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Resumen

Este estudio pretende realizar un andlisis comparativo juridico y econémico entre la
nueva Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo y la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del
Suelo y Valoraciones. Para dicho andlisis se lleva a cabo una comparacion de los distintos arti-
culados tanto de la nueva Ley como de la Ley anterior y derogada. Aunque se analizan todos
los titulos de la Ley actual y la pasada el estudio se centra principalmente en el Titulo Il de
las valoraciones para supuestos expropiatorios.
Palabras clave: Derecho Urbanistico; Valoraciones; Mercado; Precios;, Planeamiento;
Garantias Hipotecarias

Summary

The study conducts a legal and economic analysis comparing the new Land Law
8/2007, May 28 and the old Law 6/1998, April 13. The study examines various articles contai-
ned in the new law and the old law. Although the study analyzes every title in both laws, it focu-
ses on Title Il regarding valuations for the expropriation of property owners.
Key Words: Urban law; Valuations; Market; Prices; Urban Planning; Mortgage Guarantees
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Introduccion

La elaboracion de este estudio juridico y econémico no ha sido sencilla, ya
que la nueva ley introduce unos cambios sustanciales tanto en el contenido como
en su estructura con respecto a la ley anterior. Quizas sea en el titulo destinado a las
Valoraciones donde se haya podido hacer una comparacion de articulos mas con-
creta y clara; aun asi se ha realizado la comparativa de los articulos mas similares,
aunque ésta no serfa comprensible sin una vision general de los dos documentos.

El estudio esta dividido en tres partes: introduccion, analisis comparativo
y discusion y conclusiones. El punto correspondiente al analisis comparativo y dis-
cusion se divide en siete apartados correspondientes a los siete bloques en que esta
dividido la nueva Ley: Exposicion de motivos, Titulo preliminar (disposiciones
generales), Titulo I (Condiciones basicas de la igualdad en el estatuto de los ciuda-
danos), Titulo II (Bases del régimen del suelo), Titulo I1I (Valoraciones), Titulo IV
(Expropiacion forzosa y responsabilidad patrimonial) y Titulo V (Funcién social
de la propiedad y gestion del suelo) En estos siete apartados se compara y anali-
za la legislacion vigente y pasada tanto desde el punto de vista juridico como eco-
noémico.

Analisis comparativo y discusion
A. Exposicion de motivos

La nueva Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo cambia radicalmente su pre-
misa legitimadora o motivadora con respecto a las leyes anteriores en esta materia.
El motivo legitimador de las leyes anteriores era, de forma reiterada, el abarata-
miento de los productos inmobiliarios, ya sea por el aumento de la oferta de suelo
(Ley 6/98) o por asegurar el acceso al mercado (Ley 8/90). Sin embargo, esta
nueva ley no hace referencia a este aspecto y basa la legitimidad de toda la ley en
los articulos 33.2 (funcién social de la propiedad privada), 38 (libertad de empre-
sa), 45 (disfrutar de un medio ambiente adecuado), 46 (conservacion del patrimo-
nio) y 47 (vivienda digna) de la Constitucion espafola.

A continuacion se han subrayado algunas partes del texto de la Exposicion
de motivos de la nueva Ley que, a juicio de los que escriben, es importante resal-
tar. Por ejemplo:
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La ley en cuestion prescinde de las clasificaciones del suelo que servian
para establecer de forma concreta las diferencias entre los derechos y deberes de
la propiedad. Este hecho es de vital importancia (como se comentara mas adelan-
te), ya que la discrecionalidad a la hora de realizar las valoraciones urbanisticas sera
aun mayor que en el sistema actual. .o mas llamativo de este hecho es que el moti-
vo en el que se apoya el legislador para realizar este sustancial cambio es, segun
explica en la exposicion de motivos, que “Ya clasificacion ha contribuido histéricamente a
la inflacion de los valores del suelo, incorporando expectativas de revalorizacion mncho antes de
que se realizaran las operaciones necesarias para materializar las determinaciones urbanisticas
de los poderes priblicos y, por ende, ha fomentado también las prdcticas especulativas, contra las
que debemos luchar por imperativo constitucional”. En nuestra opinion, esta deduccion es
totalmente errénea, y es probablemente producto de la falta de reflexion y del des-
conocimiento del funcionamiento del mercado por parte del legislador, puesto que
lo que produce verdaderamente encarecimiento de precios es la intervencion del
suelo, ya sea mediante la clasificacién o cualquier otro tipo de intervencion Estatal
que limite los potenciales usos del suelo por parte de su propietario. Sin embargo,
la utilizacion de las clasificaciones de suelo servia para poder realizar, al menos, el
mal llamado justiprecio de la forma mas elemental posible.

