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ExTRACTO

El régimen de valoracion del suelo de la Ley del Suelo de 2007 fue objeto de temprana critica
por una gran parte de la doctrina que consideraba que su tnica voluntad era deflactar el coste
del suelo en las expropiaciones.

Esta ley, respecto al suelo no urbanizable (rural), mantiene la voluntad objetivadora de las leyes
de suelo anteriores, que abjuran del valor de mercado y prohiben la toma en consideracién de
sus expectativas urbanisticas.

El objeto de este trabajo es analizar la relacion entre el valor de mercado y la valoracion del
suelo rural a la luz del régimen de valoraciones del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2008
y su desarrollo reglamentario, dado que cuando el legislador renuncia a aplicar un método de
valoracién que determine el valor de mercado, nada garantiza que el justiprecio resultante se
le aproxime.
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ABSTRACT

The land valuation system of the LS 07 was subject of early criticism by a large part of the doc-
trine that considered that its sole intention was to deflate the cost of land in the expropriations.

This law, regarding land that cannot be developed (rural), maintains the objectifying will of the
previous land acts, which forswear the market value and prohibit taking into consideration their
urban development expectations.

The purpose of this paper is to analyse the relation between the market value and the appraisal
of rural land in light of the assessment system of the TRLS 08 and its regulatory implementation,
given that when the lawmaker waives applying an assessment method that determines the market
value, nothing guarantees that the resulting appraisal comes close to it.

Keywords: expropriation, Spanish Land Act, Valuations Regulations, valuation of land that cannot be
developed and urban law.
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1. POR QUELA RELACION ENTRE VALOR DEL SUELO NO URBANIZABLE
Y VALOR DE MERCADO RESULTA CONSTITUCIONALMENTE
RELEVANTE

El objeto de este trabajo es el analisis de la relacion entre el valor del suelo no urbanizable
a efectos de su expropiacion en el Texto Refundido de la Ley del Suelo 08 (TRLS) y su valor
de mercado, motivo por el cual consideramos adecuado dedicar sus primeras lineas a explicar
qué relevancia tiene la relacion entre estos valores.

La indemnizacion al expropiado por la privacion coactiva de su propiedad, reconocida en el
articulo 33.3 de la CE, es una cuestion fuera de todo debate, pero qué debe valorarse y como se debe
tasar alimenta las discusiones doctrinales sobre la valoracion del suelo desde hace mas de medio siglo.

En concreto, la discusion pivota entre la afirmacion de una necesaria reparacion integral del
dafio causado (que considera que el valor del bien debe coincidir con su valor de mercado para que
permita la adquisicion de un bien sustancialmente idéntico)' y la defensa de una indemnizacién ra-
zonable que excluya elementos especulativos? (como la valoracién de expectativas urbanisticas)’.

Asi, si la mas elemental justicia material suscita la intuicion de que la valoracion justa debe
ser la de mercado, las leyes de suelo han desechado sistematicamente esta valoracion respecto al
suelo no urbanizable (con la excepcion aparente de la LS 98).

Este planteamiento contrasta con el planteamiento de la Ley de Expropiacion Forzosa (LEF)?,
cuya piedra angular era, justamente, garantizar que el establecimiento de métodos de valoracion

Boix PaLor, A. (2013:258): «Si una expropiacion no se aproxima al precio de mercado del bien es mas que dudoso
que podamos entender cumplida la exigencia de indemnidad, en la medida en que, como no es complicado de enten-
der, va a imposibilitar la adquisicion de un bien que sustituya al expropiado y que tenga unas caracteristicas que lo
hagan homologable a este Gltimo».

CABALLER MELLADO, V. (2010:7) concluye que «la consideracion de las expectativas urbanisticas en las indemnizacio-
nes por expropiacion del suelo agrario contradice el articulo 47 de la CE 78» porque incrementa el valor de mercado, lo
cual frena la frecuencia de las transacciones y fomenta la especulacion del suelo, y porque asigna a priori la totalidad de
las plusvalias de una urbanizacion cuya materializacion se producira en un futuro en la cual este propietario no participa.

BANO LEON, J. M.* (2007:49) destaca que «una cosa son las expectativas que pueden cotizar en el mercado y otra bien
distinta que el valor real del suelo deba incorporar esas hipdtesis. Tradicionalmente el criterio estimativo general de
la valoracion del bien es el valor de sustitucion, que se considera equivalente al valor de mercadoy, si bien el suelo
«no soporta un analisis tan elemental. El valor del suelo en si mismo considerado y el valor de mercado de ese suelo
no son una misma cosa. Aqui no resulta util el valor de sustitucion porque el mercado no tiene en cuenta respecto al
suelo el valor de sustitucion del bien, sino el posible destino a que el suelo se dedique».

Roca CLADERA, J. (1998:288) explica como «el dogma del justiprecio» se pone en cuestion con «la irrupcion del ur-
banismo» y que «en este contexto la busqueda de un valor objetivo, desprovisto de componente especulativa, paso
a situarse en el centro de atencion del legislador.

104 www.ceflegal.com

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

Sumario

E J. Ortiz Ballester La valoracion del suelo no urbanizable y el valor de mercado

que otorgaran un minimo de seguridad juridica no implicase un resultado alejado del valor de
sustitucion del bien.

El choque entre una normativa reacia a valorar el suelo no urbanizable de conformidad a su
valor de mercado y una normativa tendente a todo lo contrario explica la jurisprudencia recaida
en esta materia y las sucesivas reformas legislativas, como veremos mas adelante al explicar la
evolucion normativa hasta la fecha.

En nuestro contexto actual, la primera cuestion a analizar es si la garantia expropiatoria del
articulo 33 de la CE obliga a que se indemnice al expropiado conforme a valor de mercado, y la
respuesta es necesariamente negativa conforme a la jurisprudencia del Tribunal Constitucional
(TC)?, que admite que el legislador fije determinadas modalidades de valoracion que garanticen
«un razonable equilibrio entre el dafio expropiatorio y su reparaciony, un equivalente o contrapres-
tacion del valor transferido [SSTC n.° 251/2006, FJ 5.°,n.°61/1997,FJ 29.°a) y n.° 6/1991, F] 7.°].

La jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos (TEDH), construida inductiva-
mente a partir del acervo europeo comin en la materia®, también incide en el necesario equilibrio
entre el valor del bien y la indemnizacion, entre las exigencias de la comunidad y la salvaguar-
dia de los derechos individuales’, si bien, en casos realmente excepcionales ha considerado que
queda justificada una indemnizacion inferior® al valor de los bienes y derechos expropiados’.

CHINCHILLA PEINADO, J. A. (2007:586) considera resulta plenamente conforme con la garantia constitucional de
la propiedad establecer criterios valorativos inferiores al valor integro de mercado, por mor de la funcion social
de la propiedad.

Boix PaLop, A. (2013:262) destaca al analizar el régimen juridico de la expropiacion forzosa en Francia, Italia y
Alemania que «la pauta general, en definitiva, es el empleo del precio de mercado como factor mas o menos pivotal,
aunque pueda estar sometido a correcciones, pero siempre excepcionales y muy matizadas. En general ningun orde-
namiento juridico parece desear apartarse en exceso del mismo. Cuestion distinta, por supuesto, son las plusvalias
aparecidas como consecuencia del proceso de urbanizacion o con la transformacion de la calificaciony.

En el caso Scordino c. Italia de 29 de marzo de 2006 se sostiene que «sin el pago de una cantidad razonablemen-
te ligada al valor, la privacion de la propiedad constituye normalmente una interferencia desproporcionada que no
puede considerarse justificada al amparo del articulo 1 del Protocolo n.° 1», y que «una adecuada compensacion se
debe corresponder con el valor de la propiedad».

Boix PaLop, A. (2013:263) afirma que «es posible incluso llegar a aceptar expropiaciones sin indemnizacion en cir-
cunstancias absolutamente excepcionales (que no meramente dificiles o delicadas)», pero que no «resultaria admisi-
ble un sistema que supusiera un modelo general de valoraciones totalmente desconectado y fuera de proporcion con
el valor ordinario de los bienes expropiadosy.

BARCELONA LLoP, J. (2011:71-73) explica que, si bien el Tribunal admite que las privaciones sin indemnizacioén no son
per se incompatibles con el articulo 1 del Protocolo Adicional; no conviene sobredimensionar este argumento, y destaca
que el Tribunal solo permite privaciones con indemnizaciones inferiores al valor de mercado cuando concurren «circuns-
tancias excepcionales» que rara vez se han reconocido por el TEDH. De igual modo, se han admitido valoraciones infe-
riores a las de mercado en casos excepcionales, «hipotesis nada normales o habituales, sea por la finalidad perseguida,
sea por la dimension de la operacion misma, sea, en fin, por ciertas circunstancias historicas que siguen dejandose sentir
décadas después», como por ejemplo: «a) Cualificadas finalidades de reforma econdmica y social: James (1986)», «b)
Nacionalizaciones: Lithgow (1986)», y «c) Situaciones muy particulares, como la derivada del compromiso adquirido
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En cambio, en la jurisprudencia del Tribunal Supremo (TS)!? resulta mas sencillo encon-
trar pronunciamientos que vinculan justiprecio e indemnidad!!, aunque no resulte claro definir
de donde proviene el mandato que obligaria a una reparacion integral del dafio causado, en aten-
cién a la jurisprudencia del TC antes mencionada'?,

En conclusidn, el justiprecio puede no coincidir con el valor de mercado, pero la garantia
expropiatoria exige una relacion proporcional entre ambos valores!?.

