espacialnente localizados, A su vez
también requiere espacio, es decir consume
intensidad de ocupacion de suelo (20); no es lo
mismo residir en el centro, con un elevado
nivel de densidad, que hacerlo en la periferia,
en la que es posible utilizar una cantidad de

(19} En algunos casas puede existir una demanda directa, no
derivada, de suels urbane. Se trata de aquellos submercados en
que ¢ ohijsto mismo do mercancfa inmobifizria es of suelo, y noel
teeha, En dichos submerendos log demandantes busean maximizar
1a atilidad del espacio consumidn, ¥ no tanto agotar Ly
edificabilided permitida por el planeamiento, Es el supuesto de los
merendos de sualp pars Lo construeeidn de naves industriales o
vivienda unifamiliar aislada, en lns que el valor del suslo no se
conforma en virtud a [n contidad de productn (edificabilided), ¥ par
tanto repercusidn del suela (medida on ptsfm® techo), sino 2 la
cantidad de suelo conmumidn, traducida, econdmicamente, en sador
unitario dol mismo (y medide en pis/m? apels). Ello no obstante,
en la mayar parte de los submereados inmobiliarios es el techa, ¥
noel suelo, el ohjets central de mercancia, y, por tanto, ese &5 el
mereado ortginario, scupando ¢ de suele un papel dertoads,

120} Willizm Aroxso he side el principal introductor del
consumo e egpacio en 1a teorin de la formacidn eapacial de los
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espacio mds elevada. En este sentido existe
tamhién una demanda de suelo, pero dicha
demanda viene derivada de la original de
producto inmobiliario,

El cardcter derivado del mercado de suelo
es pieza clave para entender el proceso de
formacion de los valores urbanos. El valor del
suelo refleja lo que se puede edificar en él EEI}
Es, por tanto, la resultante de su
aprovechamiento urbanistico (22). Y eso ha
sido asi, de hecho, desde siempre, es decir
desde que existe un mercado inmobiliario
urbano reconocible como tal.

No obstante, dicho efecto del potencial
edificatorio en el valor del suelo ha variado a
lo largo del tiempo:

a) Alplargo del siglo XIX, y primera mitad
del XX, en el que el hecho inmobiliario se
entendia como una inversién a largo plazo, no
como un negocio a corto, las posibilidades
edificatorias reguladas por los pardmetros
volumétricos de las Ordenazas Municipales de
Edificacidn (altura reguladora maxima,
profundidad edificable, ete) eran sélo un
marco de referencia para la concrecién del
valor, De ahi que el valor del suelo no reflejase
independientemente las rentas de
edificabilidad y de las de uso v situacion,
autorizadas por el plan y conformadas por el
mercado. En consecuencia el precio de los
terrengs se media entonces en pfa/m’ de
suefo (23), esto es, representaha el valor
unitario de suelo. Cada localizacién urbana
tenia un valor unitario que condensaba de
forma indisoluble no sélo el distinto atractive
de cada sitio de 1a ciudad, sino también su
diferente edificabilidad y uso, En este sentido
la formula bésica para la determinacion del
valor de una parcela o solar era la siguiente:

Valor del Suelo = Valor Unitario x Superficie

valores del suelo, Vease s tal efecto su obra: Locabion and Lond
lze, Harvard University Preas, Cambridge, 1964,

[21) Cabe fijarse en la utilizacion del término en &f suelo, ¥y no
sobredl,

(22) Y de ahi el seierto historieo que representd la Loy dal
Suelo de 1956, v con allo las leves pasteriores de 1976 v 1992, al
rofirir el valor urbanistico al aprovechamionto gue en &l gueln
puede materializarse de acuerdo ton el planeamientn
urbanisticn. Na exiete, por lo general, una renta de sitasciin
urbana independiente de la capacidad de edificacion del suelo
definida por el plan, sino qoe a3 eata dltima lo que determing y
condiciona dicha renta de situaeidn,

(23} Las medides del valor por unidad superficial han temnido
una amplia gema-de modalidedes: ptaloctbrea, ptafmojada,
ptafunegada, plafcuarterids, ptafpié®, ete. En nuestrs pais, ¥
pars el dmbite arbann, junto a la unidad ptaim?, se utiliza muy o
menudn la medida ptalpalme?,
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b) Hacia finales de la década de los 50' de
este siglo, la irrupeidn del promotor, y con él
la concepcidn del mercado inmobiario como
negocio a corto plazo (destinado a la venta de
los productos inmohiliarios, y no al alguiler
de log mismos), provocaron una
transformacion radical del proceso de
formarion de los valores del suelo. Las
condiciones de edificabilidad (la envolvente
de volumen de las Ordenanzas Municipales
de Edificacién) ya no representaron un
midximo posible, un limite a la potestad
edificatoria privada, sino Ia forma comin de
edificacidn, El limite méximo se convirtid en
contenido normal del derecho de propiedad
(24), El techo, y no el suelo, pasd a ser el
objeto central de mercancia urbana. La
edificabilidad e independizd de la situacidn,
v con ello las rentas de edificabilidad,
producte de las posibilidades edificatorias
establecidas en el planeamiento urbanistico,
respecto a las renfas de situacion, o
localizacidn urbana, Habia nacido el valor
de repercusion. La unidad de medida del
valor ya no era la relacidn pta‘m? de suelo,
sino pta/m? de techo. El valor del suelo no
era ya tan sélo el resultado de la situacion
{interiorizando ésta el potencial edificatorio),
ginp el producto de la localizacion
(desprovista ya de todo aspecto cuantitativo,
o de intensidad de uso) y de la edificabilidad.
Transformacion que, como es ligico, modified
el algoritmo bdsico de valoracién:

Valor del Suelo = Valor de Repercusion x
x Edificabilidad x Superficie

¢) En una etapa posterior del desarrollo del
mercado inmobiliario, en la primera mitad de
Ia década de los 807, se hizo evidente a los ojos
de los promotores e inversores inmobiliarios
que no bastaba conocer «a grosso modo» la
ubicacion y edificabilidad de una parcela para
determinar sus expectativas de negocio.
También, cabia especificar los usos y su