Por otro lado, la especulacion tiene dos origenes: uno auténomo que pet-
mite la adecuacion de la oferta a la demanda en el plano intertemporal (especula-
cién econémica), y otra inducida por las diferentes formas de intervencion publi-
ca en el libre uso del suelo (especulacion politica). Tratar de evitar la primera es
desequilibrar el mercado y distanciar la oferta de la demanda, con los graves pro-
blemas que estas divergencias ocasionan. En cambio, tratar de evitar la segunda de
una forma distinta al cese de la intervencion que ha causado el problema es sentar
las bases de ulteriores intervenciones que, de nuevo, descoordinaran las acciones
de los agentes econémicos y motivaran nuevas ocasiones para vivir de la especu-
lacion sobre futuras intervenciones'. A su vez, este aumento de la especulacion con
base en las futuras decisiones politicas y administrativas fomentara atin mas la

' Ver Ludwig von Mises, Burocracia: gestion empresarial frente a gestién burocratica. Unién Editorial, 2005,

Madrid. Ver también Jests Huerta de Soto, Socialismo, Calculo Econémico y Funcién Empresarial, p. 68. Union
Editorial, 1992, Madrid. Huerta de Soto define el arbitraje y la especulacién como las formas en que puede efec-
tuarse la empresarialidad. Ademas explica como estas distintas tipos de empresarialidad (arbitraje-intratemporal y
especulacion-intertemporal) dan lugar a la coordinacién social y crean tendencias de la misma clase hacia el ajuste o
coordinacion.
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corrupcion® politica en este campo. Otra cuestion importante relacionada con este
tema es que por mandato constitucional (articulo 47 de la Constituciéon Espafiola)
los poderes publicos deben impedir la especulacion. Sin embargo, la Carta Magna
no hace distincién alguna entre los dos tipos explicados, por lo que serfa interesan-
te saber a que tipo de especulacion se refiere, porque si se intenta evitar la especu-
laciéon econdmica, ya sea por el cualquiera de los tres poderes del Estado, llevaria
a un colapso de la economifa.

Otra novedad importante que incorpora la ley es la del estatuto de la ciu-
dadania; para ello se apoya en el siguiente criterio: “La ciundad es el medio en el que se
desenvuelve la vida civica, y por ende que deben reconocerse asimismo los derechos minimos de
libertad, de participacion y de prestacion de los cindadanos en relacion con el urbanismo y con su
medio tanto rural como urbano. En suma, la Ley se propone garantiar en estas materias las
condiciones bdsicas de ignaldad del status de cindadania en la sociedad actual”.

Por dltimo cabria apuntar en este apartado que el legislador, ademas de
apoyarse en nuevos conceptos que legitiman la intervenciéon publica del suelo
(como puede ser el de “desarrollo sostenible”), justifica en su exposicion de motivo la
actividad urbanistica como un servicio publico y legitima su control. Sin embargo,
concepto de desarrollo sostenible que se emplea en el texto es uno de los mas con-
trovertidos y contestados desde la ciencia econémica. En efecto, la idea desarrollo
sostenible que nace con la obra Los limites del crecimiento auspiciada por el Club de
Roma tiene una mas que dudosa validez cientifica debido a su incomprension del
proceso de formacion de bienes econémicos, el fenémeno de la escasez economi-
cay la importancia del sistema de precios no intervenidos en la atenuacién de esca-

sez’. Debido a esta serie de carencias conceptuales, las politicas econdmicas enca-
minadas a lograr un desarrollo sostenible s6lo han logrado lo tltimo: sostenerse en
el tiempo. Sin embargo, se muestran persistentemente esquivas a la hora de contri-
buir al logro de desarrollos que merezcan ser considerados como significativos. El

> Sobre las distintas formas y modos en que aparece la corrupcion ver Jesus Huerta de Soto, Socialismo, Calculo

Econémico y Funcién Empresarial, p. 118-123. Unién Editorial, 1992, Madrid.

Donella H., Measows, Dennos L. Meadows, Jorgen Randers and William W. Behrens III, The Limits to Growth,
New Cork, Universe Books, 1972, Para una critica a esa obra fundacional de las teorfas del desarrollo sostenible
puede consultarse editada por H.S.D. Cole, Christopher Freeman, Marie Jahoda y K.LL.R. Pavitt, Thinking about the
Future: A Critique of The Limits of Growth, Sussex University Press, 1974. Para una critica mas actual del concep-
to de desarrollo sostenible puede consultarse la obra editada por Julian Morris, Sustainable Development: Promoting
progress or perpetuating poverty?, UK, Profile Books, 2002, Jerry Taylor, Sustainable Development: Common Sense
or Nonsense on Stilts, Liberty Haven, 1998.
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ultimo informe de WWTF sobre desarrollo, Living Planet 2006, es un buen botén
de muestra: El anico pafs del planeta que cumple con los criterios de sostenibili-
dad de acuerdo con el informe es Cuba’.

Por otro lado la Ley deja entrever la legitimidad del dudoso Agente
Urbanizador (tercera persona que puede suplantar a la propiedad a la hora de rea-
lizar una actuacion urbanistica) de la siguiente manera: “La urbanizacion es un servi-
cio priblico, cuya gestion puede reservarse la Administracion o encomendar a privados, y que suele
afectar a una pluralidad de fincas, por lo que excede tanto ligica como fisicamente de los limites
propios de la propiedad. Luego, alli donde se confie su ejecucion a la iniciativa privada, ha de
poder ser abierta a la competencia de terceros”.

