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n una sociedad moderna y
E globalizada como la nuestra,
en la que proliferan los pro-
ductos financieros sofisticados, las
compraventas de sociedades apa-
lancadas y las operaciones de rees-
tructuracién complejas, por poner
solo tres ejemplos, la regulacion tri-
butaria ha tenido que desarrollarse
de tal manera que solo los verdade-
ros especialistas pueden entender
sus consecuencias fiscales.

Estos especialistas son, por un la-
do, los funcionarios de la Agencia
Tributaria (AEAT), miembros de
sus departamentos de gestion e ins-
peccién, y, por otro, los profesiona-
les de la asesoria fiscal. El problema
es que muchas veces, y ms tltima-
mente, las opiniones de unos y otros
no coinciden, y sus discusiones tie-
nen que seguir un calvario de ins-
tancias hasta llegar a ser resueltas
por un juez o un tribunal que, de los
intervinientes, es el que menos es-
pecializacion técnica tiene.

Vaya por delante nuestro respeto
y admiracién hacia los jueces y
miembros de los tribunales de lo
contencioso-administrativo, que es-
tudiaron una carrera de Derecho
con muy poco contenido de Dere-
cho tributario, que ademas ha cam-
biado radicalmente desde entonces,
que al preparar la oposicion apenas
tuvieron un tema sobre esta mate-
ria,y que, ademas, tienen que dividir
su dia a dia atendiendo también
ofras cuestiones que no tienen nada
que ver con lo tributario.

Tenemos que tener presente que
los escritos que llegan a estos jueces
ytribunalesson verdaderos tratados
de Derecho tributario sobre lamate-
ria controvertida. Tanto las actas de
disconformidad como los informes
que las acompafian, las alegaciones
que realiza el contribuyente, las li-
quidaciones de la oficina técnica, las
alegaciones formuladas en las recla-
maciones econémico-administrati-
vas, las resoluciones de los tribuna-
les de esta jurisdiccion y las deman-
das que se interponen ante los tribu-
nales de lo contencioso-administra-
tivo desmenuzan, analizan y con-
cluyen sobre cuestiones de Derecho
tributario material de alta compleji-
dad técnica. Todos estos escritos es-
tan redactados por profesionales de
la Administracion y de la asesoria
fiscal que solo se dedican a eso, y
normalmente, sobre todo si el tema
es complejo, con muchos afios de
experiencia sobre sus espaldas. Son
personas cuya vocacion ha sidoy es
el Derecho Tributario, que no se de-
dican a otra materia, que piensan
constantemente en los temas fisca-
les, que estan regularmente reci-
cldndose estudiando y acudiendo a
seminarios sobre estos temas, y que,
en ocasiones, escriben articulos y li-

bros e imparten ponencias sobre el
particular. Lo logico seria que estas
controversias fueran dirimidas por
alguien que tuviera, al menos, esa
misma vocacion, experiencia y co-
nocimientos.

Incongruencia omisiva

Pues en nuestro ordenamiento no
ocurre asi, y la consecuencia directa
es que no hay justicia en lo tributa-
rio, muchas veces por falta de con-
testacion sobre las cuestiones de
fondo. En nuestra practica diaria no
s raro encontrarnos con sentencias
que no se pronuncian sobre cuestio-
nes técnicas complejas cuya solu-
cién requiere una gran especializa-
cion de la que los magistrados care-
cen. Son casos claros de incon-
gruencia omisiva, pero la sentencia
s6lo serd objeto de revision en casa-
ci6n si la cuestion tiene “interés ca-
sacional objetivo para formar juris-
prudencia”, algo que ocurre en muy
POCOS €asos.

Ante esta situacion, noes solucion
plantear un incidente de nulidad de
actuaciones, dado que lo resuelve el
mismo tribunal que ha obviado el
fondo del asunto. Tampoco lo es
acudir al Tribunal Constitucional en
amparo, alegando falta de tutela ju-
dicial efectiva (pues ningtn juez se
ha pronunciado sobre la cuestion de
fondo), porque si atendiera su peti-
cién (algo muy dificil; admite a tra-
mite menos del 1% de los recursos
interpuestos) devolveria el asunto al

Necesitamos jueces

tribunal de instancia, que tendria
que pronunciarse sobre las cuestio-
nes no analizadas, con las mismas
perspectivas antes indicadas.

