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Derecho de propiedad y ClasificaciDerecho de propiedad y Clasificacióón del suelon del suelo

Ley 6/1998Ley 6/1998

Art. 61 Ley del Suelo 1956Art. 61 Ley del Suelo 1956

Art. 76 Ley del Suelo 1976Art. 76 Ley del Suelo 1976

Art. 8 Ley del Suelo 1990Art. 8 Ley del Suelo 1990

Art. 2 Ley del Suelo 1992Art. 2 Ley del Suelo 1992



SituaciSituacióón previa (Ley 6/1998)n previa (Ley 6/1998)
RRéégimen urbangimen urbaníístico de la propiedadstico de la propiedad

ClasificaciClasificacióón del suelo (n del suelo (artsarts. 5 a 16 Ley 5/1999). 5 a 16 Ley 5/1999)

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

ClaseClase CategorCategorííaa DerechosDerechos DeberesDeberes
* Destino * Destino 
* Cesi* Cesióónn
* * EquidistribuciEquidistribucióónn
* Urbanizaci* Urbanizacióón n 
* Edificaci* Edificacióónn

* Urbanizaci* Urbanizacióón n 
* Edificaci* Edificacióónn

No No 
delimitadodelimitado
DelimitadoDelimitado

No No 
consolidadoconsolidado
ConsolidadoConsolidado

ValorValor
SRSR * Uso* Uso

* Uso* Uso
* Consulta* ConsultaSUBZSUBZ
* Uso* Uso
* Promoci* Promocióónn

SUSU
* Urbanizaci* Urbanizacióón n 
* Edificaci* Edificacióónn





Ley 8/2007: ExposiciLey 8/2007: Exposicióón de motivosn de motivos

•• Se prescinde de regular las clases de suelo   Se prescinde de regular las clases de suelo   

•• La clasificaciLa clasificacióón del suelo es una tn del suelo es una téécnica urbancnica urbaníística stica 
que no corresponde regular al legislador estatal, pero:que no corresponde regular al legislador estatal, pero:

–– No es necesaria para fijar los criterios legales de No es necesaria para fijar los criterios legales de 
su valoracisu valoracióónn

–– Ha contribuido a la inflaciHa contribuido a la inflacióón de los valores de n de los valores de 
suelosuelo

–– Incorpora expectativas de revalorizaciIncorpora expectativas de revalorizacióón antes de n antes de 
que se materialicen las determinaciones que se materialicen las determinaciones 
urbanurbaníísticas de los poderes psticas de los poderes púúblicosblicos

–– Ha fomentado las prHa fomentado las práácticas especulativascticas especulativas



ExposiciExposicióón de motivos:n de motivos:
criterios de valoracicriterios de valoracióónn

•• SituaciSituacióón previa: En la bn previa: En la búúsqueda del valor real squeda del valor real ““no se no se 
valoraba la realidad, sino las expectativas generadas por valoraba la realidad, sino las expectativas generadas por 
la accila accióón urbann urbaníística de los poderes pstica de los poderes púúblicosblicos””

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

•• DesvinculaciDesvinculacióón de clasificacin de clasificacióónn y valoraciy valoracióón: debe n: debe 
valorarse valorarse ““lo que haylo que hay”” ((existing valueexisting value), no las ), no las 
determinaciones del planeamientodeterminaciones del planeamiento



RRéégimen del suelogimen del suelo
•• Situaciones bSituaciones báásicas del suelo (sicas del suelo (art.art. 12)12)
A) Suelo ruralA) Suelo rural

IdentificaciIdentificacióónnCasos Casos 
art.12.2art.12.2 ClasesClases CategorCategorííasas

DelimitadoDelimitado
Suelo Suelo 
urbanourbano

No consolidadoNo consolidado

Suelo Suelo 
rrúústicostico

••El preservado por la El preservado por la 
ordenaciordenacióón de su urbanizacin de su urbanizacióón n 
mediante la transformacimediante la transformacióónn

No delimitadoNo delimitado••El que los instrumentos El que los instrumentos 
de ordenacide ordenacióón preveann prevean
su paso a suelo urbanizado, su paso a suelo urbanizado, 
hasta que terminehasta que termine
la actuacila actuacióón de urbanizacin de urbanizacióónn

Suelo Suelo 
urbanizableurbanizable



RRéégimen del suelo: Situaciones bgimen del suelo: Situaciones báásicas del suelo (art. 12)sicas del suelo (art. 12)
•• Suelo urbanizado: Suelo urbanizado: El integrado en la red de dotaciones y El integrado en la red de dotaciones y 

servicios  (servicios  (D.A.D.A.ÚÚnicanica Reglamento Decreto 22/2004)Reglamento Decreto 22/2004)
IdentificaciIdentificacióónnDotaciones y serviciosDotaciones y servicios