124) En eaherencia a los cembios experimentadus en el
mercadn inmebiliario, a finales de la década de los 507 52
produjo unn importante renovacion de los coneeptos e
instrumentos de ordénacién urbana, En particular, y al hile de
la popularizacion do noevas tipolugias urbanas, como In
edilicacion aislada en parcela o en manzana (bloque abierta),
aparedio el coneepto de cogficiente de edificabilidod, que s
diferencia de lu tradicional envolvente de volumer de ls
edificaciin en alineacitn de vial, se convirtis en la prietica en
I cuantificacidn econpmice precisa del derecho de edifivar en

cuantia. No quiere ello decir que con
anterioridad el valor del suelo fuese
independiente del uso de la edificacidn que en
el mismo pudiese erigirse; obviamente el valor
de repercusidn era el resultado del uso
potencial del suelo. Sin embargo dicha
repercusion (como el valor unitario habia
hecho anteriormente con la edificabilidad)
interiorizaba en un todo, embebia en un dnico
término, log distintos usos posibles de los
diferentes segmentos constructivos del
edificio. En un edificio de uso mixto, tipico en
nuestras ciudades, compuesto por una planta
baja comercial, un primer piso (o planta
entresuelo) ocupado por oficinas y despachos
profesionales, y el resto de plantas destinadas
a vivienda, el valor de repercusién habia
representado, hasta entonces, una especie de
mezcla de dichas utilizaciones urbanas. En
una época de crisis econdmica, como la gue se
vivid en nuestro pais desde 1977, en que era
preciso afinar al mdximo el andlisis de
viabilidad de los proyectos inmobiliarios, se
hizo patente la necesidad de construir un
nuevo concepto de repercusion que
sustituyese al viejo y anticuado arquetipo
empleado hasta entonces. Nacia, en este
contexto, el concepto de edificabilidad y
repercusién por uso. El analisis concereto
de la viabilidad econdmica de una
determinada promocién inmobiliaria debia
incluir el estudio pormenorizado de la
méxima superficie edificable de los usos v
rendimientos dptimos permitidos por el
mercado (y admitidos por el planeamiento).
La unidad de medida del valor habia pasado a
ser pta/m? techo de cada uso (25). Y el nuevo
algoritmo de valoracion:

Valor del Suelo = ¥ E, » VR,

Siendo E. la edificabilidad (o, mejor dicho,
la superficie edificable) y VR, el valor de
repercugion de cada uso i

Y dentro de esta iltima fase de desarrollo
del mercado inmobiliario era sidlo cuestion de

veg de desempefier ol papel de it mdaine del mismae, taly
como habia sournido hasta entonces, Repercusiin y
edificabilidad son, por tanto_ hijas de un mismo eontesto
inmehiliario urban{stics,

(257 La normativa de valoraciin catasieal de 1989 (Orden
Ministerial de 28 de diciembre) introdujo un coneepto
multidimenstonal de repercusidn, of coal diferenciario, pars cada
lecalizacidn urbana, €] valor del suslo por cads m* de techo de log
diferentes usos, o, incluse, situaciones de cada parte del
immueble {plantas),
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tiempo la consideracidn, junto a los posibles
usos del vuelo, de los aprovechamientos
urbanisticos del subsuelo. Hacia mediados de
los 80", atin en plena crisis econdmica y
replegada la construceion en el suelo
consolidado, abandonade el erecimiento
extensivo como forma dominante del negocio
inmobiliario, la optimizacién del rendimiento
concreto de cada promocidén condujo a la
necesidad de poner en primer plano la
extraccién del maximo aprovechamiento bajo
rasante. El aprovechamiento del subsuelo
aparecid, asi, como un elemento
imprescindible en la toma de decisiones
inmobiliarias. El suelo era rentable, también,
en virtud a sus posibilidodes de edificacion
hacta ¢bajo, no solamente hacia arriba: habia
nacido el valor de repercusion bajo
rasante. Y con ello el algoritmo de valoracion
guedaba asi establecido:

Valor del Suelo = L E; x VR, + LE; x VR;

Donde E; y E] representan las
edificabilidades del vuelo (v) y subsuelo (s) de
los usos i yj, y VR y VR/ los valores de
repercusion de dichos usos sobre y bajo
rasante,

Definitivamente, por tanto, &l sueln, y por
tanto su valor, ha recuperado su auténtica
naturaleza espacial. Ya no es una
ahstraceitn geométrica (un plano
hidimensional en un espacio de tres
dimensiones), sino una realidad fisico-
econdmica concreta, cuyo aprovechamiento se
eleva mediante el vuelo, ¥ se entierra en el
subsuelo. Y el valor de ese bien que de forma
sintética llamamos suelo, pero que en realidad
no es otra cosa que la utilizacién en tres
dimensiones del espacio urbano, refleja dicha
naturaleza tridimensional.

{26) Bl origen tedrico del método residual cabe encontraclo ¢n
Ricardo, al definir éste Is rents o valor del suelo cpmo la
pananeia excedonte producida por las distintas localizaciones
eapaciales en relacidn sl margen econdmivo, Lo obtencidn, por
tante, dal valor del suele come deduccidn del producto de la
tierra del conjunto de costes ¥ benefivios (normales) de
produecion es el corolario obvio de dicho coneepto de ganancia
uxendente.

{27) En buena téenica de valoraeion eabe distinguir dos
metndologias bisicas de ohtencidn residual ol valor del suelo: 1a
estatica, en ba que dicho valor se determina mediente un
algonitme basicamente i que ponders gastos v beneficios
normales de construseitn v de promectin, con independencia del
procesn temparal, v la de cardcter dimimices, en la gue el fujo
previsthle de ingreses ¥ gagtos debe concretarse a lo Inrga de Lz
dimenrién temparal, ohteniendo el valor residual mediante 1a
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5. TECNICAS PARA LA EVALUACION
DEL SUELO BAJO RASANTE

La disciplina de la valoracion inmebilioria
ha desarrollade métodos objetivos de tasacion
que, sin ningan género de duda, pueden
aplicarse a la evaluacidn del suelo bajo
rasante. En particular, y dada la dificultad de
digcernir un mercado diferenciado de
aprovechamientos del subsuelo (lo que impide
la aplicacién del procedimiento de
comparacion de mercado), el método
residual (26) se configura como la téenica
mas precisa para la estimacidn del valor de
repercusitn de los distintos usos admitidos por
debajo de la cota natural del terrenoc.