Ante la brutal evolucién dela eco-
nomia, ante la complejidad de las
operaciones que se realizan y del
Derecho tributario que trata de es-
tablecer su régimen fiscal, necesita-
mos urgentemente jueces especiali-
zados que piensen constantemente
en Derecho tributario, con conoci-
mientos contables y mercantiles
ademés de fiscales, que estén ala al-
turade las complejas cuestiones que
se les plantean. Mientras esto no
ocurra, no habra justicia en lo tribu-
tario.

Como medida provisional, los
problemas podrian aliviarse acep-
tando la vista en el proceso y el apo-
yo de expertos independientes. Al-
gunos paises de nuestro entorno ya
lo hacen, con notable éxito. Desde
nuestra asociacion seguiremos fo-
mentando y organizando activida-
des de formacion especializada para
los jueces y magistrados, pero nues-
tro esfuerzo no es suficiente. Nece-
sitamos los juzgados de lo fiscal ya.
Hagamos que los problemas los re-
suelvan los especialistas.

Presidente de AEDAF

El Ayuntamiento de Madrid esta
estrangulando la oferta inmobiliaria

José Luis Ruiz
Bartolomé

n Madrid capital hay bésicamente dos grandes

sectores con suelo finalista abundante. Uno de

ellos est situado al Noreste, Valdebebas, y es muy
conocido por ser donde se ubica la ciudad deportiva del
Real Madrid. Goza de una localizacion privilegiada, entre
la Moraleja al norte, Hortaleza al sur, Barajas al este y
Sanchinarro al oeste. El hecho de que la mayoria de la ur-
banizacién estuviera terminada antes de la crisis permitio
que este barrio se convirtiera en el mejor termémetro del
estado de salud inmobiliario de las clases medias. Sus cer-
ca de 5000 viviendas sometidas a algin tipo de protec-
cion —de un total de 12.000- fueron comercializadas con
notable éxito durante los afios grises en que todos éramos
expertos en primas de riesgo. Promocionar vivienda li-
bre, que por cierto es la que subvenciona el precio de la
protegida, era inviable econémicamen-

para conseguir una vivienda de cuatro dormitorios, que
eslo que realmente quiere. Un amigo que se diouna vuel-
ta por el SIMA de otofio el pasado fin de semana se queja-
ba de lo dificil que es conseguir un piso de cuatro dormi-
torios por debajo de 600.000 euros enel norte de Madrid.
Si, ya hemos llegado al punto en que la demanda se em-
pieza a resentir, en que el usuario deja de ser comprador
para ser sustituido por un inversor que tal vez sea dema-
siado voluntariosoy optimista.

Ultima oportunidad

En cualquier caso, el cliente natural de Valdebebas es un
cliente con posibles, cosa que no sucede de la misma ma-
nera en el otro gran sector con mucho suelovacante en la
capital, el Cafiaveral. Su ubicacion también es muy buena,
aunque algo mis periférica. Estd enclavado entre Coslada
y San Fernando al nortey este, los Ahijones al sur, y Vical-
varo al oeste. En este sector est prevista la construccién
de11.000viviendasy hoy en dia es un auténtico hervidero
de griias: 30 promociones en marcha, unas 150 reservas al
mes. Es el tinico lugar de la capital, junto con Villaverde,
donde se pueden comprar viviendas de