ClasesClases CategorCategorííasas

ConsolidadoConsolidado
•• Requeridos por la legislaciRequeridos por la legislacióón n 
urbanurbaníística stica 
•• Los que puedan llegar a contar con Los que puedan llegar a contar con 
ellos mediante conexiellos mediante conexióón de las n de las 
parcelas a las instalaciones ya en parcelas a las instalaciones ya en 
funcionamientofuncionamiento

Suelo Suelo 
urbanourbano No No 

consolidadoconsolidado

••Los establecidos por la legislaciLos establecidos por la legislacióón n 
urbanurbaníística para los nstica para los núúcleos cleos 
tradicionales en el medio ruraltradicionales en el medio rural.

Suelo Suelo 
rrúústicostico

AsentamientoAsentamiento
tradicionaltradicional



Valoraciones: AplicaciValoraciones: Aplicacióón (n (D.TD.T. 3. 3ªª))
•• Expedientes iniciados a partir de la entrada en vigor Expedientes iniciados a partir de la entrada en vigor 

de la Ley del Suelo, excepto:de la Ley del Suelo, excepto:
–– Suelo urbanizable sectorizado: Criterios de la Ley Suelo urbanizable sectorizado: Criterios de la Ley 

6/1998 hasta:6/1998 hasta:
•• Vencimiento de plazos de ejecuciVencimiento de plazos de ejecucióón de n de 

planeamiento o, en su defecto: planeamiento o, en su defecto: 
–– 3 a3 añños desde la entrada en vigor de la Ley del os desde la entrada en vigor de la Ley del 

SueloSuelo

ArtArtíículo 21 Ley 5/1999: Plazos para el cumplimiento de culo 21 Ley 5/1999: Plazos para el cumplimiento de 
deberes urbandeberes urbaníísticossticos
–– En defecto de plazo expreso: ocho aEn defecto de plazo expreso: ocho añños desde la os desde la 

aprobaciaprobacióón definitiva del instrumenton definitiva del instrumento



CRITERIOS DE VALORACICRITERIOS DE VALORACIÓÓNN

ClaseClase
yy

categorcategorííaa
SituaciSituacióón Bn Báásicasica SueloSuelo

EdificaciEdificacióónn
++

InstalacionesInstalaciones

SRSR
SUbzNDSUbzND
SUbzDSUbzD
SUNCSUNC

SUNCSUNC
SUCSUC

Suelo RuralSuelo Rural

Art. 22.1.aArt. 22.1.a
MMéétodo de todo de 

CapitalizaciCapitalizacióónn
(*) + Prima (*) + Prima 

AccesibilidadAccesibilidad

Art. 22.1.bArt. 22.1.b
MMéétodo todo 

del Coste(*)del Coste(*)

VacanteVacante
Art. 23.1Art. 23.1

MMéétodo Residualtodo Residual
estestáático(*)tico(*)

--

EdificadoEdificado

Art. 23.2Art. 23.2
El mayor de:El mayor de:

-- MMéétodo de Comparacitodo de Comparacióón(*)n(*)
-- MMéétodo Residual esttodo Residual estáático(*)tico(*)

SueloSuelo
UrbanizadoUrbanizado

**D.TD.T. 3. 3ªª3: Orden ECO/805/20033: Orden ECO/805/2003
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Indemnizaciones Indemnizaciones 
en el proceso de transformacien el proceso de transformacióón de suelon de suelo

•• IndemnizaciIndemnizacióón de la facultad de participar en actuaciones n de la facultad de participar en actuaciones 
de nueva urbanizacide nueva urbanizacióón (n (art.art. 24)24)
–– AplicaciAplicacióón del porcentaje de cesin del porcentaje de cesióón de n de 

aprovechamiento a la diferencia entre el valor del aprovechamiento a la diferencia entre el valor del 
suelo en su situacisuelo en su situacióón de origen y el que le n de origen y el que le 
correspondercorresponderíía si estuviera terminada la actuacia si estuviera terminada la actuacióónn
% Cesi% Cesióón x (V suelo urbanizado n x (V suelo urbanizado –– V suelo rural)V suelo rural)

•• IndemnizaciIndemnizacióón de la iniciativa y promocin de la iniciativa y promocióón de n de 
actuaciones de urbanizaciactuaciones de urbanizacióón o edificacin o edificacióón (art. 25)n (art. 25)
–– Gastos y costes que devengan inGastos y costes que devengan inúútiles + (Prima de tiles + (Prima de 

riesgo + Tasa libre de riesgo)riesgo + Tasa libre de riesgo)
–– ValoraciValoracióón de las actuaciones ya iniciadas segn de las actuaciones ya iniciadas segúún el n el 

grado de ejecucigrado de ejecucióónn
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