En estos términos de calculada ambigiiedad por parte de nuestro intérprete constitucional
se debe encajar el analisis de la normativa de valoracion de suelo.

Por lo tanto, la relacion entre el valor de suelo fruto de aplicar el TRLS 08 y el valor de
mercado resulta de gran relevancia para analizar su constitucionalidad en materia de valoracio-

nes expropiatorias'®.

2. ANTECEDENTES NORMATIVOS RELATIVOS A LA VALORACION
DEL SUELO NO URBANIZABLE

2.1. LA VALORACION DE FINCAS RUSTICAS EN LA LEF: EL JUSTIPRECIO
COMO VALOR DE SUSTITUCION

La LEF, en su exposicion de motivos, afirmaba su voluntad de objetivar la valoracion del
suelo para reducir la litigiosidad, pero sin afectar a la justa valoracion de los bienes si los méto-
dos de valoracién previstos se demostraran inadecuados.

por Polonia tras la Segunda Guerra Mundial de compensar a los ciudadanos polacos que fueron expulsados de sus pro-
piedades a causa de la invasion soviética del pais en 1939 y a quienes tuvo que acoger después: Broniowski (2004)».

En efecto, el TS ha identificado con la idea de sustitucion: «proveer al expropiado con dinero suficiente para obtener
su adecuada sustitucion, evitando con ello que recaiga unicamente en el mismo la carga de subordinacion de los in-
tereses particulares sobre los generales que la institucion de la expropiacion forzosa entrafia (STS de 20 de enero de
1978) o «la compensacion real del bien expropiado otorgando un valor de sustitucion» (STS de 21 de enero de 1992).

DOMENECH PAscUAL, G. (2012:61): «Este principio exige que el justiprecio alcance, sin rebasarlo, hasta el punto de
compensar todos los perjuicios patrimoniales que para el expropiado se derivan de la privacion de sus bienes y de-
rechos. La indemnizacion que se le ha de pagar debe restablecer el valor neto que su patrimonio tenia antes de pro-
ducirse la operacion expropiatoriay.

DOMENECH PASCUAL, G. (2012:62) destaca que la jurisprudencia del TC implica que «las reglas que flexibilicen el
principio de indemnidad son admisibles, siempre que cuenten con una base minimamente razonable».

CHINCHILLA PEINADO, J. A. (2007:587) destaca que «el TEDH ha considerado desproporcionada una diferencia entre
el precio de mercado y la indemnizacion recibida del 40 por 100 (STEDH de 29 de junio de 2004, ap. 97, Caso
Scordino contra Italia) o del 60 por 100 (STEDH de 11 de enero de 2001, ap. 56, Caso Platakou contra Grecia)».
BANO LEON, J. M.* (2007:47): «Desde un punto de vista constitucional lo que habra que examinar es si la regulacion
normativa ofrece un valor adecuado o no, en definitiva, si el precio pagado constituye una valoracion razonable o
llega al limite de la incautacion, lo que determinaria su inconstitucionalidad.
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El valor objetivo de las fincas rusticas era el resultado de la media aritmética entre la canti-
dad resultante de capitalizar al interés legal la renta liquida de ristica (aumentada en un cinco o
en un diez por ciento, seglin sea catastrada o amillarada), y el valor en venta actual de fincas ana-
logas por su clase y situacion en el mismo término municipal o comarca (art. 39 LEF).

Esta valoracion mediante criterios tasados cedia ante otros criterios estimativos cuando su
aplicacion no se correspondia con su valor real'? (art. 43 LEF) con la finalidad de determinar un
valor de sustitucion que garantizara la indemnidad del expropiado.

La aplicacion de estos criterios respecto a la valoracion del suelo se mantuvieron vigentes
para las expropiaciones no urbanisticas hasta la entrada en vigor de la LS 90, momento en que
se derogo la aplicacion de la LEF para cualquier valoracion de suelo. Con anterioridad, la LS 56
excluyo6 su aplicacion a las expropiaciones en razon de urbanismo.

2.2. LALS56Y SURENUNCIA AL VALOR DEMERCADO: EL VALOR INICIAL
COMO PARADIGMA DEL VALOR DEL SUELO RUSTICO

Recordar que el planteamiento de la LEF es del maximo interés debido a que quedo des-
terrado del ambito de las valoraciones urbanisticas desde la primera ley de suelo, la LS 56, que
afirmé solemnemente que el valor justo!® del suelo es el valor objetivo que se obtenia de la apli-

cacion de sus métodos de valoracion!”.

Sin animo de ser exhaustivos, resulta necesario explicar someramente por qué se gesta y
consolida este criterio contrario a una valoracion del suelo no urbanizable conforme a su valor
de mercado.

Nuestro sistema urbanistico se ha construido sobre el principio de equidistribucion de bene-
ficios y cargas, esto es, el planeamiento establece la posibilidad del desarrollo urbano del suelo y
los propietarios adquieren esa edificabilidad, y por lo tanto la propiedad del suelo transformado

15 Garcia pE ENTERRIA, E. y FERNANDEZ, T. R. (1993:22): «El equilibrio razonable, ese valor real en un sistema de
economia de mercado, como es el nuestro, resulta precisamente el mercado mismo, que es donde el expropiado ha
de encontrar el equivalente del bien o derecho del que se ve despojado». En el mismo sentido, GONZALEZ PEREZ, J.
(1964:22) y SANTAMARIA PASTOR, J. A. (2004:4438).

En este sentido, la exposicion de motivos de la LS 56 sefiala que «... el trafico sobre terrenos no se opera, por otra
parte, en un régimen de competencia perfecta, en el que pueda decirse que la ley econémica del mercado determine
naturalmente un precio justo que excluya legitimamente toda intervenciony.

Boix PaLop, A. (2013): «Las normas urbanisticas han venido tratando de encorsetar, con diversos mecanismos y
procedimientos, la determinacion del valor, pretendiendo objetivarlo en la medida de lo posible y rebajandolo por
medio de la exclusion legal de la incorporacion al valor del bien de las expectativas de revalorizacion del mismo,
con base en el articulo 47 de la CE y en la propia LEF (art. 36.1), idea recogida y extremada por la vigente LS».
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resultante, siempre que cumplan con sus obligaciones (cesion de suelo de uso dotacional y pago
de los costes de urbanizacion).

Desde esta oOptica, el legislador ha considerado tradicionalmente injusto que el propietario
que no ha llegado a asumir ninguin riesgo econdémico obtenga el mismo beneficio que quien si que
lo hizo, porque la valoracion de ese aprovechamiento si no se han cumplido previamente con las
citadas cargas «supondria la usurpacién de algo que no pertenece al duefio»!8, si bien este prin-
cipio no se ha aplicado estrictamente en ninguna ley de suelo!®.

Asi, 1a LS 56 incorpor6 una serie de métodos vinculados a la situacion urbanistica del suelo®®
que se fuera a expropiar (a su clasificacion) y respecto al suelo ristico determino su valoracion
seglin su valor inicial o valor expectante?! (si tenia perspectivas apreciables de utilizacion urba-
nistica en los proximos 15 afios).

El valor inicial se calculaba a partir de los rendimientos de la explotacion rustica efectiva o
potencial (arts. 85 y 86 LS 56), mediante la capitalizacion de la renta de la tierra. El aprovecha-
miento rustico susceptible de estimacion era el agricola, forestal, cinegético, paisajistico y cual-
quier otro semejante, sin que pudieran considerarse los precios en venta de fundos analogos, las
plusvalias o las expectativas urbanisticas de cualquier clase??.

Este concepto de valor inicial como valor intrinseco del suelo al margen de toda expecta-
tiva o plusvalia urbanistica se mantendra en términos sustancialmente idénticos hasta la entrada
en vigor de la LS 98.

La exposicion de motivos de la LS 56 expresa esta idea con la mayor claridad: «el beneficio que puede obtenerse de
transformar el terreno rustico en solar es perfectamente licito, siempre que sea el propietario quien haya costeado la
urbanizacion de determinante de aquella mejora y subsiguiente incremento de valor. Pero en cambio, la caprichosa
elevacion del precio cuando todavia no se ha urbanizado ni desembolsado por los propietarios el coste de las obras co-
rrespondientes, implica usurpacion de algo no perteneciente al duefio y que repercute en perjuicio de la comunidad».