te hablando, pues en el mejor de los ca-

tres dormitorios por menos de 200.000

s0s podria venderse como la protegida. La parlisis de los euros. Aunque pronto ya no serd asi. El
Asi pues, no fue hasta 2014 cuando em- Mks del este precio del suelose ha duplicado en los til-
pezd a ponerse precio a estos suelos. llevara al colapso del  timos dosafiosy, junto con el comprador
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torno de los 800 euros, lugar en el que
se mantuvo unos cuantos meses. Era cuando deciamos
que para vender pisos alli sin problemas habia que salir a
2.400 6 2.500 euros por metro cuadrado. Que a partir de
ahi se resentia la demanda. Pero también la demanda fue
ganando solvencia de cara a los bancos, socios inevitables
de las familias compradoras. Asi, los precios del suelo han
ido creciendo, la demanda desesperezandose, la banca
cogiendo confianzay los pisos menguando algo el tamafio
paraencajar en los precios de ahora. El suelo se ha dobla-
do, alcanzandolos 1500 6 1600 euros de repercusion, y el
precio de venta final supera con claridad los 3.000 euros.
El piso de cuatro dormitorios, que hasta ahora ha sido
el producto estrella en la zona norte de Madrid, va dejan-
dopoco a poco pasoal de tres. La cuentaes sencilla: cuan-
tos menos metros tenga la vivienda, mas posibilidades
hay de que el precio esté al alcance del comprador. Pero
no cabe duda de que el principal comprador, el compra-
dor de vivienda de reposicién, cada vez lo tiene mas dificil

veral es una gran oportunidad. ;Por qué?
En parte porque el precio todavia es muy atractivo en
comparacién con otros sectores o municipios con los que
se pueden establecer semejanzas (Vicélvaro, Ensanche
de Vallecas, Torrejon, etc.). Pero sobre todo porque, des-
puésdel Cafiaveral, no habré nada. Se acabé.

El Ayuntamiento de Madrid ha paralizado el desarro-
llo de otros cuatro sectores de uso residencial situados
junto al Cafiaveral. Al parecer, estos sectores no respon-
den al tipo de urbanismo que la corporacion de Ahora
Madrid quiere implantar en la ciudad. Al margen de la
oportunidad de aplicaralacapital lasideas que inspiran el
urbanismo de Carmena, este planteamiento va a llevar al
colapso del mercado inmobiliario madrilefioy a un enca-
recimiento sin precedentes, que expulsard sin remedio a
las clases mas débiles del mercado o, al menos, las despla-
zard a ubicaciones més periféricas, contribuyendo a agra-
var los problemas de movilidad y contaminacion del drea
metropolitana. Pero es que, ademas, de los sectores para-
lizados sine die por el Ayuntamiento al menos dos han
avanzado y ejecutado una parte importantisima del pre-
supuesto de urbanizacion. Les invito a que tecleen en
Google Maps “Los Berrocales”. Con la vista satélite po-
drén comprobar por Uds. mismos que la inversién ya eje-
cutada de 190 millones de euros salta ala vista. Inversién
que ha sido costeada por los empresarios y particulares
propietarios de los terrenos, y que ahora no saben ni si-
quiera si podrén recuperarla; 22.000 viviendas en el aire.
Junto a este sector se sitia otro denominado Los Ahijo-
nes. Alli los propietarios también han desembolsado 50
millones de euros, quién sabe sia fondo perdido.

Una de las grandes carencias de los politicos, que ade-
mas estransversal, esla falta de empatia. Tal vez porque la
mayoria provienen del mundo académico o dela funcién
puiblica en amplio sentido, les cuesta comprender el efec-
to econdémico de sus acciones y omisiones. El ex presi-
dente Zapatero es una fuente inagotable de anécdotas
que ilustran perfectamente esta desconexién. Como
cuando tras aprobarse el famoso Estatut cataldn repetiaa
quien queria escucharle que “Espafia no se habia roto”; o
cuando tras constatarse la crisis ya en pleno 2008, decidio
pasearse en coche por el centro de Madrid y vio satisfe-
choeincrédulo que no eraverdad porque las tiendas esta-
ban abiertas y con gente, y los coches seguian circulando,
creando atascos como siempre. Me temo que los actuales
gobernantes del consistorio capitalinonoacaban de darse
cuenta de que la pardlisis de los desarrollos del este tiene
por delante gravisimas consecuencias que, encima, sufri-
rén los politicos que hereden su puesto. Los efectos del
cortoplacismoy laausencia de empatia.
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