Habria que concluir este apartado diciendo que I.a Exposicion de motivos
de la nueva Ley vigente tiene como bases legitimadoras principales ademas de los
articulos citados de la Constitucion espafiola los conceptos de interés general o
interés publico, desarrollo sostenible y de participacion de los ciudadanos’.

B. Titulo preliminar

Este titulo del nuevo texto poco tiene que ver con el de la Ley 6/98, pues-
to que mientras ésta definfa su objetivo como el de definir el contenido basico del
derecho de propiedad del suelo, aquél se centra en la regulacién de las condiciones
basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumpli-
miento de los deberes relacionados con el suelo, asi como la definicién de la accion
de los poderes publicos con relacion al territorio y al suelo.

C. Titulo I. Condiciones bdsicas de la ignaldad en el estatuto de los cindadanos

En este titulo el legislador desarrolla los derechos y deberes de todo cindadano, la
iniciativa privada en la nrbanigacion y la construccion o edificacion, el régimen urbanistico del

* Ver Chris Hails (editor), Living Planet Report 2000,
http:/ /assets.panda.org/downloads/living planet report.pdf

> Ver José Marfa Ezquiaga Dominguez, ;Cambio de estilo o cambio de paradigma? Reflexiones sobre la crisis del
planeamiento urbanos. Urban 2, 1998, p. 7-36. En este articulo el autor expone cuales son las nuevas y principales
premisas legitimadoras del urbanismo espafiol y cuales son los principales teéricos que las han introducido en nues-
tro pafs. Estas premisas coinciden con las elaboradas en la nueva Ley.
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derecho de propiedad del suelo, el contenido del derecho de propiedad del suelo y sus facultades v,
por altimo, los deberes y cargas del derecho de propiedad del suelo.

Respecto a los dos primeros articulos (art. 4 y 5 Ley 8/07), los que dictan
los derechos y deberes de los cindadanos, muchos grupos o colectivos se han apresurado
a manifestar que es un avance en lo que respecta a los derechos esenciales de los
ciudadanos reconocidos en la Constitucion. Sin embargo, manteniendo una duda
razonable sobre si es un avance o un retroceso, no tiene sentido que en una ley que
supuestamente debe concretar exclusivamente los derechos y deberes de la propie-
dad del suelo y el régimen de valoraciones en los casos expropiatorios, como se
dict6 en la sentencia TC 61/1997¢, se introduzcan derechos y deberes que poco
tienen que ver con ello.

Sobte /a iniciativa privada en la urbanizacion y la construccion o edificacion (art. 6 Ley
8/07) que se detalla en este titulo se aprecia un cambio considerable con respecto
a la ley anterior. La Ley 6/98 decia en los tres puntos de su articulo 4 que el pro-
ceso de la accién urbanistica serfa dirigido por los entes publicos, que la gestion
publica suscitarfa la participacion privada y que la participacion de la iniciativa pri-
vada podria ser incluso sin ostentar la propiedad del suelo (haciendo referencia al
agente urbanizador). Sin embargo, en la nueva Ley se cambia el concepto de promo-
cion de la iniciativa privada al de derecho a la iniciativa en el caso de que la nrbanizacion no se
vaya a realizar por la Administracion. Otro dato importante que cabe apuntar es que ya
no se habla de propietario del suelo o de iniciativa privada, sino del derecho a la ini-
ciativa en ejercicio de la libre empresa, y aunque en el articulado solamente se habla
de la ejecucion de la urbanizacion, en el titulo del articulo también se menciona a la
edificacion y a la construccién, lo que hace una clara referencia no solo a la figura
del agente urbanizador, sino también a la figura del agente edificador. Por ultimo,
este articulado incorpora las plusvalias de las actuaciones urbanisticas que estaban
indicadas en la Ley 6/98 de forma independiente (art. 3 Ley 6/98).

El régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo y su contenido (art. 7y 8 Ley
8/07) cambia de forma especialmente considerable, puesto que mientras la Ley
6/98 asignaba unos derechos concretos al propietatio del suelo segun su clasifica-
cién (urbano, urbanizable o no urbanizable), derechos tales como urbanizar o edi-
ficar, en esta nueva ley a lo unico que supuestamente tendrian derecho los propie-

¢ Ver Agustin E. Asfs Roig, Fernando Fonseca Ferrandis, Isabel Monjas Barrena y Cristina Alvarez Aceituno,

Legislacién del suelo: Andlisis Comparativo. Incidencia de la STC 61/1997, La Ley — Actualidad, 1997.
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tarios del suelo de forma directa es a su uso y disfrute conforme a su estado.
Ademas, respecto a este ambito, habria que apuntar que el derecho de propiedad
del suelo estaba siendo asociado a la existencia o no de un aprovechamiento urba-
nistico, sin embargo en esta nueva ley este aprovechamiento se disocia del derecho
de propiedad, por lo tanto se vuelve al sistema de la Ley 8/90 que no tuvo buenos
resultados practicos’. Por otra parte, la mezcla de este concepto con el de la incor-
poracion de la iniciativa urbanizadora a terceros es de dudosa constitucionalidad,
puesto que ataca de forma directa a la propiedad privada.