BANO LEON, J. M.* (2004:212) entiende que conforme al ideario de la LS 98, aunque es predicable de las anteriores,
«cuando la Administracion expropia un suelo al propietario que no ha patrimonializado el aprovechamiento no puede
reconocerle el valor de algo que no tiene», pero afirma que ninguna Ley de Suelo ha optado por este extremo por «la
idea de reparto equitativo de beneficios y cargas (...) La idea es: como el simple hecho de la clasificacion artificial
del suelo en el Plan produce la posibilidad de unas jugosas plusvalias, es equitativo que a quien resulta expropiado
se le valore el terreno como si hubiera adquirido tales plusvaliasy.

20 Roca CLADERA, J. (2007:432) destaca que «Las leyes del suelo ratificaron, por tanto, un modelo de valoracion post-

plan, no preplan. El valor del suelo, una vez concebido el aprovechamiento urbanistico por el acto alumbrador del
mismo (la aprobacion del planeamiento), incardinaba las expectativas de lucro generadas por aquel... Este es el ca-
mino por el que opto la legislacion urbanistica espafiola desde sus origenes en 1956».

21 Bl valor expectante era el resultado de agregar al valor inicial las plusvalias derivadas de su expectativa de uso, que

se obtenia a partir de las reglas del anexo de coeficientes aplicables a los suelo urbanos o acudiendo al arbitrio mu-
nicipal sobre ordenacion urbanistica

22 Articulo 6 del Decreto 343/1963, de 21 de febrero.
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Debe recordarse que estos criterios se utilizaban cuando la expropiacion era por razon de
urbanismo, de modo que el régimen de valoraciones previsto en la LEF resultaba aplicable en el
resto de supuestos?.

2.3. ELTRLS76 Y LA RUPTURA DEFINITIVA CON EL VALOR DE MERCADO:
EL VALOR INICIAL COMO VALOR DEL SUELO NO URBANIZABLE

La LS 75 y el TRLS 76 mantuvieron la aplicacion del valor inicial al suelo rastico, pero
excluyeron el valor expectante, de modo que el suelo no urbanizable, con independencia de si
tenia perspectivas apreciables de utilizacion urbanistica, se valoraba exclusivamente atendiendo
a su rendimiento rustico (el agricola, el forestal, el ganadero, el cinegético y cualquiera otro se-
mejante) o por su valor medio en venta a efectos de su explotacion rustica (art. 104 TRLS 76).

La valoracion conforme a su rendimiento rustico se obtenia de capitalizar el rendimiento
medio, real o potencial, de los cinco afios anteriores al interés legal del dinero. El rendimiento
medio se obtenia de deducir del valor del producto medio real o potencial de los cinco afios an-
teriores, las cantidades correspondientes a gastos directos o indirectos de explotacion mas el be-
neficio del cultivador o renta del empresario (art. 141 RGU).

El valor medio en venta, a efectos o en funcion de su explotacion agricola, ganadera, ci-
negética, minera o cualquiera otra semejante, se determinaba teniendo en cuenta los precios de
fincas analogas por sus circunstancias de rendimiento bruto, situacion y tamario (art. 142 RGU).

La valoracion obtenida por cualquiera de estos métodos se sustituia por el valor fiscal si
este fuera superior. De este modo, el valor fiscal jugaba como un valor minimo en el célculo del
justiprecio (art. 104.5 TRLS 76).

2.4, ELTRLS92Y LA CONSOLIDACION DEL VALOR INICIAL COMO VALOR
DEL SUELO NO URBANIZABLE

La LS 90 y el TRLS 92 mantienen la valoracion del suelo no urbanizable sin consideracion
alguna a su posible utilizacion urbanistica y determinan su valoracion conforme a los criterios
contenidos en las disposiciones que regulan las valoraciones catastrales del suelo de naturaleza

3 1a posibilidad de acudir a este criterio estimativo explica, en nuestra opinion, el restrictivo concepto de expropiacion
por razén de urbanismo que mantuvo la jurisprudencia mientras se mantuvo esa dualidad de regimenes valorativos.
Vide en este sentido ORTIZ BALLESTER, J. (2012).
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rastica®* (capitalizacion de rentas reales o potenciales segin la aptitud de la tierra para la produc-
cion, los distintos cultivos o aprovechamientos).

Por lo tanto, se abandona tanto el método de comparacidén como el valor fiscal como valor
minimo en el célculo del justiprecio.

2.5. LA LS 98: LA VUELTA AL VALOR DE MERCADO, EN PRINCIPIO, Y
EL INTENTO POSTERIOR DE RECUPERAR EL VALOR INICIAL COMO
VALOR DE SUELO NO URBANIZABLE

La LS 98 supuso un régimen novedoso, enfaticamente manifestado en su exposicion de mo-
tivos, que alterd notablemente el régimen de valoracion tradicional del suelo no urbanizable al
afirmar que el anico valor justo era el valor de mercado®.

Si la exposicion de motivos hubiera mantenido un discurso similar a las leyes del suelo an-
teriores, el régimen de valoraciones de suelo no urbanizable no hubiera supuesto una novedad
especialmente destacable, dado que la valoracion por comparacion, «valor medio de ventay, se
habia previsto en el TRLS 762, y la valoracion por capitalizacion es una constante en todas y
cada una de las leyes de suelo.

Muy al contrario, su contenido emparentaba mejor con la LEF?’ al manifestar que el valor

de sustitucion es el valor de mercado y al no incluir ninguna limitacion a la toma en considera-

cion de expectativas urbanisticas?®.

24 FERNANDEZ GARCiA, J. F. (2004:285): «La remision a la metodologia catastral de valoracion, recogida basicamen-

te en el articulo 68 de la LRHL, suponia en suma la capitalizacion al interés reglamentariamente establecido de las
rentas reales o potenciales de los terrenos, lo que llevaba en la practica a la aplicacion del primero de los criterios
evaluatorios contemplados en la LS de 1976».

25 Recuerda CHINCHILLA PEINADO, J. A. (2007:581) que el origen de esta afirmacion se encuentra en el Borrador de An-

teproyecto de esta Ley, aceptado por el Consejo de Ministros en su reunion de 12 de marzo de 1997, en el que como
criterio general de valoracion se establecia el método de comparacion.

FERNANDEZ TORRES, J. R. (2007:314) sefiala que la no modificacion de la exposicion de motivos se justifica porque
los criterios de valoracion definidos tienden a la consecucion del valor de mercado.

26 Pero, como recuerda la STS de 22 de junio de 1999 [RJ 1999, 5737], este articulo no hacia «reserva alguna en rela-

cién con la imposibilidad de tener en cuenta las expectativas urbanisticasy.

27 FERNANDEZ GARCIA, J. F. (2004:299) afirma que esta ley supuso «la vuelta a los viejos dogmas de la institucion ex-

propiatoria» y BAssoLs Coma, M. (1999:15) que implicaba «recuperar la aplicacion del articulo 43 de la LEF res-
pecto a la valoracion del sueloy.

28 FERNANDEZ TORRES, J. R. (2007:314) destaca que la jurisprudencia no ha dudado en asumir que «la valoracion, que

se concreta en los articulos 23 y siguientes, de dicha Ley responde al intento del legislador de establecer criterios
que determinen el valor justo del terreno, que la propia Ley identifica con el de mercado» y las SSTS de 31 de enero
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En ese contexto, el método de comparacion con fincas analogas para valorar suelo no ur-
banizable se interpreté como el sistema idéneo que garantizaba una valoracion de mercado?” sin

cortapisas susceptible de incorporar expectativas urbanisticas en su determinaciéon3®.

La identidad de razon que justificase la analogia debia tener en cuenta el régimen urbanistico,
la situacion, tamafo y naturaleza de las citadas fincas en relacion con la que se valora, asi como,
en su caso, los usos y aprovechamientos de que sean susceptibles (art. 26.1 LS 98).

Subsidiariamente al método de comparacion, cuando por la inexistencia de valores compa-
tibles no fuera posible su aplicacion, se opto por el sistema tradicional en las anteriores leyes, la
capitalizacion de las rentas reales o potenciales del suelo conforme a su estado en el momento de
la valoracion (art. 26.2 LS 98), que como hemos visto va unido a la voluntad de obtener una va-
loracion que excluya cualquier uso urbanistico, pero la propia filosofia de la ley, al afirmar que el
tnico valor justo era el de mercado?!, y la ausencia de toda referencia a la exclusion de su posible
utilizacion urbanistica, facilitaba el incremento del valor resultante mediante la aplicacion de coefi-

cientes que permitian incorporan las expectativas urbanisticas al resultado de la capitalizacion’?.