Dicho método parte de la tesis de que el
valor del suelo es el residuo del precio de
venta de los productos inmobiliarios, una vez
descontados el conjunto de costes de
produceion, asi como los gastos y beneficios de
promaocion. Asi, v desde una perspectiva
estdatica (27):

Valor del Subsuelo (Vs) = Vi, - [Ce + Gp +Bp]

Siendo Vi, , el valor de mercado del
inmueble bajo rasante, Ce, el coste de
eonstruceidn del mismo, Gp, el conjunto de
gastos de promocién necesarios para
materializar la edificacién (28), v Bp, el
beneficio normal de promocidn (29). Puesto
que los gastos de promocidn pueden
considerarse, aproximadamente, como un
porcentaje (a) del coste del suelo (Vs) v de la
construecitn (Ce), puede escribirse;

Gp=ax{Vs+Co

Y, a su vez, los beneficios normales de
promocién (o margen bruto de la empresa

tégnica de capitahizaciin @ interés compuestn, esto es, &l valor
actualizadn neto (VAN de dicha inversidn de cardcter
inmaohalisrio.

(28] Entre otros: honorarios profesionales de proyecto v
direecion de obras de los téenicos competentes, licencias v tasas
mumeipales copectadas con la edifieacién, tributos (1BI,
plusvalia, AJT), ete.), gastos de constitucion de hipoteca, de
comercializacion y venta, aranceles de registradores v notarios,
acamstidas v seguro de obr. Todos elles, obviamente, en ln
praporeicn que corresponda al subsueln.

{29 5o entiende por beneficio nermal de promoeiin el
margen bruto que las empresas inmebiliorias e avendrian o
obtener en wn funciopamientn equilibrado ¥ competitiva del
mercado, en virtud o la actividad industrial, o productiva de las
mismas, 50 interiorizaciin de excedente de tipo slguns debido a
lix localizacitn,
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inmobiliaria) pueden hipotizarse como un
porcentaje (b), también mds o menos fijo,

sobre el conjunto de costes v gastos de la

actuacion: suelo (Vs), construccidn (Ce), v
gastos de promocidn (Gp):

Bp=bx (Vs + Cc + Gp)

Pudiendo reescribirse la ecuacion originaria
del siguiente modo:

Vi

Valor del subsuelo (Vs) = ——— - (i
alor subsuelo (Vs h) X (D) fi

Y como los gastos de promocidn oscilan en
torno a un 15 % del precio del suelo y de los
costes de construceidn, y los beneficios
normales pueden evaluarse hacia un 20 % del
conjunto de costes y gastos, obtenemos una
ecuacion residual tipo tal como sigue:

Vi
Valor del subsuelo (Vs) = — =
alor subsuelo (Vs) 138 ¢

Donde 1,38 (30) es el coeficiente estandar
de gastos v beneficios de promocién
[(1+a)x {1+ 5], para solares urbanos en
disposiciin a ser edificados de inmediato (31).

Por su parte el valor del inmueble bajo
rasante puede obhtenerse ya sea mediante la
metodologia de comparacidn de mercado, esto
es, & partir de los precios en venta de
productos inmobiliarios similares, ya por
medio de la metodologia de capitalizacion de
rentas, 81 dichos productos se destinan
prioritariamente al mercado de
arrendamiento (32).

De forma paralela a la operada
estaticamente, puede establecerse el valor
residual del subsuelo mediante una

(30 La aplicacion del eniterio sstdndar consistente en
congiderar un 15% de gastos v un 20% de bensficios de
promocidn, ¥ por lo tanto el coeficiente resultante 1,38, ge
asemejs mucho al determinado & efectos catastrales de 14,

(31) Un ejempl: 81 una plaza estondar de aparcamisnto se
vende, ¢n una determinada promocion, o 3.000.000 pta (para i
superficie, incluidos espacios cemnes, de 25 m®), con unos costes
e eonstruccian de 40.000 plafm?, el valor de reperewsidn (Ve del
subzuelo serd:

e 2
Vi = 20000001 25 m° 40000 = 47.000 ptaimt
1358
{520 Un supuesto concrets: 31 una plaza de aparcamients se
alquilp a 12,000 pta’mes, ¥ 1a ratio renfas netas/ rentas frutos

metodologia dindmica, o de cash-flow. Se
trata, en esta perspetiva, de abtener el valor
actualizado neto (VAN) de una inversidn
tipo eén la que cabe determinar los ingresos
(precios de mercado de los productos
inmobiliarios), azi como los gestos (costes de
construceion y gastos de promocidn), que se
prevee se produzean a lo largo del tiempo,
capitalizados a un interés (compuesto), o TIR,
que retribuva el capital arriesgado, asi como
su coste financiero de oportunidad. Asi, la
ecuacion estatica puede reescribirze:

Valor del Subsuelo = 3, (I, - G} x —L—

e f1+i)

Donde I, representa el conjunto de ingresos
(resultado de la venta de los productos
inmobiliarios, o de los rendimientos de su
arrendamiento) que previsiblemente se
pueden obtener en cada periodo temporal 7, G,
la totalidad de gastos (incluidos los costes de
construceidn, ast como los de promocidn de la
actuacién inmobiliaria) realizados en dicho
espacio temporal j, n el mimero total de afios
(o en su caso, periodos temporales j} que dure
la promocidn desde la compra o adquisicidn
del suelo hasta la finalizacion de la
comercializacion de los productos, v ¢ el tipo de
interés, o de descuento,

Ambas téenicas de valoracidn residual,
estdtica y dindmiea (33), permiten obtener,
por tante, el valor del subsuels de forma
autdnoma y separada del valor del vuelo, asi
como, en su caso, el valor de repercusion
diferenciado de cada uno de los usos
(aparcamiento, comercial, etc.), autorizados
por el planeamiento, admitidos por el mercado
en cada localizacion urbana. Asimismo, la
metodologia residual que se ha expuesto
permite obtener el valor de repercusion del

