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Derecho de propiedad y Clasificacion del suelo

Art. 61 Ley del Suelo 1956
Art. 76 Ley del Suelo 1976
Art. 8 Ley del Suelo 1990
Art. 2 Ley del Suelo 1992

Ley 6/1998
Articulo 2. Facultades del derecho de propiedad.

1. Las facultades urbanisticas del derecho de pro-
piedad se ejerceran siempre dentro de los limites y con
el cumplimiento de los deberes establecidos en las leyes
o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo
a la clasificacién urbanistica de los predios.




Situacion previa (Ley 6/1998)

Clasificacion del suelo

Régimen urbanistico de la propiedad

Derechos y deberes (?rg. 17 a 29 Ley 5/1999)

v

(arts. 5 a 16 Ley 5/1999)

Clase | Categoria Derechos Deberes Valor
SR * Uso * Destino
NoO * Uso * Cesion
SUBZ | delimitado |™ Consulta * Equidistribucion
— * * Urbanizacion
Delimitado * grs(g)mocién * Edificacion HH:\/
No * Urbanizacion
SU | consolidado | * Edificacion
Consolidado * Urbanizacion
* Edificacion
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Valoracion del suelo

Ley 6/1998
Clase Situacion Valoracion
Suelo Capitalizacién
no urbanizable Not+— Ee rentas
Existen
valores
comparables
; Metodo de
No S > comparacién
Suelo .
bt Sectorizado 5 Aprovechamiento
S; mic X VRB €/mic
Si Ponencia Superficie
TR B VURB €/mls
N Metodo residual dinamico
o 3 Orden Eco/805/2003
S Aprovechamiento
I —
_ : mc X VRB o VRC €/mic
MNo Ponencia
No > Método residual
uSrLl;?:o Consolidada L _
sl Aprovechamiento
f : ! mic X VRP €/mic
Si Ponencia s
No > Metodo residual




Ley 8/2007: Exposicion de motivos

e Se prescinde de

e La clasificacion

regular las clases de suelo

del suelo es una técnica urbanistica

gue no corresponde regular al legislador estatal, pero:

— No es necesaria para fijar los criterios legales de

su valoracion

— Ha contribuido a la inflacidon de los valores de

suelo
— Incorpora ex

nectativas de revalorizacion antes de

que se materialicen las determinaciones

urbanisticas o

e los poderes publicos

— Ha fomentac

0 las préacticas especulativas




Exposicion de motivos:
criterios de valoracion

Situacion previa: En la busqueda del valor real “no se
valoraba la realidad, sino las expectativas generadas por
la accion urbanistica de los poderes publicos™

. [ ¢ Forman parte del valor real (de la realidad del valor
de mercado del suelo) las expectativas? ]

 Desvinculacion de clasificacion y valoracion: debe
valorarse “lo que hay” (existing value), no las
determinaciones del planeamiento




Régimen del suelo
e Situaciones basicas del suelo (art. 12)

A) Suelo rural

Casos Identificacion
ar.12.2 Clases Categorias
El preservado por la Suelo

ordenacion de su urbanizacion | rustico
mediante la transformacion

El que los instrumentos Suelo No delimitado
de ordenacién prevean urbanizable
su paso a suelo urbanizado, Delimitado

hastaque termine g No consolidado
la actuacion de urbanizacion | yrbano




Régimen del suelo: Situaciones basicas del suelo (art. 12)

* Suelo urbanizado: El integrado en la red de dotaciones y
servicios (D.A.Unica Reglamento Decreto 22/2004)

Dotaciones y servicios Identificacion

Clases | Categorias

* Requeridos por la legislacion

urbanistica Consolidado
e Los que puedan llegar a contar con | Suelo

ellos mediante conexion de las urbano |No

parcelas a las instalaciones ya en consolidado

funcionamiento

eL_os establecidos por la legislacion |Suelo |Asentamiento
urbanistica para los nucleos rustico | tradicional
tradicionales en el medio rural.




Valoraciones: Aplicacion (D.T. 3?3)

e EXxpedientes iniciados a partir de la entrada en vigor
de la Ley del Suelo, excepto:

— Suelo urbanizable sectorizado: Criterios de la Ley
6/1998 hasta:

 Vencimiento de plazos de ejecucion de
planeamiento o, en su defecto:

—3 anos desde la entrada en vigor de la Ley del
Suelo

v

Articulo 21 Ley 5/1999: Plazos para el cumplimiento de
deberes urbanisticos

— En defecto de plazo expreso: ocho anos desde la
aprobacion definitiva del instrumento




CRITERIOS DE VALORACION

Clase EdlflC&Clén
y Situacion Basica Suelo o
) Instalaciones
categoria
Art. 22.1.a Art. 22.1.b
SR Método de Meétodo
SUbzND Suelo Rural Capitalizacion | del Coste(*)
SUbzD (*) + Prima
SUNC Accesibilidad
Art. 23.1
Vacante | Método Residual -
estatico(*)
SUNC Suelo Art. 23.2
SUC | Urbanizado El mayor de:
Edificado | - Método de Comparacion(*)
- Método Residual estatico(*)

*D.T. 323: Orden ECO/805/2003
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Indemnizaciones

en el proceso de transformacion de suelo
 Indemnizacion de la facultad de participar en actuaciones
de nueva urbanizacion (art. 24)

— Aplicacion del porcentaje de cesion de
aprovechamiento a la diferencia entre el valor del

suelo en su situacion de origen y el que le
corresponderia si estuviera terminada la actuacion

% Cesion x (V suelo urbanizado - V suelo rural)

* [ndemnizacion de la iniciativa y promocion de
actuaciones de urbanizacion o edificacion (art. 25)

— Gastos y costes que devengan inutiles + (Prima de
riesgo + Tasa libre de riesgo)

— Valoracion de las actuaciones ya iniciadas segun el
grado de ejecucion
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