2.6. LA MODIFICACION FALLIDA DE LA LS 98 PARA EVITAR LA
VALORACION DE EXPECTATIVAS URBANISTICAS

La valoracioén del suelo no urbanizable no fue objeto de modificacion, pero podemos afirmar
que el legislador no era partidario de la inclusion de expectativas urbanisticas en la valoracion
del suelo que no estuviera clasificado como urbanizable delimitado, a pesar de todo lo expuesto.

En efecto, la Ley 10/200333 modifico el articulo 27 de la LS 98, relativo a la valoracion del
suelo urbanizable, para aclarar respecto al suelo urbanizable delimitado que «se descartaran los

de 2006 [RJ 2006, 1446 y 1447], de 21 de febrero de 2006 [RJ 2006, 790], de 17 de mayo de 2006 [RJ 2006, 4573],
de 18 de mayo de 2006 [RJ 2006, 3014] y de 24 de mayo de 2006 [RJ 2006, 8434]».

29 Roca CLADERA, J. (1998:312) destaca que la comparacion de precios en ofertas de venta no puede excluir las expec-

tativas de mercado.

30 Baro LEON, J. M.* (2007:54) explica que el término de comparacion no podia o no debia tener en cuenta expectati-

vas urbanisticas, «ahora bien, el problema del método de comparacion es que al comparar precios de venta y ofertas
de venta de fincas en el mercado, no puede excluir las expectativas urbanisticas si el mercado las cotiza».
3

—_

STS de 10 de abril de 2013 [RJ 2013, 3030].

32 ChinchiLLa PEINADO, J. A. (2007:609) relaciona una serie de sentencias de Tribunales Superiores de Justicia que incre-

mentan el valor obtenido por capitalizacion de rentas entre un 10% y 50 % al concurrir una «razonable previsibilidad
de que en un tiempo significativo en términos econdémicos el terreno fuese a ser incorporado al proceso urbanizadory.

3 Con anterioridad, la Ley 53/2002 incluy6 un segundo parrafo al articulo 25 en el que se indicaba que la valoracion

de los suelos destinados a infraestructuras y servicios publicos de interés general supramunicipal, autonémico o es-
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elementos especulativos del calculo y aquellas expectativas cuya presencia no esté aseguraday
y respecto al suelo urbanizable no delimitado que su valor «determinara en la forma estableci-
da para el suelo no urbanizable, sin consideracion alguna de su posible utilizacion urbanisticay.

La finalidad de esta reforma era, seglin reza su exposicion de motivos>, evitar interpretacio-
nes contrarias a los criterios generales de la ley que no permiten la valoracion de expectativas ur-
banisticas?>, pero no se reflejé expresamente en el criterio de valoracion del suelo no urbanizable,
ni esta clasificacion del suelo se citaba en la exposicion de motivos, lo cual llevaba a una reflexion
de gran interés: ;la interdiccion de valorar expectativas no afectaba al suelo no urbanizable?3¢

Parece obvio que si el legislador no queria que se valoraran expectativas urbanisticas en el
suelo urbanizable no delimitado, no pretendia excepcionar el suelo no urbanizable, pero la juris-
prudencia’’ ha afirmado que, ante la falta de modificacion del articulo 26 de la LS 98 («ninguna
dificultad existia para introducir en el articulo 26 un parrafo analogo al contenido en el inciso
final del articulo 27.2 en su nueva redaccion»), no cabia hacer extensiva esta regla al suelo no
urbanizable, mas atn cuando su valoracion «constituye un criterio jurisdiccional reiterado»>S.

A mayor abundamiento, esta jurisprudencia afirma que la valoracion de parcelas clasifica-
das como no urbanizables, pero cuya ubicacion permite suponer su proxima incorporacion a la
malla urbana, no puede limitarse a su valor rural, motivo por el que su valoracion debe incorporar
ese plusvalor que supone su localizacién, motivo por el que se reconoce a estos suelos un mayor
valor basado en ciertas circunstancias (proximidad a poblaciones, vias de comunicacion, centros

tatal se realizaria conforme a la clase de suelo por el que discurrieran, con la tinica excepcion de que el planeamiento
urbanistico los hubiera adscrito o incluido en algun dmbito de gestion; en este caso su valoracion se determinaria en
funcion del aprovechamiento de dicho ambito.

La finalidad de este articulo era limitar cierta corriente jurisprudencial que valoraba suelo no urbanizable como si
fuera urbanizable cuando se expropia para infraestructuras que crean ciudad. Por lo tanto, no se modificaba la valo-
racion del suelo no urbanizable, sino que se pretendia evitar que los Tribunales no aplicaran el criterio de valoracion
vinculado a esta clasificacion de suelo en ciertas circunstancias.

34 «Finalmente, y con el fin de aclarar los métodos aplicables en las valoraciones de los suelos urbanos y urbanizables,

evitando interpretaciones contrarias a los criterios generales de la ley, se modifican los articulos correspondientes,
explicitando la aplicacion en cada caso de uno u otro método, descartando de forma expresa los elementos especulativos
y expectativas cuya presencia futura no esté asegurada y ratificando la deduccion de la totalidad de los gastos de
transformacion del suelo que contempla la propia ley».

35 JorbaNo FRAGA, J. (2009:362) sefiala que «el proposito de las sucesivas reformas ha sido —como facilmente puede

verse— abaratar las expropiaciones».

36 Baxo LEON, J. M.* (2007:46) sefiala que la LS 98 prohibe explicitamente a raiz de la Ley 10/2003 la valoracion de
expectativas urbanisticas en suelo no urbanizable.
37 STS de 19 noviembre 2013 (recurso 815/2011).

38 SSTS de 13 de noviembre de 2007 (recurso 6851/2004), de 17 de febrero de 2010 (recurso 1308/2006), de 16 de sep-
tiembre de 2011 (recurso 4254/2008), de 30 de noviembre de 2011 (recurso 6513/2008) y de 22 de octubre de 2012
(recurso 6736/2009).
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de actividad econdmica y otras analogas), sin que esta valoracion suponga que se considere «su
posible utilizacion urbanistica»®’.

Esta jurisprudencia, no puede negarse, recoge la herencia de uno de los rasgos mas caracte-
risticos de nuestra jurisprudencia®’, su renuencia a la valoracién objetiva cuando resulta despro-
porcionada respecto al valor de mercado*!.

2.7. LA CONSOLIDADA JURISPRUDENCIA SOBRE VALORACION DEL
SUELO NO URBANIZABLE PREVIA A LA ENTRADA EN VIGOR DE
LALS07

Con la finalidad de completar el escenario en el que irrumpe la LS 07, debemos hacer una
breve mencion a la célebre jurisprudencia sobre infraestructuras que crean ciudad. En resumen,
la jurisprudencia entiende que una infraestructura, aunque sea supramunicipal, tiene vocacion o
trascendencia urbana, debe valorarse como si se tratara de un sistema general municipal, esto es,
como suelo urbanizable. De igual modo, procede valorar como suelo urbanizable el suelo no ur-
banizable expropiado si la actuacidon expropiatoria supone una indebida singularizacion (se des-
gaja el suelo de un entorno de suelo urbanizable al clasificarlo como no urbanizable). En ambos
casos, la jurisprudencia considera que debe primar el principio de equidistribucion de beneficios
y cargas y que, en consecuencia, al expropiado debe reconocerse la plusvalia urbanistica igual
que al resto de propietarios que participan de una actuacién de transformacion urbanistica®?.

Resulta interesante destacar que esta jurisprudencia no supone que se obtenga un valor
de mercado, sino que se valora el suelo conforme a un aprovechamiento urbanistico inexis-

39 STS de 10 de abril de 2013 (recurso 5575/2010).

40 FERNANDEZ GARCiA, J. F. (2004:265) recuerda que en aplicacion de la LS 56 la consideracion de expectativas urba-
nisticas «también ha estado presente en las expropiaciones motivadas por la ejecucion del planeamientoy, y cita en
este sentido la STS de 22 de enero de 1969 (RJ 1969, 65) «(el terreno) ha de ser valorado como previenen los articu-
los 85y 86 de la LS, si bien el valor fijado por la Administracion no responde a la realidad, debiendo tenerse presen-
te la excelente situacion de la finca expropiada, proxima a la carretera que conduce a la ciudad, asi como la calidad
y valoraciones de los terrenos destinados a huerta y las condiciones respeto (sic) al riego».

41 ChiNcHiLLA PEINADO, J. A. (2007:577) considera que tras el TRLS 92 la jurisprudencia mayoritaria consideraba que

«no cabia aplicar coeficientes correctores que reflejasen en realidad expectativas urbanisticas referidas a la ubica-
cion de la finca con relacion al nucleo de poblacion o a vias de comunicaciony, si bien «otra linea jurisprudencial
minoritaria si admite la inclusion de expectativas urbanisticas en la valoracion de tales suelos cuando los mismos se
encontraban en una situacion factica de proximidad con nticleos urbanos o con vias de comunicacion (...)».