Respecto a los deberes y cargas del derecho de propiedad del suelo, aunque se man-
tienen numerosos deberes recogidos en la legislaciéon anterior, quizas haya que
seflalar una incorporacion de especial trascendencia: el deber de conservar “os
terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar los riesgos de erosion, incendio, para la seguri-
dad o salud priblicas, dasio o perjuicio a tercero o al interés general, incluido el ambiental; preve-
nir la contaminacion del suelo, el agna o el aire y las inmisiones contaminantes indebidas en otros
bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas; y mantener el establecimiento y funcionamiento de los
servicios derivados de los usos y las actividades gue se desarrollen en el suelo” (art. 9.1 Ley
8/07). Este deber es verdaderamente preocupante, entre otras cosas porque
¢quiénes van a ser los que digan que un terreno esta bien conservado o no?
Ademas, en nuestra opinién este deber o carga choca de forma frontal con el sig-
nificado de la propiedad privada.

Por ultimo, habria que apuntar que solamente aparecen una vez mas debe-
res de la propiedad del suelo, sin embargo no aparecen los deberes de las adminis-
traciones publicas competentes en la materia. Estos deberes deberfan aparecer no
solo porque es de justicia, sino porque ya que la administracion se asigna a si
misma el control de la actividad urbanistica, es su deber agilizar los instrumentos
de planeamiento, gestién e intervencion sobre la actividad de los forzosamente
administrados (licencias), lo cual es curiosamente una de las cosas mas demanda-
das por la sociedad.

Ver el dictamen emitido por José Marfa Ezquiaga Dominguez con la colaboracion de Javier Barros y Carmen
Casanova Goémez a instancia del Consejo Superior de Colegios de Arquitectos sobre el Anteproyecto de Ley de
Régimen del Suelo y Valoraciones (pendiente de publicacion).
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D. Titulo 11. Bases del régimen del suelo

Dentro de este titulo se incorporan unos eriterios bdsicos de utilizacion del suelo
con respecto a la legislacion anterior (art.10 Ley 8/07). Entre estos criterios hay
que destacar la incorporacion a una reserva minima del 30% de la edificabilidad
destinada para viviendas sujetas a algin régimen de proteccién. Este es un aspec-
to bastante polémico, puesto que, ademas de su dudosa constitucionalidad, las
comunidades auténomas ya vienen ejercitando sus competencias en materia de
vivienda para asignar estas reservas que, por lo general, son superiores a las esta-
blecidas por la nueva ley.

Sobre la publicidad y eficacia en la gestion piblica urbanistica (art. 11 Ley 8/07),
el legislador cambia por completo el articulado de la ley antetior (art. 6 Ley 6/98)
en este aspecto ¢ incluye unos plazos minimos de informacion publica; ademas
hace referencia a los convenios urbanisticos. Este punto es también de dudosa
constitucionalidad, puesto que se inmiscuye en materias urbanisticas de plazos de
informacioén que son de competencia autonémica.

Como ya se comento6 anteriormente, en la Ley aprobada el 28 de mayo de
2007 se abandona /a clasificacion del suelo y sus categorias basicas (art. 7, 8,9, 10y 11 Ley
6/98), que habian venido funcionando correctamente y constitufan un concepto
totalmente asimilado por las fuentes del derecho, la practica administrativa y la
sociedad civil en general. En su lugar, el legislador indica que todo el suelo se
encuentra en una siuacion de suelo rural o de suelo urbanizado (art. 12 Ley 8/07). Este
cambio radical es de excesivo riesgo, no sélo porque la discrecionalidad a la hora
de identificar un suelo se dispara, sino porque el caos que va a suponer semejante
cambio es de imposible evaluacion.

Si comparamos el articulo 13 la Ley 8/07 con el articulo 20 de la Ley
6/98 veremos claramente cémo la situacion de los derechos de los propie-
tarios de suelo rural que fueran clasificados como no urbanizables por la
Ley 6/98 cambian de forma importante. En la Ley 6/98 los propietarios
tenfan derecho a usar, disfrutar y disponer de su propiedad en conformidad
con la naturaleza de los terrenos, sin embargo en la nueva ley esos derechos
se ven suplantados por el deber de la utilizacién de los suelos segin su natu-
raleza.

Otro cambio importante en la actual ley (que probablemente es de dificil
apreciacion) es la mencion reiterada que se hace no sélo a la legislacion urbanisti-
ca y al planeamiento, sino también a la legislacién y planeamiento de ordenacién
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territorial, con la intenciéon de dar mayores competencias al planeamiento territo-
rial con respecto al local.

Si analizamos los articulos 14 (actuaciones de transformacion urbanistica) y 15
(evalnacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano) de la Ley 8/07 nos date-
mos cuenta de que en ellos se desarrollan una cantidad de definiciones y exigen-
cias que no deberfan competer a esta nueva ley, asi como de dudosa constitucio-
nalidad. Es cierto que se apoyan en articulos constitucionales y en legislaciones
sectoriales (como la de costas), pero eso no justifica la incorporacion de semejan-
te articulado en esta ley. Por apuntar algo de extrema curiosidad, el articulo 15 llega
incluso a pedir que se incluya entre la documentaciéon de las actuaciones de urba-
nizaciéon un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponde-
rara en particular su impacto en las haciendas publicas; sin duda alguna este infor-
me, deja entrever que lo importante no es el desarrollo arménico en virtud del cual
los recursos escasos se utilizan en la consecucion de los fines mas urgentemente
necesitados por los individuos, sino que las arcas locales estén bien saneadas.