[que pondera las gastos anusies que debe destinar el propietario
a mantenimiento, conservacion, limpieza, seguros, tributas, et
se sitda en un 0,9, para un tipoe de interés del 5%, el valor de
mercadn de dicho parking se eleva a:

0000 % 12 % 08 _
0,05

(33) Los distintoz mitodos de valoracidn residual, estation ¥
dindmico, deberian converger. Solo ung aplicacion incorrects
de [os mismas puede devenir en unos valores residunles
significativaments diferenciados, Con tode, el métedo de
eash fow, debido a su mayor realisme y pormenorizacion,
permite, por regla general, unos resultados mis ajustadog v
TiFurMans:

Vilor de mercado parking = 2592000 pen
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subsuelo en cada una de las sucesivas plantas
bajo rasante (34), debido a que,
presumiblemente, existe, tal como se ha
indicado previamente, un rendimiento
decreciente a medida que nos alejamos de la
planta baja. Con lo cual es poesible, no sdlo
trazar un mapa de los valores del subsuelo,
sino, mas concretamente, un conjunto de
mapas para cada uso y planta bajo rasante.

El valor del subsuelo tiene, por tanto, una
naturaleza tridimensional, y como tal puede
ser estimado mediante los métodos de
tasacion elaborados por la disciplina tedrica de
la valoracion inmobiliaria.

6. SUBSUELO: ;PROPIEDAD
PUBLICA O PRIVADA?

Hasta aqui se ha venido asumiendo que el
valor del subsuelo no es una especie de
beneficio inmobiliario, sino que pertenece al
titular juridico del suelo, en virtud al
monopolio que el derecho de propiedad le
otorga para apropiarse la ganancia excedente
que la localizacion, es decir, el sitio concreto,
posibilita. Bl valor del subsuelo ve asociado a
la localizacidn urbana, v, como tal, en nuestro
contexto econdmico actual, pertenece al
propietario del suelo.

No es descartable, sin embargo, en el marco
constitucional vigente (35), una solucion

(34) Un ejemplo poede servir pars evidenciar el rendimiento
decreciente del subsuelo, asi como €] concepto de margen
intensivo que avanzt A MARSHALL pars el vuelo. Supongamos un
firea urhana donde |a relacidn oferta’demanda determina un
precio para una plaza de apsrenmicnto tipo (por gemplo de
25 m®) de 3000000 pts, con un coste de costruccidn de
45.000 ptafm?, en la primera planta sdtano. Segin la ecoacién
estindar expresada en eete epigrafe, el valor de repercasion
seria de unas 42,000 pta/m®. Imaginemss ahora que el preca de
venta de dicha plaza tipo decae por cada sucesive planta sitano
e 600,000 pta, debido a las mayores molestias que representa ln
eonduceion por las rampas. asi como por otres razomes
pricoldgicas que puedan afectar a la demanda, mientras que los
costes de construceion, en cambio, crecen 5.000 pta‘m?, producto
de lag crecientes obras de movimiento de tierras, muoros de
eqntengitn, seguridad antincendios, ete: esto s, en la plants -2
st venderdn las plazaz a 2,500,000 pta, con un coste de
construceisn de 50.000 pta/m?, en la—3 & 2.000.000 pta v un
caste de 55.000 pta'm?, ¥ a8l sucesivamente, Segun la aplicacitn
di In frmula residual estdtiva estdndar, el valor de repercusian
de fa planta —2 bajaria de 42.000 a 22.500 pta/m®, en la planta
=3 a 3.000 pta/m*t, para pasar @ ser negativo £n §a planta —4, en
16.500 pta/mi. En este gjemplo, por tanto, in planta -3
representa gl morgen infensivo, o partir del cusl ya no ex
rentable edificar bajo rasante:

{36) Cube recordar, o dichos efectos, gue el nrticulo 47 de bn
Constiterion Eepafiola obliga a las Administraciones Piblicas o
participar de las plusval(zs urbanisticas por ellas generadas. En
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alternativa que otorgue la totalidad, o una
porci6n, del aprovechamiento bajo rasante a la
colectividad. Es decir, que se produzea algin
tipo de publificacion del aprovechamiento
del subsuelo, y, por tanto, de su valor,
Algunas iniciativas se han apuntado en este
sentido, como la propuesta en algin borrador
de Carta Municipal de Barcelona, que
pretendia publificar el uso del subsuelo, a
partir de la tercera planta bajo rasante (36).

El aprovechamiento urbanistico, incluido el
del subsuelo, es producto de la colectividad. Es
cosa piblica. No pertenece «ex antes, o por
naturaleza, a los propietarios privados del
suelo, puesto que en su haz de facultades
intrinsecas (el uso y disfrute del bien) no
puede incluirse aquelle que no le es propio,
que le es ajeno: el aprovechamiento
urbanistico, que sdlo la comunidad, a través
del acto soberano del planeamiento, puede
generar. El aprovechamiento urbanistico se lo
puede apropiar el propietario unicamente en
virtud de que asi lo dispone la ley. Es la ley (a
través de los instrumentos de ordenacion
urbana) la que atribuye la edificabilidad y el
uso urbanistico del suelo a los propietarios, v
como tal puede guitdrselo (37), o delimitar en
qué proporeidn pueden éstos apropiarselo.

No es por tanto una cuestion de principios
inamovible, producto de alguna suerte de
derecho natural, la que conduce a que, en la
actualidad, el aprovechamiento bajo rasante

epante el sprovechamiente urbanistico del suelo es products de
la eolectividad, asiste a ésta, por tanto, ¢ deber constitucional de
procurar $u debids apropiaciin.