JORDANO FRAGA, J. (2009:355) recuerda que el TS se ha mostrado favorable a la consideracion de las expectativas
urbanisticas si son fundadas.

42 Sobre esta jurisprudencia puede ver: FERNANDEZ TORRES, J. R. (2007:317-328), BANO LEON, J. M.* (2004:226-227),
ALLI ARANGUREN, J. C. (2012a:95-98) y J. OrTIZ BALLESTER (2010:194-203).
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tente que puede arrojar un valor muy superior (y sin que la Administracion adquiera aprove-
chamiento alguno).

Tanto la jurisprudencia sobre valoracion de expectativas urbanisticas (bien mediante com-
paracion, bien mediante aplicacion de coeficientes al valor de capitalizacion), como la jurispru-
dencia sobre infraestructuras que crean ciudad, suponen elevados incrementos en la valoracion
del suelo no urbanizable.

Asi, la aplicacion de esta jurisprudencia supone que el valor del suelo no urbanizable arro-
je valores similares al del suelo urbanizable cuando resulta de aplicacion la jurisprudencia sobre
infraestructuras que crean ciudad o cuando el suelo tiene expectativas urbanisticas y se valora
mediante el método de comparacion.

Sin este estado de cosas no se comprende la LS 07, que es una ley concebida como reaccion
a ambos supuestos, mediante un ingenioso planteamiento: eliminar la valoracion urbanistica de
cualquier clase de suelo, salvo el que esté urbanizado.

De este modo, no se patrimonializa el aprovechamiento hasta que no se inicia el levanta-
miento de las cargas, la ejecucion de la obra urbanizadora (con algin matiz).

No vamos a extendernos en este punto, pero resulta necesario insistir en estos motivos, dado
que la valoracion del suelo rural en la LS 07 se configura con la voluntad de que la valoracion del
suelo que no esté urbanizado arroje un valor que no indemnice expectativas urbanisticas.

3. LA VALORACION DEL SUELO NO URBANIZABLE EN EL TRLS 08 Y
EL REGLAMENTO DE VALORACIONES

3.1. LALS07 Y LA CONSOLIDACION DEL VALOR INICIAL COMO VALOR
DEL SUELO NO URBANIZABLE

Si la LS 98 afirmaba solemnemente, con independencia de la clase de suelo, que solo
habia un valor justo, el valor de mercado la LS 07 opta por afirmar, en relacioén con el suelo
rural, que el justiprecio debe ser un valor de sustitucion, con el matiz de que debe excluir las
expectativas urbanisticas.

De este modo, la LS 07 recupera en su exposicion de motivos la desconfianza en el merca-
do para determinar el valor del suelo no urbanizado, en la linea de las leyes de suelo anteriores,
con la salvedad de la LS 98 y, parad6jicamente, respecto a la valoracion del suelo no urbaniza-
ble, finaliza el viraje que esta inici6 tras la modificacion realizada por la Ley 10/2003 respecto a
la imposibilidad de valorar expectativas urbanisticas.
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Asi, se indica que «hay que valorar lo que hay, no lo que el plan dice que puede haber» y
se insiste en la idea de que la valoracion del suelo no urbanizado debe realizarse conforme a su
valor inicial®.

Sin animo de ser exhaustivos, la LS 07 supone el regreso a la valoracion del suelo no urbanizable
mediante la capitalizacion de rentas y sin tomar en consideracion su posible uso urbano, aunque su
novedad radica en dar el mismo trato a todo el suelo no urbanizado a efectos de valoracion del suelo.

En efecto, la LS 07 diferencia entre dos situaciones basicas de suelo, suelo urbanizado y
suelo rural.

En lo que nos interesa en este trabajo, el suelo rural lo podemos definir sencillamente como
el suelo que no estd urbanizado tanto si se prevé su futura urbanizacion por el instrumento co-
rrespondiente como si se excluye dicha posibilidad por cuestiones medioambientales o de simple
oportunidad (art. 12 TRLS 08).

Por lo tanto, siguiendo la terminologia de la LS 07, con caracter general, el suelo no urba-
nizable coincide con el suelo en situacion basica de rural no susceptible de desarrollo urbanistico
[art. 12.2 a) TRLS 08].

Resulta necesario destacar que el TRLS 08 no abjura expresamente del valor de mercado
del suelo rural, sino que busca un valor de sustitucion entendido como el valor de mercado sin
expectativas urbanisticas.

Asi, de la aplicacion del método de capitalizacion, segun se indica en la Exposicion de
Motivos, se obtiene «valor de sustitucion del inmueble en el mercado por otro similar en su
misma situaciony, pero «sin valorar expectativas urbanisticasy», que el mercado si que incorpora.

En conclusion, la Exposicion de Motivos justifica la adecuacion del método de valoracion
del suelo rural mediante el recurso a un oximoron, pues si la valoracion obtenida por este méto-

43 Tal y como se podra observar tras analizar el sistema de valoracion del suelo no urbanizable previsto en el Regla-
mento de Valoraciones, esta afirmacion no resulta acertada, pues ciertamente la valoracion de rentas potenciales
contempla usos y aprovechamientos que el plan contempla como posibles.

En efecto, el TRLS 08 parece referirse a que se debe valorar el suelo conforme a sus capacidades intrinsecas, pero
desde el momento en que se consideran para determinar el valor del suelo las explotaciones de las que el suelo no
urbanizable es susceptible, se esta incorporando las previsiones no realizadas del plan.

Lo bien cierto es que la gran preocupacion del TRLS 08 es que no se incorporen valores urbanisticos en la valoracion
del suelo no urbanizable. Que el plusvalor que supone la valoracion urbanistica no se compute al valorar el suelo.

A este respecto, PORTO REY, E. (2012:29) considera que resulta incoherente con el principio de valorar la realidad
del suelo que se tome en cuenta su renta potencial, esto es, «que este se valora segun lo que el tasador diga que puede
llegar a haber en un futuro incierto, considerando expectativas de valoracion que no se corresponden con la realidad
de los terrenos».
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do excluye las expectativas urbanisticas, dificilmente puede calificarse el valor resultante como
un valor de mercado®*.

El legislador justifica la opcién por el método de capitalizacién®® para valorar el suelo rural
en una presunta opacidad del mercado del suelo rural*® que impide el uso del método de compa-
racion que, ademas, suele incorporar expectativas urbanisticas que deben excluirse de la valora-
cién del suelo por mandato constitucional®’.

Esta imposibilidad de determinar el valor de sustitucion por medio del mercado*® obliga al
legislador a establecer como método de valoracion la capitalizacion de las rentas®.

3.2. LA CAPITALIZACION DE RENTAS DE LA EXPLOTACION Y SU
DESARROLLO REGLAMENTARIO

El TRLS 08 establece que el valor del suelo se obtiene de capitalizar la renta real o poten-
cial de la explotacion y regula la aplicacion de un coeficiente corrector que permite doblar la va-
loracién asi obtenida atendiendo a factores objetivos de localizacion o de ubicacion en entornos

44 Boix PaLop, A. (2013:257): «En este sentido, y con independencia de que la solucion sea adecuada, si resulta ab-

solutamente obvio, en efecto, que el mercado, si existen, las va a contemplar en su valoracion. De modo que si no
queremos que la valoracion las integre, el recurso al mercado no sera adecuado, de la misma manera que pretender
respetar este sin integrarlas resultaria una ficcion juridicay.

45

46

BaRO LEON, J. M.* (2007:54) destaca que la ley ha optado por un método que permite excluir expectativas urbanisticas.

La justificacion dada por el legislador para establecer este como tinico método de valoracion de suelo rural ha sido
criticada por parte de la doctrina, que considera inadecuado la derogacion del método de comparacion. Vide FERr-
NANDEZ, T. R. (2007) y HUMERO MARTIN, A. E. (2007).

47 CABALLER MELLADO, V. (2010:8) avisa de que en un «entorno de inexistencia de transacciones, es factible generar

artificialmente un ntimero pequefio de transacciones que, posteriormente, puedan ser utilizadas para crear un merca-
do ficticio y conseguir la estimacion de un valor de mercado artificialmente beligerante, interesado y preestablecido,
por métodos sintéticos y comparativosy. También sefiala del efecto perverso de confundir el valor de oferta con el
valor de mercado en mercados oligopélicos y cautivos.

48 | AFUENTE BENACHE, M. (2013:392) considera como inconveniente afiadido a «la dificultad de encontrar un merca-

do de terrenos de condiciones analogas» que «en las compraventas puedan intervenir factores subjetivos, impulsos
personalisimos y reacciones imprevisibles que desfiguran el valor real (STS de 6 de mayo de 2002), por lo que el
método referido resulta poco fiabley.