Para terminar con las apreciaciones mas importantes de este titulo habria
que sefialar uno de los grandes cambios introducidos por la nueva ley ya en vigor:
el del porcentaje de cesion de las plusvalias generadas por la promocién inmobi-
liaria. En la Ley 6/98 el porcentaje era el 10% del aprovechamiento del sector o
ambito correspondiente, tenfa caracter de maximo y podria ser reducido por las
legislaciones urbanisticas (art. 18 Ley 6/98). Sin embargo la actual ley varfa de
forma considerable este porcentaje, con un minimo del 5% y un maximo del 20%,
y ya no se refiere al aprovechamiento urbanistico tipo o medio, sino a la edificabi-
lidad media ponderada (art. 16 Ley 8/07). Este cambio es de especial relevancia,
por dos razones principales. La primera es que pese a ser cierto que se introduce
un minimo de cesioén del 5% que antes no existia, la experiencia nos dice que nin-
guna legislaciéon urbanistica baja del 10% del aprovechamiento medio o tipo la
cesion, por tanto al introducir la posibilidad del 20% todas las legislaciones auto-
némicas aumentaran previsiblemente dicho porcentaje al maximo, pues por lo
general la administracion local sobrevive de estos ingresos. La segunda razon es el
cambio de la unidad de aprovechamiento a edificabilidad ponderada; una vez mas
el legislador hace especial hincapié en evitar el término “aprovechamiento”, pues-
to que a ¢l iba asignado un valor que, ademas de ser registrable, era el que se utili-
zaba para las valoraciones del suelo (como veremos en el proximo titulo). Este
concepto estaba ya asimilado por la sociedad, e introducir nuevos conceptos como
el de edificabilidad media ponderada (cuyo significado en realidad es similar al del
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aprovechamiento, pero la figura juridica es distinta) puede generar discrecionali-
dad, inseguridad juridica e incluso practicas irregulares e ilegales.

E. Titulo 111. VValoraciones

Este titulo es probablemente el que mas cambios introduce con respecto a
la ley anterior. La principal razén es la eliminacion de las tres clases de suelo para
sustituirlas por la situacién basica del suelo, que puede ser de dos tipos: urbaniza-
do (el que ya esta urbanizado) o rural (el resto). Por esta razon en el articulo de los
criterios generales para la valoraciéon de inmuebles se pasa de utilizar el criterio en
Jfuncion de su clasificacion de la Ley 6/98 (art. 25) al critetio en funcidn de su sitnacion en
la Ley 8/07 (art. 21).

En la anterior ley los suelos clasificados como no urbanizables se valo-
raban mediante el wétodo de comparacion a partir de valores de fincas andlogas (art. 26
Ley 6/98), y s6lo en el caso de la no existencia de dichos valores analogos se
valorarfan dichos suelos mediante el wétodo de capitalizacion de la renta anual real o
potencial, de esta forma se garantizaba al propietario un valor mas préximo al
mercado. Sin embargo, en la Ley 8/07 se elimina el wétodo de comparacion y sola-
mente se permite el wétodo de capitalizacion de rentas anuales reales o potenciales por
el cual el valor de mercado queda totalmente desestimado (art. 22 Ley 8/07).
Pongamos un ejemplo practico. Existe una finca clasificada por el Plan General
como no urbanizable y se encuentra en situacion de suelo rural con respecto a
la nueva ley. Esta finca no esta afectada por ninguna proteccion especial, y ade-
mas es contigua al actual suelo urbano, por lo que se prevé una posible trans-
formacion futura. En el mercado este suelo valdra mas que otros que no se
hayan transformado y estén situados en medio de la nada, sin embargo a la hora
de expropiar dicho suelo por ser de interés publico (la construccién de una
autopista, por ejemplo), el propietario se vera mucho mas perjudicado que otros
con el suelo en esa misma categoria de situacién rural. Hace algo mas de 400
afios, los pensadores de la Escuela de Salamanca llegaron a la conclusion, fun-
damentada en principios juridicos y econémicos, de que el unico precio justo
que puede pagarse por una propiedad es aquella que se decide por las partes de
manera voluntaria en el mercado. Rechazar la formacion del precio del suelo en
el mercado y sustituirlo no ya por el valor de un suelo similar sino por la capi-
talizacion de rentas deberfa conllevar el cambio de denominacién de justiprecio
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a injustiprecio®. Se suele afirmar, con mayor o menor acierto que, dada la fun-
cién social que cumple la propiedad el interés individual no puede ir contra el
interés general. Pero de acuerdo con las distintas cartas de derechos de los indi-
viduos tampoco el interés general que legitima esa funcién social de la propie-
dad definida en el articulo 33.2 de la Constituciéon espafiola puede ir contra el
derecho individual, y sin embargo este derecho individual a la propiedad priva-
da esta siendo atacado y discriminado en este cambio de valoracién que esta-
mos analizando’.