{361 Seria dudosa, sin embarga, la constitucionalidad de tal
pretendida regulaciin. La demanializacidn de la totalidad, o de
ung parte, del aprovechameento urbonistice bijo rusants {puesto
que de esto se trata, dado gue el subsuelo, en cuanto categoria
genérica, ¥a es piiblicn) es, como se ha indicade, perfectamente
posible en nuestro actual marco eostitucional. Sin embargo no
esta claro gue dicha poblificacion del aprovechamiento peeda
realizarse en una determinads parte del territorio (una concreta
direa urbana), ¥ no en ba tetalidad del Estado,

(37) Dwe hecho ol legislador va ha desposeido del
aprovechamiento urbaniatico & cierta tipo de propistarios . Fs el
eazo del suelo no urbanizable, donde el derecha de propiedad no
comports Ly capacidad para la transformaciin urbranistion de los
terrenos, De igual moda en suelo urbanizable no programada, ¥
deadi 1976, 2o ha sepmentado del hog de facultades dominicales
prividas el derecho al desarrollo urbano, el cusl ha pasedo & le
esfera de lo piblico, convirtiéndolo en una medalidad de
concesitn administrativa. Hay que afadir, ademds, que dichos
términos {«desposesrs squitars) en relacidn a la apropiacidn
privada del aprovechamiento generado por los planes, no se
corresponden plenamento s la naturalesa juridica de la realidad
operada en e legislacidn urbanistics desde 1956, en caanto,
como e ha indicado, el aprovechamiento urbanistico se
eneuentra fuera de la naturaleza intriseca del derecho de
propiedad.
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seq ausceptible de apropiacién privada, Es
simplemente el resultado del actual marco
juridico, el cual de hecho ha producido ya una
cierta publificacién del aprovechamiento hajo
rasante al delimitar el aprovechamiento
patrimonializable en un 85% del tipo del drea
de reparto, incluido el posible uso ¥
edificabilidad del subsuelo.

Ello no ohatante, y mientras tal marco legal
no se¢ modifique, el aprovechamiento
urbanistico del subsuelo pertenece (38) al
propietario. Pero no todo aprovechamiento o
uso urbanistico bajo rasante es susceptible de
ser privatizado: tan solo aquél al que se pueda
acteder desde el suelo. El subsuelo, por su
propia naturaleza, es ptiblico. Como también
lo es el aire, la atmdafera, o el espacio sideral,
La esfera de lo privado tan sdlo llega a
aquello, en el maren fisico del 2ubsuelo, a lo
que alcanza su interés; interés que sdlo es
reconocible, en el campo inmobiliario, en la
medida que a la edificacion del subsuela se
acceda directamente desde esa abstraceion
fisico-juridico-econémica que es el suelo.

El uso publico del subsuelo por debajo de
esa esfera de interés generada desde la
superficie no es en absoluto un despojo o
limitacidn del derecho de propiedad. El
trazado de un ferrocarril subterrdneo, por
ejemnplo, no genera ningun tipo de
servidumbre de paso: el metropolitano
discurre por espacio de titularidad piiblica. El
subsuelo es de dominio piiblico.

Ello no obstante, la ausencia de una
regulacion explicita delimitadora del interés
piiblico y privado en el subsuelo hace que no
exista una linea de demarcacidn precisa entre
ambos dominios (como si sucede, por ejemplo,
con las aguas superficiales, las playas, u otros
ejemplos similares). En la practica se
establecen interrelaciones entre el subsuelo
publico y privado, al condicionarse
mutuamente los usos en ellos albergados, Asi,
por ejemplo, las vibraciones del ferrocarril
pueden afectar la estabilidad y funcionalidad
de los edificios preexistentes. De igual forma,
el bulbo de cargas y tensiones resultantes de
la cimentaci6n de los inmuebles puede afectar

(38} Dicha atribucién del aprovechamiento urbanisticn del
subsuels, como dal relative al vuelo, no es, sin embargo,
ahsolute. Como e3 eenocido, vione condicionada al cumplimiento
previo de los deberes urbandsticos, pudiendo desapropidrsele del
mismi, &0 saan de incumplimisnto, sin que se produzea
propiaments expropiceion de tips alguno, Tal -pertenencia- al
propietario fundiario del aprovechamisnto urbanistico no
deviens, como s ha dicha, de su exclusive ttulo juridies sobre ol

los usos piblicos que discurren enterrados. No
existe, por tanto, una frontera precisa entre lo
piiblico v lo privado en el subsuelo, sino una
zona porosa en que ambos intereses coexisten
en un precario equilibrio. Situacion ambigua
que, probablemente, deberd conducir en un
futuro no muy lejano al desarrollo de leyes
especificas que delimiten el ambito de lo
piiblico y de lo privado en el subsuelo, asi
como su mitua interaccion.

En todo caso, v a los efectos que agui
interesan, del cardcter intrinsecamente
demanial del subsuelo se deducen importantes
consecuencias econdmicas; las utilizaciones
piblicas del mismo, en tanto en cuanto no
provengan del aceeso desde la superficie
privada, no generan limitaciones dominicales
de tipo alguno, y en consecuencia no deben
articularse a través de ninguna figura del
derecho civil. Como se ha dicho, el paso
enterrado del metro no genera servidumbre de
tipo alguno, puesto que no aleanza el interés
del particular, al discurrir por espacio de
dominio pablico. Y, eomo tal, no puede ser
objeto de expropiacion, ni debe, en
consecuencia, inscribirse en el Registro de la
Porpiedad.

Cabe afirmar con rotundidad, por tanto, y
frente a la opinidn manifestada por algunos
expertos, que la utilizacidn del subsuelo para
finalidades piblicas (tales como la red de
ferrocarriles, tiineles, carreteras enterradas,
canalizaciones, alcantarillado, ete.), aungue
discurra hajo suelo de titularidad privada no
genera ningin tipo de derecho a la expropiacion
(0 a imposicidn coactiva de servidumbre
alguna), ni, por tanto, a la obtencidn de ninguna
especie de justiprecio (39),

7. EL VALOR DEL SUBSUELO
PUBLICO

El subsuelo piblico, por tanto, excede con
mucho del espacio situado bajo el suelo de
titularidad publica. Obviamente el subsuelo
de los bienes demaniales, asi como de los
patrimaoniales, es publico. Pero también lo es,

suelo, smo en virtud al otorgameento que |a colectividad le ofrece
por medio de 1a ley wrbaniatica. Otorgamiento resultante de una
determinada concepeitn de la funcidn social de la propiedad, v
fquet, como tal, viens subordinado al comphmiento previo o
simulténes de los deberes urbaniaticos,

(39) Aunque si, obviamente, a indemnizacién compensatoria,
segan el cavee del artivale 121 de la Ley de Expropiscidn, en
caan efectiva de dafios v perjuicios,
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como se ha indicado, el espacio situado bajo la
superficie de titularidad privada, y al que no
alcance el interés particular de uso y disfrute
del suelo en virtud de lo establecido en el
planeamiento urbanistico.