FERNANDEZ GARCIA, J. F. (2004:305) destaca la existencia en el proceso de calculo de una importante dosis de sub-
jetividad «que reduce forzosamente la credibilidad de este método».

49 A pesar de esta justificacion, la propia ley reconoce que se trata de una opacidad relativa, que imposibilita que el método

de comparacion resulte valido para determinar el concreto valor de mercado de una parcela rural sin expectativas urba-
nisticas, pero que no impide al Gobierno modificar el tipo de capitalizacion si concluye que la aplicacion del método de
capitalizacion arroja una valoracion inferior a la de mercado sin expectativas urbanisticas respecto a algin uso o cultivo.
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de singular valor ambiental o paisajistico®”, cuya aplicacion y ponderacion seran objeto de desa-
rrollo reglamentario [art. 23.1 a) TRLS 08].

La capitalizacion de rentas®! es el método de valoracion tradicionalmente utilizado en las
leyes de suelo para valorar el suelo no urbanizable.

Este método permite calcular el rendimiento que produce el suelo y, de este modo, estimar
el precio que un inversor estaria dispuesto a abonar para adquirirlo con base en su rentabilidad.

Lo expuesto implica que este sistema de valoracion resulta completamente ajeno a las ex-
pectativas urbanisticas, que no tienen reflejo ni influencia en el resultado de una operacion que
solo contempla la diferencia entre ingresos y costes a lo largo de un periodo temporal.

Vamos a realizar el analisis del método de capitalizacion conforme queda configurado tras
la entrada en vigor del Reglamento de Valoraciones (RV).

3.2.1. Sobre la férmula tradicional de capitalizacion de rentas y el desarrollo
reglamentario de multiples féormulas

Con caracter previo al analisis del método de capitalizacion segin ha quedado configurado
en el RV, resulta necesario realizar unas precisiones sobre la formula tradicional para su calculo
y la novedad que supone el régimen actual.

Tradicionalmente, el valor de capitalizacion se obtiene de dividir la renta de la tierra por
la tasa de actualizacion. La renta de la tierra se obtiene de detraer a los ingresos tanto los costes

como el beneficio del empresario®2.

Esta formula parte de un presupuesto indispensable: la obtencién de la misma renta>® de
manera constante ¢ ilimitada en el tiempo.

50 ge recupera asi, en cierto modo, el aprovechamiento paisajistico, previsto en el Decreto 343/1963, de 21 de febrero,

y que no se recogid expresamente en la normativa posterior.

31 Escuin PaLop, V. (2008: 489) define el método de capitalizacion de rentas como el precio que un inversor estaria

dispuesto a pagar al contado por la adquisicién de un inmueble a partir de las expectativas de rendimientos econo-
micos de su explotacion.

52 pyeden verse ejemplos en FERNANDEZ TORRES, J. R. (2008:64-68) y PAREJO ALFONSO, L. y FERNANDEZ, G. R. (2007:

264-286).

33 Porto REY, E. (2012:31-32) destaca la carga de subjetividad que implica determinar las rentas futuras de una explota-

cion agricola porque «son dificiles de prever por las circunstancias cambiantes del tiempo, de la lluvia y del clima en
general, asi como de los precios del mercado de lo producido en los ingresos y los gastos en semillas, sueldos de mano
de obra, impuestos» y concluye que «en realidad hay que ser adivino para poder capitalizar las rentas agrarias futurasy.
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El RV, junto con esta formula tipo, desarrolla toda una serie de formulas ajustadas a las
distintas clases de explotacion, que parten de asumir que la capitalizacién debe considerar un
escenario ilimitado que contemple la permanencia del suelo rural. Si bien, este escenario ili-
mitado no obsta a que se proceda a establecer un nimero determinado de duraciones limitadas
en atencion al caracter ciclico de la explotacion o a la naturaleza de los recursos (art. 11 RV).

Asi, el Reglamento prevé toda una serie de formulas vinculadas a las explotaciones agro-
pecuarias y forestales (art. 13 RV), extractivas (art. 14 RV) y comerciales, industriales y de
servicios en suelo rural (art. 15 RV), y que contemplan varios escenarios posibles (existencia
de renta constante, de renta variables, de rentas variables que evolucionan en ciclos periddi-
cos, rentas que sean variables los primeros afios y se mantengan constante el resto de su vida
ilimitada,...)>.

El desarrollo de estas formulas obliga a afirmar que, en la mayoria de casos, ¢l uso de la
tradicional formula simplificada de capitalizacion no estara justificada: tan solo cuando la renta
de explotacion sea constante e indefinida’>.

El Reglamento afiade una regla especifica a aplicar a supuestos en los que el suelo no puede
ser objeto de explotacion, pues la aplicacion de la formula de capitalizacion, en caso de que la
renta sea cero, arroja exactamente el mismo valor de capitalizacion.

En este caso, el Reglamento determina la capitalizacion de una renta tedrica, equivalente a
la tercera parte>® de la renta real minima de la tierra establecida a partir de las distintas estadis-
ticas y estudios publicados por organismos publicos e instituciones de acuerdo con el &mbito te-
rritorial en el que se encuentre (art. 16 RV)%7.

3.2.2. De larenta de la tierra a la renta de explotacion

El articulo 22 del TRLS 08 se refiere a la capitalizacion de la renta real o potencial de la
explotacion.

54 Garcia ErviTl, F. (2013:70) destaca que «de las hipotesis que se adopten sobre todos los factores que intervienen en

el proceso de formacion de las rentas, dependera en gran medida el resultado de la capitalizacién», y recuerda que
«el método de capitalizacion de rentas puede considerarse una version del método residual dindmico», que ha sido
objeto de critica por sus «debilidades para fijar un valor objetivo del suelo».

55 CABALLER MELLADO, V. (2010:12) recuerda que la formula simplificada «supone aceptar la hipdtesis de la renta

constante ¢ indefiniday.

56 Bl valor de capitalizacion sera inferior a la tercera parte del valor de capitalizacion de esa renta real minima, dado

que al tipo de capitalizacion no se le aplica ningun coeficiente corrector.

57 Garcia Ervit, F. (2013:71) recuerda que segun «las estadisticas sobre precios de la tierra del Ministerio del ramo,

suele ser el de pastizales de secano».
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La inclusion de este término supone una novedad de gran calado, porque no limita la renta
a capitalizar a la tipologia rural tradicional, en contraste con la normativa precedente, que cons-
trefiia la renta a capitalizar a los usos rasticos tradicionales (el agricola, el forestal, el ganadero,
el cinegético y cualquiera otro semejante)’S.

El Preambulo del RV incide en este cambio, que conduce «a la formulacion de la valora-
cion de explotaciones, entendidas estas como unidades de produccion, que se corresponden con
la parte territorial de la empresa, a la que se llega desde los campos valorativos tradicionales mas
tecnoldgicos, incluyendo en suelo rural cualquier actividad econémica regladay». Esta innovacion
implica «la sustitucion teorica de la renta de la tierra, por la renta de la explotaciony.

La valoracién de la renta de explotacion da cabida a actividades econémicas que exceden
el concepto tradicional de actividades rurales e incorpora actividades que pueden tener el lugar
en suelo rural.

Entre las clases de explotaciones rurales se citan las explotaciones agropecuarias y fores-
tales, las explotaciones extractivas, y las explotaciones comerciales, industriales, de servicios y
otras, cuya actividad requiera instalaciones para su desarrollo, que no estén comprendidas entre
las citadas y que se destinen a alguna de las finalidades indicadas en el articulo 10.3 del RV>°.

La sustitucion de la renta de la tierra por la renta de la explotacion tiene importantes con-
secuencias.

Esta renta determina como valor del suelo el valor de la parte territorial de la empresa que
se emplaza sobre este. De este modo, no existe un valor de la actividad econdmica que tiene
lugar sobre el suelo y un valor del suelo, sino un Unico valor que integra el valor de la explota-
cién econdomica®.

Por lo tanto, la diferencia fundamental reside en que no habra una indemnizacion por la pér-
dida del suelo y otra por el cese o la pérdida de la actividad econdémica, sino un tinico valor de
suelo calculado segun la renta que produjera su explotacion.

58 DE LA ENCARNACION VALCARCEL, A. M.* (2012:9): «Esta ampliacion de la idea de explotacion también alude al con-
cepto de industria, a su ocupacion por grandes multinacionales y monocultivos comarcales, en definitiva a la empre-
sarializacion de la tierra (...)».

39 Ppor ejemplo, las explotaciones comerciales, industriales, de servicios y otras, cuya actividad requiera instalaciones

para su desarrollo que se destinen, entre otras, a alguna de las siguientes finalidades: granjas, invernaderos, piscifac-
torias, viveros, instalaciones de enriquecimiento mineral, centros logisticos de carga, mataderos, aserraderos, centra-
les hortofruticolas, plantas agroenergéticas, dendroenergéticas, instalaciones de parques solares y eolicos, escuelas
taller, centros de investigacion, campos de golf, estaciones de esqui, campings, turismo rural, cotos intensivos, cam-
pos de tiro, hipédromos y candédromos.