Mas grave todavia es la especificacion del articulo 22.2 de la nueva ley:
“En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podrdan considerarse expectativas
derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion territorial o urbanis-
tica que no hayan sido asin plenamente realizados”. De este articulo queda claro que la
discriminacion ya no sélo es de suelos que no se pueden transformar, sino tam-
bién se aplica en el caso de suelos a los que ya se les haya asignado una edifica-
bilidad y uso, y por lo tanto un aprovechamiento; éste podra ser expropiado a
precio totalmente ajeno al del mercado, por lo que el propietario se veria perju-
dicado de forma brutal.

Las valoraciones también cambian considerablemente en el suelo ya urba-
nizado. En la ley vigente (Ley 6/98) las valoraciones se hacen en el suelo sin la
urbanizacién consolidada mediante el valor basico de repercusion mas especifico
recogido en las ponencias de los valores catastrales para el dmbito de gestion (art. 27 Ley 6/98),
y para el suelo consolidado por lo valores catastrales del aprovechamiento estable-
cido por el planeamiento de cada parcela; de esta manera se podia hacer una valo-
racion mas realista del bien. Sin embargo, en la Ley 8/07, huyendo una vez mas
del llamado aprovechamiento, se abandonan las valoraciones catastrales que tan
buen resultado estaban dando y se suplanta el método de valoraciéon por el del
valor de repercusion del suelo segin el uso y edificabilidad correspondiente deter-

*  Sobre el interesante debate en torno al justiprecio en los autores de la Escuela de Salamanca puede consultarse

la obra de Luis de Molina “La teoria del justo precio”, Editora Nacional, Madrid, 1981. Ver también Friedrich A.
Hayek (Premio Nobel de Economia 1974) “Law, Legislation and Liberty. Vol 1, 1973; Vol 2, 1976 y Vol. 3, 1979”
traducida al espafiol con el titulo “Derecho, legislacion y libertad” por Unién Editorial en 2006. En las p. 274-275
de la version espafiola el autor hace un magnifico resumen de las importantes aportaciones a la ciencia econémica
de los escolasticos espafoles.

?  Para una explicacién de los efectos econémicos negativos de anteponer el supuesto interés general al derecho
individual del propietario y la armonia de intereses (interés general) que resulta de hacer respetar todos los derechos
individuales puede consultarse Frederic Bastiat, Economic Harmonies. Irvington-on-Hudson, N.Y.: Foundation for
Economic Education. 1966.
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minado por el método residual."’Es cierto que la ley recoge la posibilidad del méto-
do de comparaciéon como tasaciéon conjunta de suelo y edificacion, siempre que
éste sea mayor que el del método residual aplicado tnicamente al suelo, sin embar-
go aun en este supuesto se sigue maltratando la propiedad privada, puesto que se
estan expropiando dos bienes inmuebles de distintos valores, el edificio y el suelo.

También es necesario comentar el cambio de mayor relevancia, que tiene
lugar en el suelo que esta clasificado a dia de hoy como urbanizable. Segun la Ley
6/98, el valor de esta clase de suelo se obtendra mediante el valor del aprovecha-
miento asignado a este suelo, el cual se deducira de las ponencias de los valores
catastrales. Al desaparecer la clasificacion del suelo, su valor pasa a ser el del suelo
rural, y en el caso de suelos que hayan iniciado la transformacién, se valoraran
como suelo rural y se les sumaran los costes del porcentaje de transformacion (que
sera entre 0 y 10; el nimero 10 serfa un suelo finalmente urbanizado). Sin duda
alguna esta metodologfa cambia por completo el panorama de las valoraciones, y
habria que explicar diferentes situaciones.

Es cierto que la disposicion transitoria tercera dice que “los ferrenos que, a la
entrada en vigor de esta 1.ey, formen parte del suelo nrbanizable incluido en ambitos delimitados
para los que el planeamiento haya establecido las condiciones para su desarrollo, se valorardn con-
Jforme a las reglas establecidas en la 1.ey 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen de Suelo y
Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la 1.ey 10/ 2003, de 20 de mayo, siempre y
cutando en el momento a que deba entenderse referida la valoracion no hayan vencido los plazos
para la ejecucion del planeamiento o, si han vencido, sea por causa imputable a la administracion
0 a terceros”. Pero squé pasara con los propietarios que han comprado suelo rustico
al precio de mercado y que por los dilatados plazos en las tramitaciones no han
podido urbanizar? ;Qué sucede si se pretende expropiar? ;Cuales seran las garan-
tias hipotecarias? La discrecionalidad sobre si la causa de la demora es imputable
o no a la administracion es importante, y por otro lado, sus garantias hipotecarias
despareceran puesto que sus bienes a nivel de valoraciones expropiatorias valen
muchisimo menos que en el libre mercado'.

1 Para consultar los diferentes métodos de valoracién consultar P. Gonzilez Nebreda, J. Turmo de Padura, E.

Villalonga Sanchez “La Valoraciéon Inmobiliaria. Teorfa y practica.”” Wolters Kluwer Espafa, 2006. También se
puede consultar a L.J. Silvan Martinez “Manual practico de promociones inmobiliarias y tasaciones de mercado” edi-
ciones munilla — leria, 1997 y “Tasaciones y Peritaciones” ediciones munilla — leria, 1997.