La cuestion central que en relacitn a dicho
espacio se suscita es la signiente: jtiene
valor el subsuelo publico? Y =i lo tiene,
Jebmo cuantificarlo?

Cabe advertir, de entrada, que la respuesta
que pueda darse a dicha cuestién tiene una
transcendencia econdmica considerable, Los
numerosos usos que se ubican en el subsuelo
publico no suelen pagar por la utilizacion del
mismo canon o precio real alguno. Entre las
tasas gue deben soportar, por ejemplo, los
servicios ptiblicos de abastecimiento de agua,
energia eléctrica, suministro de gas, o
teléfono, no se incluye ningin alquiler
auténtico (40) por el hecho de discurrir, sus
galerias de servicio, por el subsuelo, De la
misma forma, en el servicio de ferrocarril
subterrdaneo, no se computa subvenecién al
mismo por el hecho de usar el espacio piblico
del subsuelo. En cambio, a menudo, las
Administraciones imponen un canon por la
autorizacion de concesiones en el subsuelo,
como por ejemplo las relativas a la explotacion
de aparcamientos publicos,

i Es correcta tal forma de proceder? ;Puede
justificarse un trato tan diferenciado entre un
tipo u otro de utilizacién del subsuelo? ;Carece
de valor el subsuelo pablico, y por tanto es
infundado el mecanismo de asignacidn de
CANGNEes por Su uso, en caso de concesiones
administrativas? ;O realmente tiene valor, y
entonces no es de recibo la utilizacion gratuita
por los servicios pablicos enterrados?

Desde una perspectiva estrictamente
econdmica algunos autores han entendido
eomo un error el hecho de no atribuir al
subsuelo puiblico valor econdmico alguno:

«fin fa medida que el subsuelo piblice es
susceptible de albergar todos los usos que
ofrece el subsuelo privado, pareceria razo-
nable congiderar que como limite infe-

40} En realidad fn Ley 39388, Regnladora de las Haciendas
Locales, impane en su artieuln 452 un preeio pablico por [n
utifizacion por las companias de servicios del subsoelo
de dominie piblico, equivalente al «1,5% de los ingreaos
brutos procedentes de la facturacion que obtengan
anualmente en eads tédrmine municipal dichas empresass,

Sin ombargo o] hécho de que se trate de una cantidad fija,
con independencie de la cantidad de espacie ocupado por
dichos servicing trasluce In coneepeidn, inherente al logislador,
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rior, el precio del subsuelo piblico es equi-
valente al precio del subsuelo privado.
Pero es un hecho gue el subsuelo publico
acoge una multiplicidad de usos conside-
rablemente superior a lo del privado. En
ausencia de regulaciones lepales gue gene-
raran lo obligatoriedad —derechos mono-
polisticos— de canalizar los servicios ente-
rrados en el subsuelo ptiblico, parece razo-
nable creer gue el subsuelo publico conti-
nuaria acogiendo estos servicios siempre
que para las compafifas la diferencia entre
el precio pagado por ocupar el subsuelo
piblico v el precio del subsuelo privado no
fuera superior a los costes de transaccion
en los que incurririan st hubieran de po-
nerse de qcuerdo con un wkmero miy ele-
vado de propietarios de subsuelo privado.
En una ciudad suficientemnente parcelada
este hecho confiere al subsuelo publico un
virtual monopsonio natural de los canali-
zaciones de [os servicios. Asi pues puede
considerarse como limite superior del
precio del subsuelo piblico el precio del
subsuelo privado mds estos costes de tran-
saceion, y este seria también el precio del
subsuelo piblico si el gobierno local se
comportara como un monopsonios (41),

Asi, y desde la exclusiva dptica de un
andlisis de coste-beneficio, el uso del subsuelo
piiblico tendria como minimo el valor
equivalente a su coste de oportunidad en
subsuelo privado mas el ahorro de los
correspondientes gastos de transaccion con los
numerosos propietarios privados, El subsuelo
piblico tendria, por tanto, valor. Y, en
consecuencia deberia procederse a una suerte
de desamortizacion de dicho suelo de forma tal
que posibilitase su entrada efectiva en el
circuito economico del mercado (42),

Dicho razonamiento no es de recibo, sin
embargo, desde una perspectiva juridica.
Olvida que las referidas Companias de
servicios no son propietarias de los mismos,
sino simples concesionarias de competencias
de titularidad ptiblica. Los suministros de

de atribuir un valor econdmico nulo a dicho subsuele piblico,
Ee | weilizacidn migma del subsuelo. v no el rendimiento
peondmico directo generado por agodlia, of objeto do
tributacidn

i41) Pasquar, Joan, v Pivvol, Joan: Introduccidn o lo
Economia del Subeuelo Urbano, pag. 7-8, en I obra editada por
IMPUSA: Bareelonn, lo Cludod v el 92, El Subsuelo Urbano v los
Servicios Piblicos, Barcelona, 1989,

142) Pasquas, J, y Fieow, J.:Op. Cie, pag, 18 v siguientes
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agua, gas, electricidad, asi como la evacuacion
de aguas residuales, el transporte urbano y
metropolitano, ete, son servieios publicos
que discurren (por lo general) bajo suelo de
uso v dominio piblico. Su utilizacidn por los
ciudadanos es un servicio que la colectividad
ofrece a un determinado precio piblico, el cual
no puede, ni debe, incluir retribucién alguna
por &l uso del subsuelo de titularidad piblica,
de la misma forma que la comunidad no
puede, ni debe, imponer tasa o precio alguno a
los habitantes del planeta por pasear por las
cvalles, nadar en el mar o volar por el aire.

El subsuelo piblico ez un bien demanial, y
como tal se encuentra extra comercium, estd
situado fuera del mercado, No tiene precio, y,
por tanto, earece de valor de mercado (43). Los
bienes de uso y dominio piiblico, por su propia
naturaleza, no tienen valor de mercado. Y en
comsecuencia la colectividad no puede, en
principio, hacer pagar a los ciudadanos por su
uso v disfrute.