60 CABALLER MELLADO, V. (2010:11) define la explotacion «como la parte fisica de la actividad productiva de la em-

presa y se distinguiria de la misma, de la que formara parte, por no incluir los intangibles».
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Puede parecer irrelevante si ambos valores se conceptiian como partidas indemnizatorias
distintas o si se unen bajo el concepto de valor del suelo, pero lo cierto es que esta confusion
tiene efectos de gran calado, como el hecho de que se valore el suelo conforme a la rentabilidad
de una empresa que puede ser objeto de traslado® o de que los factores de correccion del valor
del suelo se apliquen sobre ese valor global®2.

3.2.3. Larenta real (existente y atribuible) y la renta potencial

Las leyes de suelo no destacan por ser prolijas en definiciones respecto a conceptos como
renta real o renta potencial. La renta real, se da por descontado, refiere a la renta que efectiva-
mente se esta obteniendo, y la renta potencial se refiere a supuestos en los que se calcula lo que
podria producir.

El juego entre ambas alternativas distaba de resultar claro en las anteriores leyes del suelo.
Asi, ;cuando procedia optar por la renta real o la potencial? ;Se reservaba la renta potencial tan
solo para supuestos en los que la parcela no estuviera siendo objeto de explotacion? Esta es, jus-
tamente, la interpretacion que venia sosteniendo la jurisprudencia®. En efecto, si bien la jurispru-
dencia ha sido proclive a valorar expectativas derivadas de la ubicacion del suelo, se ha mostrado
reacia a valorar el suelo rural en atencion a posibles usos que no estuvieran efectivamente im-
plantados (como otra clase de cultivo o actividad agropecuaria).

6l 14 jurisprudencia considera que si la empresa es susceptible de traslado, no procede indemnizar atendiendo a todos
los rendimientos futuros que se dejan de percibir, pues se estaria ante un supuesto de enriquecimiento injusto.

En este sentido, Ruiz LoPEZ, M. A. (2012:127) recuerda que «la jurisprudencia viene presumiendo que, se de ser
posible el traslado, solo se indemnizara por los conceptos inherentes a dicha circunstancia» y que «en los casos de
expropiacion de una industria, debe exigirse la acreditacion de la imposibilidad juridica o material de establecerse
en otro emplazamiento distinto como requisito inexcusable para que la indemnizacion cubra el valor conjunto de la
industria y no solo los gastos de traslado». Sobre este criterio jurisprudencial puede verse también ALLI ARANGUREN,
J. C.(2012a:128-131),

62 Orriz BALLESTER, J. (2012:10).

63 Asi, el TS ha manifestado que «la renta ha de estar referida al tipo de explotacion que efectivamente se lleve a

cabo en la finca expropiada, y no la que se podria obtener con una explotacion adecuada o la que habitualmente
se da en la zona respecto a fincas de caracteristicas similares. Es decir, aunque en la valoracion se permite tener
en cuenta la potencialidad dada al suelo expropiado, ello no permite atribuir a la explotacion una renta derivada
de un cultivo que, pese a que fuera posible que existiera, no se da en el momento de realizar la tasacion» (STS de
22 de junio de 2005).

En sentido similar, LAFUENTE BENACHE (2013:394) destaca, respecto a la renta potencial, que, mayoritariamente, la
jurisprudencia se pronuncia en la linea del Tribunal Superior de Justicia de Galicia, recordando, a la hora de valorar
fincas rusticas, que se «examinen solo aquellas rentas que resulten conformes con las que venia obteniendo la finca
hasta la actuacion expropiatoria (...)», y que «no encuentra obstaculo en valorar las rentas —no agropecuarias o fo-
restales— derivadas de explotaciones en curso o para las que existen proyectos ya autorizados, pero nunca lo permite
respecto a las futuribles o que constituyan meras expectativasy.
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EITRLS 08 no deja lugar a dudas y afirma que se adoptara la renta que resulte superior entre
lareal y la potencial, aclaracion que es de agradecer®, y que supone un cambio de gran magnitud
respecto a la interpretacion jurisprudencial expuesta.

Por lo tanto, el valor del suelo no se calcula atendiendo a su realidad productiva en el mo-
mento en el que se proceda a la valoracion, sino que comprende su potencialidad productiva, su
mejor aprovechamiento® (siempre con exclusion de cualquier uso urbanistico).

Esta decision se enmarca dentro de la logica de la obtencion de un valor de sustitucion, aun
con exclusion de expectativas urbanisticas, pues el mercado valora no solo la realidad producti-
va de la parcela, sino también sus potencialidades.

El TRLS 08 no define la renta real, pero el RV si que nos facilita una definicion, que en reali-
dad son dos. Asi, la renta real es aquella que corresponde a la explotacion del suelo rural de acuer-
do con su estado y actividad en el momento de la valoracion (ya sea la existente o la atribuible de
acuerdo con los cultivos y aprovechamientos efectivamente implantados sobre la base de datos
estadisticamente significativos). Por lo tanto, la renta real no es la que efectivamente esta produ-
ciendo el suelo, también es la que podria estar produciendo con su estado y actividad actual®.

Debe senalarse que el RV establece que la renta se determinara a partir de la informacion
técnica, econdmica y contable de la explotacion actual o potencial en suelo rural (art. 9.1 RV) y
da preferencia a la informacion acreditada por el propietario o el titular de la misma y, en su de-
fecto, se considera preferente la informacion procedente de estudios y publicaciones realizadas
por las Administraciones ptblicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios y cos-
tes, asi como de las demas variables técnico-economicas de la zona.

En nuestra opinidn, el calculo de la renta real existente debe partir necesariamente de la
informacion acreditada por el propietario o titular. Puede pensarse que la renta real existente
siempre sera inferior a la renta real atribuible o a la renta potencial, pero el calculo de estas dos

ultimas esta limitado a la utilizacion de «los medios técnicos normales para su producciony
[art. 23.1 a) TRLS 08].

%4 En nuestra opinién esta frase no debe interpretarse en sentido literal dado que capitalizar la renta superior no garan-
tiza que se obtenga un mayor valor de capitalizacién que si se capitaliza una renta inferior. Debe considerarse, en
coherencia, que se debe capitalizar la renta real o potencial cuyo valor de capitalizacion sea superior.

65 CABALLER MELLADO, V. (2010:12) define como mejor aprovechamiento «el uso mas probable de una propiedad siem-

pre que sea fisicamente posible, adecuadamente justificado, legalmente permitido, financieramente factible y que
resulte en un mayor valor del bien valorado», segun las Normas IVSC (International Valuation Standards Council).

66 g Consejo de Estado, en su Dictamen del proyecto de Real Decreto por el que se aprueba el Reglamento de la Ley

de Suelo, de 21 de julio de 2011 manifesto respecto a esta redaccion, que no fue modificada, que no resultaba acer-
tada porque ese concepto de renta real «no se acomoda a una comun inteleccion del concepto definido» y porque «se
difumina su distincion respecto de la renta potencialy.

www.ceflegal.com 121

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

Sumario

REVISTA CEFLEGAL. CEF, niims. 163-164 (agosto-septiembre 2014) E

En cambio, la preferencia por la utilizacion de informacion procedente de estudios y publi-
caciones realizadas por las Administraciones publicas no parece acertada con caracter general si
existen otros estudios que resulten mas fiables por la muestra de estudio o su ubicacion respecto
al suelo a valorar.

La inclusion de esta preferencia tiene una clara voluntad de objetivar®’ la determinacion del
valor del suelo, pues con un tipo de capitalizacion determinado automaticamente (en la mayo-
ria de supuestos) y un coeficiente de localizacion regulado con la misma voluntad, la discusion
se centra en la determinacion de la renta de la explotacién®®. La preferencia por datos publica-
dos por las Administraciones publicas terminaria por limitar el &mbito de controversia hasta el
punto de que solo existiera un valor de suelo resultante de la aplicacion de las reglas de valora-
cion del Reglamento®’.

El caracter dual de la renta real obliga a preguntarse qué utilidad tiene que el Reglamen-
to regule dos rentas que se calculan segln la potencialidad del suelo: la renta real atribuible y la
renta potencial.

Puede que la explicacion la encontremos en la explicita voluntad del Proyecto del Regla-
mento de limitar los usos y aprovechamientos susceptibles de considerarse para el céalculo de
la renta potencial, y en los vestigios que se mantienen en el Reglamento, como ahora veremos.

La renta potencial fue objeto de una mayor regulacion por parte del legislador, que decidid
incorporar al texto normativo ciertas reglas para su calculo y aclarar la inclusion de ciertos con-
ceptos en su determinacion (las subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos
y aprovechamientos considerados).