" Ver Gabriel Calzada Alvarez “Expropiacién y Justiprecio”, Procesos de Mercado (aceptado y pendiente de
publicacién).
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Este punto de las garantias hipotecarias es de vital importancia. Si analiza-
mos la practica urbanistica veremos que el valor de un suelo urbanizable viene
garantizado en la actualidad por el Estado segun su valor catastral del aprovecha-
miento, y aunque este no es el valor que se usa para las valoraciones hipotecarias
(ya que estas se realizan por otros sistemas valorativos) no cabe duda que las nue-
vas valoraciones de la Ley 8/07 pueden influenciar sobre las garantias de las hipo-
tecas. Es muy previsible que al entrar en vigor esta Ley 8/07, y por lo tanto los
bancos ven que pueden carecer de suficientes garantias a la hora de conceder un
crédito, puesto que en el caso de que la administraciéon decida expropiar el bien
inmueble, éste no tendra el precio de mercado sino de las valoraciones de la nueva
ley, las entidades bancarias no dudaran en no conceder los prestamos. Sin duda
alguna esta intervencion de los precios del suelo podria impedir que aquellos pro-
pietarios que posean poco capital puedan desarrollar sus suelos al no disponer de
créditos hipotecarios, y se veran obligados a ceder sus propiedades a los empresa-
rios que dispongan de gran cantidad de dinero, como es el caso del agente urbani-
zador.

La cuestion del agente urbanizador es otro tema importante, ya que no
queda claro (en los art. 24 y 25 Ley 8/07) si las fincas aportadas se valoraran a pre-
cio de suelo rural y las resultantes a precio de suelo urbanizado, por tanto la dife-
rencia entre unas y otras serd mayor que en los métodos de valoracion de la Ley
6/98, por lo que el propietario (una vez mas) se vera perjudicado de manera des-
proporcionada. Esta situaciéon queda mas clara, aunque no suficiente, en el caso de
los procesos de equidistribucion (art. 26 Ley 8/07), porque se especifica que “el
suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actua-
cion, descontados los gastos de urbanizacion correspondientes incrementados por
la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo”. Sin embargo esta valoracion se refiere
unicamente a los “propietarios que no puedan participar en la adjudicacion de par-
celas resultantes de una actuacion de urbanizacién por causa de la insuficiencia de
su aportacion” y no a los propietarios no adheridos o no urbanizadores por dife-
rentes razones. Lo curioso de este asunto es que el legislador sin darse cuenta ha
reconocido de forma clara el injustiprecio de las valoraciones urbanisticas de esta
nueva ley ya que para el caso de procesos de equidistribucion o en el caso que se
especifique de forma mas clara en el del agente urbanizador (que no deja de ser
una expropiacon privada que deberia de ser penada por la Ley puesto que choca
de forma frontal con el concepto de propiedad privada) las valoraciones se harfan
a suelo finalizado. jPor qué el legislador dicta que la justa valoracion en estos dos
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casos es muy superior que en el caso de las expropiaciones de los entes publicos?.

Ademas de la intervencion del mercado de suelo y unos valores de indem-
nizacion desproporcionados, se puede apreciar en el grafico inferior como se veri-
an intervenidos los precios del mercado.

%
™,
™,
N

APROBADO EL PLAN INICIO DE LA CULMINACION DE LA
URBANIZACION URBANIZACION
EN SITUACION DE EN SITUACION DE EN SITUACION DE
RURAL TRANSFORMACION URBANIZADO
RUSTICO URBANIZABLE URBANO

Figura 1. Intervencion de los precios del mercado tanto en la Ley 6/98 como en la Ley 8/07.

Para terminar con la reflexién de los principales cambios que se produci-
rfan en las valoraciones al entrar en vigor la Ley 8/07 respecto a la legislacion ante-
riot, habria que indicar que el Tribunal Constitucional ha sefialado que debe enten-
derse como ‘correspondiente indemnizacion”; ademas reiterada jurisprudencia del
Tribunal Supremo ha venido defendiendo el denominado principio de indemni-
dad, mediante el cual debe existir “un equilibrio entre la indemmizacion de la expropiacion
y el valor econdmico del bien”. Sin embargo este principio no se contempla en esta Ley
8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, como se ha explicado.

F. Titulo 1V, Expropiacion forgosa y responsabilidad patrimonial

En lo que respecta a este titulo, existen bastantes textos que no cambian
de significado en relacién con la ley anterior (Ley 6/98), sin embargo existen otros
que sufren modificaciones. Seguramente el mas importante es el siguiente:

En la Ley 6/98 se detallaba que se “procederd la reversion de los terrenos expro-
piados para la formacion o ampliacion del Patrimonio Municipal de Suelo si, como consecuencia
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de una modificacion del planeamiento que no se efectile en el marco de la revision de éste, se alte-
raran los usos, intensidades o aprovechamientos y ello supusiera un incremento de valor de los mis-
mos”. Sin embargo en la nueva Ley este supuesto de reversion desaparece en el caso
de que el nuevo uso sea compatible con los fines expropiatorios. Una vez mas, la
administracion en esta Ley adquiere mayor alcance de intervencion publica, y la
propiedad privada sufre una desprotecciéon importante.