La tesis de que el subsuelo piblico tiene,
como minimo, el valor de su coste de
oportunidad en subsuelo privado es, ademas,
inconsistente desde un punto de vista
econdmico-juridico riguroso. Llevando al
extremo tal tesis, jvaldria el suelo ocupado
por viales v zonas verdes el coste de
oportunidad de las plantas bajas comerciales
de su entorno edificado (o, incluso, de la
edificabilidad sobre rasante)? ;Podria
imponerse a los viandantes una tasa o precio
publico cada vez que saliesen de sus casas y se
atrevieran a gastar el espacio piiblico de las
calles? ;Deberia aplicarse un precio piblico a
los usuarios de playas concurridas equivalente
al valor de los inmuebles de primera linea
{hoteles, apartamentos, comercios de todo
tipol?

La presuncién de que el suelo (v el
subsuelo) pablico vale en relacién a su entorno
privado es del todo carente de sentido. Nada
tiene que ver la actividad de pasear por la
calle, circular por la carretera, nadar en el
mar, 0 navegar por el aire con los usos y

{43) Lo gue no quiere decic que no tenga un acnsado volor die
s, 0 de utilidad, parns lo eolectividad, Valor de mercado ne es
sindmimo de valor de use, 1 pesar do gue jo cconomin nescldzica
¢ haya prescupads de identificar ambog conceptos,

144) Llevado o sus dltimes extremos €] arguments da que el
subaunele piblice vale su coste de opertunidad en subsuelo
privade conducirin a que bos ciudadanos deberian pagar por el
agrun, el gas o la luz e virtud al precie de los eporopmientos, ¥
par tanto de |a concreta aferla/demands axistente en relacion o
los mismos. Por poner un gjemplo conereto: una ealle divisora de

actividades privadas susceptibles de
realizarse en ¢l suelo (0 en el vuelo). De la
misma forma, no existe ninguna relacién entre
evacuar aguas residuales, o abastecerse de
luz, agua o gas con ta utilizacidn del subsuelo
privado para aparcamientos.

El hecho que de la explotacion de los
servicios pablicos ubicados en el subsuelo
obtengan las companfas concesionarias
considerables beneficios no debe, en caso
alguno, llevar a la errénea conclusidn de que
éstos se deben a la utilizacién gratuita del
espacio demanial enterrado. La existencia de
excedente entre el precio, digamos por
ejemplo, del gas consumido por cada hogar y
los costes de explotacion y mantenimiento del
servicio no se debe a la localizacidn de las
canalizaciones, al sitio concreto por el que
éstas discurren (44), Se debe, en todo caso, a
la naturaleza misma del servicio, asi como del
precio de monopolio que, én su casn, se
imponga. Cabe coneluir por tanto, con
absoluta rotundidad, que no existe valor del
suelo atribuible a los servicios urbanos
ubicados bajo rasante, Y, en consecuencia, no
puede, ni debe, atribuirse precio publico
alguno por la utilizacidn del mismo a dichos
efectos,

Dicha ausencia de valor de mercado del
suelo y subsuelo de dominio piiblico es
consecuencia directa de su funcion demanial,
al servicio de la colectividad entera. Los suelos
publicos (excluidos, obviamente, los de orden
patrimonial) al earecer de aprovechamiento
urbanistico (lucerativo) carecen, asimismo, de
valor {econdmico). Lo que no quiere decir que
en ellos no puedan albergarse, en ocasiones,
usos, y, por tanto, aprovechamientos
{ucrativos, esto es: capaces de producir
rendimientos economicos, asi como
susceptibles de apropiacién privada,

En el subsuelo de dominio piblico pueden
ubicarse aparcamientos, locales y galerias
comerciales, asi como una amplia pluralidad
de uses (deportivos, culturales, de
esparcimiento, ete.) capaces de generar

calificaciones urbanisticas, a un lade tipologia pluritamiliar
intengiva (¢on ung elevada demanda de aparcamientos bajo
rasante, ¥ por tanto eon un elevade prezie del subsuele privado),
v a otro lado de la calle unifamiliar aislads {eon ona
pricticamente inexistents demanda de aparcamisntos bajo
rasante, ¥, BN CORESCUENCIA, con un precio cagi nule del
subenela): deberfa pagarse un precio pablics distinto por s
utilizacion del subsuelo para una canalizacién de sgoa seqin 38
situase ¢sta 2n un fado w etro de s calld?
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rendimientos. Dichos rendimientos
econdmicos, a diferencia de los obtenidos por
los servicios publicos del subsuelo, se deben a
la localizacion precisa de las actividades
desarrolladas. Son el resultado de
aprovechamientos lucrativos ubicados en
suelo de dominio pablico (45), de excedentes
producidos por la distinta situacién urbana de
los inmuebles. Representan, por tanto, valor
del suelo.

De ahi que para su determinacién puedan
aplicarse las distintas metodologias de
valoracién, v muy particularmente las
relativas a la capitalizacion de rendimientos,
El método de cash-flow, en especial, permite la
obtencidn riguresa del valor de las concesiones
administrativas del subsuelo, v, por lo tanto,
del valor del suelo (piblico) bajo rasante para
dichos usos (46),

En consecuencia a lo anteriormente
expresado, cabe concluir que si bien el suelo
de uso y dominio piblico, incluyendo el
subsuelo y el vuelo que en el mismo puedan
desarrollarse, no tiene, por lo general, valor de
cambin, o de mercado, de tipo alguno (por
estar situado «fuera del comercio de los
hombress, en palabras del Cadigo Civill,
puede en ocasiones tener un palor elevado
cuande, de su utilizacion para fines
potencialmente privatizables, se obtiene un
rendimiento econdmico directamente
relacionado no sé6lo con la actividad, sino con
el sitio mismo. En este caso, de forma
temporal y mientras perdure la actividad, el
suelo piiblico adquiere valor de mereado, ¥,
como tal, dicho valor debe ser apropiado
integramente por la colectividad, mediante la
forma de eanon, o cualquiera otra que lo
permita dentro del mareo legal vigente, En
este sentido es necesario impulsar una seria y
rigurosa evaluacion de las concesiones
administrativas, por tal de evitar que se
produzea una inadmisible privatizacién de
tales plusvalias, que tan gdlo a la colectividad
competen.