G. Titulo V. Funcion social de la propiedad y gestion del suelo

Este titulo no existia en la Ley 6/98, por lo que no se puede comparar con
la legislacion anterior. Sin duda alguna aqui el legislador intenta desarrollar el arti-
culo 33.2 de la Constitucion espafnola, sobre la funcién social de la propiedad pri-
vada, y detallar la gestién del suelo que se vea sometida a esta funcién social.

Conclusiones

Se ha analizado y discutido las diferencias entre la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo y la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y
Valoraciones. Podemos asegurar que se producen importantes cambios en esta
reciente Ley con respecto la legislacion en anterior derogada que, ademas, tienen
importantes consecuencias econoémicas.

Como hemos analizado, la nueva Ley de Suelo ya en vigor cambia radical-
mente su premisa legitimadora o motivadora con respecto a las leyes anteriores,
ademas prescinde de las clasificaciones de suelo con una argumentacion inflacio-
nista errénea. Como se ha explicado el encarecimiento de precios del suelo se pro-
duce por la intervencion del mismo, dicha inflacion ya sea mediante la clasificacion
o cualquier otro tipo de intervenciéon Estatal limita los potenciales usos del suelo
por parte de su propietario como principal consecuencia econémica.

Las clasificaciones del suelo que han sido eliminadas han sido sustituidas
(para la elaboracién de las valoraciones expropiatorias) por estados de situacion
basica del suelo (rural o urbanizado). El principal cambio a raiz de lo apuntado
es la disociacion del aprovechamiento urbanistico del derecho de propiedad, lo
que hace que ademas de los cambios sefialado en los sistemas de valoraciones
las mimas se alejen de forma importante de los precios de mercado lo cual incen-
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tivara la ampliacién de la especulacién con base en la actividad politica y admi-
nistrativa.

Por dltimo, la incorporaciéon del concepto de desarrollo sostenible en el
ambito que nos ocupa resulta preocupante dada su dudosa validez cientifica y las
nulas evidencias empiricas de que dichas teorfas “sostenibles” permitan un des-
arrollo socio-econémico.

BIBLIOGRAFIA

ASIS A. E., FONSECA E, MONJAS I. Y ALVAREZ C. (1997): Legislacion del suelo: Andlisis
Comparativo. Incidencia de la STC 61/1997. Madrid. La Ley — Actualidad.
BASTIAT E (19606): Economic Harmonies. Irvington-on-Hudson, N.Y. Foundation for Economic

Education.
CALZADA G.: “Expropiacion y Justiprecio”. Procesos de Mercado (aceptado y pendiente de publica-
cién).

FREEMAN C,, JAHODA, M. Y PAVITT, K.L.R. (1974): Thinking about the Future: A Critigue of The
Limits of Growth, Sussex University Press. H.S.D. Cole.

DONELLA H., MEASOWS, DENNOS L., RANDERS ], WILLIAM W. Y BEHRENS III.
(1972): The Limits to Growth, New Cork, Universe Books.

EZQUIAGA J. M.: “Dictamen sobre el Anteproyecto de Ley de Régimen del Suelo y
Valoraciones” a instancia del Consejo Superior de Colegios de Arquitectos (pendiente de
publicacion).

EZQUIAGA J. M. (1998): “sCambio de estilo o cambio de paradigma? Reflexiones sobre la crisis
del planeamiento urbanos”. Urban, 2, pp. 7-36.

GONZALEZ P, TURMO J. Y VILLALONGA E. (2006): La Valoracién Inmobiliaria. Teoria y pric-
tica. Wolters Kluwer Espana.

HAILS C. (EDITOR), LIVING PLANET REPORT 2006. http://assets.panda.org/downloads/
living_planet_report.pdf

HAYEK E. A. (20006): Derecho, legislacion y libertad. Madrid. Unién Editorial.

HUERTA DE SOTO ]J. (1992): Socialismo, Calenlo Econdmico y Funcion Empresarial. Madrid. Unién
Editorial.

Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.

Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Utrbanistico y Valoraciones del Suelo.

Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

MISES L. VON (2005): Burocracia: gestion empresarial frente a gestion burocrdtica. Madrid. Unioén
Editorial.

MOLINA L. DE (1981): La teoria del justo precio. Madrid. Editora Nacional.

314



OPPIDUM

MORRIS J. (2002): Sustainable Development: Promoting progress or perpetuating poverty? U. K. Profile
Books.

PAREJO, 1., VAQUER M., GONZALEZ C., GAMEZ M. Y TUDURI P. (2001): Legisiaciin
General en Materia de Urbanismo. Madrid. Aranzadi Editorial.

Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo.

SILVAN L.J. (1997): Manunal prictico de promociones inmobiliarias y tasaciones de mercado. Ediciones
Munilla — Leria.

SILVAN L.J. (1997): Tasaciones y Peritaciones. Ediciones Munilla — Leria.

TAYLOR J. (1998): Sustainable Development: Commwon Sense or Nonsense on Stilts. Liberty Haven.

315