{48) Como tambidn lo son, por ejemplo, la explotacion de
minas, la concesion de puertos deportives, de autopistas,
estaciones de esqui, gasolineras, kicskos, ete.

(4A} Genéricamente padrfa aplicarse ¢] métoda de valoracion
relative a inmuebles vineulades a explotacidn econdmica, €l
ennl, g grandes rasgos, implica la obtencion del valor suelo
medignte la copitalizaciin & interéa compoesto de la poreitn de
bensficio de la explotaciin atribuibile al inmueble-gsuelo, Asi, g
Iyson los ingresos de Ia actividad en régimen de coneesitn en el
periode f, ¥ G, los gastos atribuibles a ese mismo periodn
temporal, lo que determins unos beneficies, 8, , siendo R, la
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8. CONCLUSIONES

El creciente uso y disfrute del subsuelo ha
suscitado nuevos problemas que el debate
urbano y territorial debe abordar con
prontitud. En este Seminario hemos afrontado
algunos de ellos; mas especificamente los
aspectos juridicos y econémicos de la gestion
urbanistica del subsuelo.

Desde la perspectiva econdmica, parece
definitivamente zanjado el dilema acerca de si
el suelo tiene valor en funcion a su
provechamiento urbanistico bajo rasante. El
subsuelo tiene valor econémico, de
mercado, Y puede ser evaluado con téenicas
precisas que la disciplina tedrica de la
valoracion inmobiliaria ha desarrollado al
respecto.

Dicho valor econdmico esta vinculado al
suelo, a la localizacion espacial conereta, Es
un componente del valor del suelo, como
también lo es el relativo al vuelo. No
representa una especie de beneficio
inmohiliario. Y, como tal, es suseeptible de ser
apropiado por los propietarios del suelo,

Dicha apropiacion privada del valor del
subsuelo, resultado del titulo juridico sobre la
superficie del planeta que detentan los
propietarios del suelo, no es una suerte de
derecho natural, {nsito a la propiedad
fundiaria. Es el resultado concreto del actual
marco urbanistico, en el que el
gprovechamiento de esa naturaleza, creado y
madelado por la colectividad, y por lo tanto
ajeno a la accidn positiva del titular del suelo,
le es otorgado en una determinada proporeién
{un 85%) a este ltimo, de forma condicionada,
previo o simultaneo cumplimiento de los
deberes urbanisticos, Y como tal, la
colectividad puede modificar dicho sistema de
apropiacidn privada.

Especial relieve adquiere, en este contexto,
la interralacién existente entre el subsuelo
piiblico ¥ privado. El suelo bajo rasante
alberga, junto a uses y aprovechamientos

porciin de eatos altimos referida sl inmueble-suelo de dominie
publico, vl valor de Lo concesitn podria determinarse del
giguiente modo:
B =1-6,
R,=%B,

I
1+

Valor de la Conecesidn = %, K, =
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indudablemente lucrativos, servicios de
cardcter piblico de interés general. La
complejidad del tema se refleja en un doble
sentide: la utilizacidn del espacio situado por
debajo de la superficie privada para dichos
uans publicos, v el empleo del subsuelo piblico
para actividades de indole lucrativa.

Parece existir el consenso suficiente para
admitir que el subsuelo, genéricamente, es
pliblico, es un bien demanial. El subsuelo
privado aleanza tan s6lo el espacio al que llega
el interés de la propiedad desde su acceso
superficial. El resto es de uso v dominio
piiblico. Lo que representa que su utilizacidn
para servicios de interés general no debe
generar derecho de expropiacion, ni de
indemnizacién alguno.

El subsuelo de titularidad piblica, como
hien intrinsecamente demanial, se encuentra
fuera de mercado. No tiene, por tanto, valor
econdmica de cambio. Ello no obstante puede
albergar en su seno usos y actividades
lucrativas de cardcter mas o menos estable. Lo
que representa que, de forma temporal, dicho
subsuelo es susceptible de adquirir valor
economico. Valor que la eolectividad debe
apropiarse, en la forma concreta que se
articule, mediante el procedimiento de la
concesidn administrativa. No es de recibo, a
dichos efectos, gue la ganancia excedente
generada por las actividades econdmicas
realizadas en el espacio de dominio pablice, ¥
materializadas en virtud del mismo, sean
privatizadas; existiendo el deber de las
administraciones piblicas, de los gobiernos
locales, autonomos o centrales, de recuperar
para la colectividad el valor producido en el
suelo y subsuelo demanial.

El aprovechamiento urbanistico del
subsuelo ha aleanzado un volumen y
significacidn econdmica que no puede ser
minimizado. En la actualidad, y en el contexto
de nuestras grandes ciudades, la
edificahilidad bajo rasante alcanza va cerca de
una tercera parte del total de la superficie
construida de nueva planta. A su vez son
progresivamente crecientes los usos de
elevada rentabilidad ubicados en el subsuelo.
La ciudad ofrece en el subsuelo un
significativo aprovechamiento urbanistico, v,
en consecuencia, un elevado valor del suelo.

Sorprende, a tal efecto, la debilidad de
instrumentos v la escasa sensibilidad que el
planeamiento urbanistico ha dedicado a la
ordenacion del subsuelo, Fuera de algunas
honrosas excepciones, los planes generales
continuan congiderando como inexistente el
aprovechamiento bajo rasante, renunciande a
una ordenacion positiva y novedosa del
mismo. E igual falta de atencidn ocurre en el
campo de la gestidn urbanistica, en el cual
destaca la falta de técnicas precisas para
resolver los problemas derivados de la
ejecucion de los planes en el subsuelo pablico
¥y privado.

En este campo, como en tantos otros, la
realidad del mercado se ha adelantado de
forma considerable a la prictica (e, incluso,
a la teoria) del planeamiento y de la
gestidn, representando un reto que estas
disciplinas deberan abordar a corto plazo si
no quieren verse superadas por la dindmica
de los hechos. En este sentidoe pretende
contribuir el presente Seminario sobre la
ordenacién y gestién urbanistica del
Subsuelo.
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