Asi, segtin el articulo 23.1 a) del TRLS 08 se establece que la renta potencial se calculard aten-
diendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme
a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su produccion.

De este definicion se concluye que la renta real atribuible se obtiene en atencion a la explo-
tacion del suelo rural de acuerdo con su estado y actividad en el momento de la valoracion, y que
la renta potencial se obtiene en atencion «al rendimiento del uso, disfrute o explotacion de que

67 Garcia ErviTl, F. (2013:84) considera que el sistema valorativo del RV «redundara, muy probablemente, en una
mayor objetividad en las valoraciones periciales».

68 1a exigencia de que se justifique documentalmente el calculo de la renta real o potencial cuando «difiera sustancial-
mente de los valores de rentabilidad medios de las explotaciones de su misma naturaleza» (art. 9.2 RV) ahonda en esta
idea.

09 pe hecho, el proyecto del Reglamento obviaba toda referencia a la informacion acreditada por el propietario o titu-
lar, y se establecia con caracter preferente la informacion procedente de estudios y publicaciones realizadas por las
Administraciones publicas. La redaccion actual se debe al Dictamen del Consejo de Estado.

122 www.ceflegal.com

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

Sumario

E J. Ortiz Ballester La valoracion del suelo no urbanizable y el valor de mercado

sean susceptibles», de conformidad con la legislacion aplicable y los medios técnicos normales
para su produccion.

Los términos en los que el TRLS 08 define la renta potencial junto con el amplio rango de
explotaciones susceptibles de ser implantadas en suelo rural tiene un efecto radicalmente con-
trario a la voluntad objetivadora del Reglamento, que se percibe al contrastar la definicion de la
renta potencial y su posterior desarrollo. En efecto, de poco sirve que acudamos a datos y publi-
caciones oficiales si el propietario puede determinar el justiprecio conforme a cualquiera de los
usos y actividades de los que sea susceptible el suelo””.

Asi el articulo 8.2 del RV, al definir la renta potencial, restringe los usos y actividades a «los
mas probables» y, por si quedara alguna duda sobre la limitaciéon en su eleccion, regula como se
debe justificar. Asi, el uso o actividad que se quiera considerar para la determinacion de la renta
potencial debe fundarse en referentes estadisticamente significativos de su existencia y viabilidad
en su ambito territorial. Subsidiariamente, se permite su justificacion sobre la base de un estudio
economico de viabilidad de la explotacion siempre que se hayan obtenido los titulos habilitantes
necesarios para su implantacion de acuerdo con la legislacion aplicable’!.

Estos requisitos buscan limitar el transvase de usos y aprovechamientos agricolas a usos y
aprovechamientos industriales o de servicios a considerar para el calculo de la renta potencial,
que en principio carece de mas limites que los legales, técnicos y econdomicos, a modo de acre-
ditacion de la verosimilitud de su viabilidad’2.

70 Garcia ErviTy, F. (2013:68) considera que «la amplitud de explotaciones rurales que el articulo 10 del Reglamento
reconoce como probables abre un extenso abanico de posibilidades de estimacion de rentas potenciales que, pese al
esfuerzo del articulo 9.3 y 4 para definir los ingresos y costes de las explotaciones, introduce un importante grado de
subjetividad en la obtencion de esta segunda renta a capitalizar».

71 En nuestra opinion el RV limita notablemente la opcion de valorar el suelo conforme a su renta potencial con los

requisitos indicados, sobre todo con la exigencia de los titulos habilitantes para su implantacion que, ademas, segun
como se interprete el articulo, puede considerarse un requisito compartido por ambas alternativas. Esta limitacion,
como anticipé FERNANDEZ TORRES, J. R. (2009:122), pone en duda la legalidad del RV en este aspecto, al incorporar
limitaciones no previstas en el TRLS 08.

Si bien la redaccion en el proyecto era ain mas restrictiva, la critica formulada por el Consejo de Estado, en su
Dictamen del proyecto de Real Decreto por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Suelo, de 21 de julio de
2011, sigue vigente: «el legislador no prejuzga los tipos de usos, disfrute o explotaciones para fijar la capitalizacion
de la renta potencial, pudiéndose en rigor tomarse en consideracion cualesquiera usos agropecuarios o de distinta
naturaleza, como extractiva, comercial o industrial; ni siquiera refiere los tipos de usos, disfrute o explotacion a los
del entorno de los terrenos objeto de valoracion, sino que lo determinante es que se trate de usos "de que sean sus-
ceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para
su produccion"y.

72 CABALLER MELLADO, V. (2010:12) considera que «en lo que respecta a transvases desde la actividad agraria a la in-

dustrial o de servicios, existen dificultades técnicas, econémicas y legales que dificultan la verosimilitud de las hi-
potesis de estos posibles cambios.
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Resulta poco dudoso que se incorporan requisitos no previstos en el TRLS 0873, ala vez que
algunos de estos requisitos se deberian incorporar como justificacion de toda valoracion razonada
que opte por considerar una renta potencial con un uso ajeno al existente.

En todo caso, la regulacion de la renta potencial en el Reglamento sigue siendo mas permi-
siva que los criterios manejados por la jurisprudencia en su interpretacion del articulo 26.2 de la
LS 98 y articulo 23.1 a) del TRLS 08.

La renta, real o potencial, se obtiene de detraer a los ingresos de la explotacion los costes
en los que se ha incurrido. EI Reglamento aporta una relacion de ingresos y costes (arts. 9.3 y 9.4
RV) que desarrolla el articulo 23.1 a) del TRLS 08.

Resulta necesario destacar que el cambio de renta de la tierra a renta de la explotacion su-
pone la inclusion del beneficio del empresario, de modo que este concepto no se detrae de los
ingresos para su calculo. La omision del beneficio del empresario supone un incremento de la
renta a capitalizar’#.

Subsidiariamente, para el caso de que no fuera posible el calculo de la renta conforme a los
criterios establecidos, y siempre que en la zona exista informacion estadisticamente significativa
sobre los canones de arrendamiento u otras formas de compensacion por el uso del suelo rural,
la renta real o potencial podra calcularse a partir de dicho canon o compensacion que le corres-
ponda al propietario’>, mediante la suma del «canon de arrendamiento o compensaciéon anual
satisfechos al propietario por el uso de la tierra, en euros por hectdrea» y del «valor anual de los
derechos y mejoras atribuibles al arrendatario o usuario del suelo rural (aparcero, enfiteuta o si-
milar), en euros por hectarea» (art. 9.1 RV)76.

3.2.4. El tipo de capitalizacion

Determinada la renta, real o potencial, tan solo queda determinar el tipo de capitalizacion
para obtener el valor de capitalizacion.

73 FERNANDEZ TORRES, J. R. (2011:35) considera que «al incorporar semejantes limitaciones carentes de la imprescin-

dible cobertura legal, que ademas afectan a la determinacion del valor del derecho de propiedad que es tarea que la
Constitucion atribuye al legislador en exclusiva (art. 53.1), el Reglamento de Valoraciones infringe los principios de
reserva de Ley, jerarquia normativa y congelacion de rango».

74 CABALLER MELLADO, V. (2010:11) explica que «la principal diferencia entre la renta de la tierra y la renta de la ex-

plotacion radica en que la renta de la explotacion incluye la renta de la tierra y el beneficio empresarialy.

75 CABALLER MELLADO, V. (2010:13) considera que «el canon de arrendamiento suele ser un buen estimador de la renta

de la tierra que (...) constituye una parte de la renta de explotacion a la que se deberia afiadir el beneficio empresarialy.

76 Garcia ERvITL F. (2013:69): «parece claro que el Reglamento se propone incluir la renta arrendaticia (real o poten-

cial) como una alternativa a las rentas de explotacion a capitalizar cuando estas no existan».
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La eleccion del tipo de capitalizacion es una cuestion muy debatida y sometida a una intensa

controversia por el impacto que tiene en la determinacion del valor de capitalizacién’’.

El TRLS 08 arrastro la idea de tomar el interés de la deuda soberana como medida de la in-
version sin riesgo’®, a pesar de que la propia disposicion adicional séptima del TRLS 08 habili-
taba para su correccion’. Tras la modificacion de la disposicion adicional séptima del TRLS 08
realizada por el Real Decreto-Ley 6/2010, de 9 de abril, la correccion se realiza mediante la apli-
cacion de coeficientes sobre el tipo de capitalizacion, que se determinaran reglamentariamente
en funcion del tipo de cultivo, explotacion o aprovechamiento.

La eleccion de este tipo de capitalizacion ha sido objeto de critica por su poca relacion con
la produccion del suelo rural, por la volatilidad de la deuda desde que esta sometida a las tensio-
nes de los mercados financieros®? y por su caracter homogéneo respecto a la pluralidad de usos
y aprovechamientos existentes.

Su eleccion se explica por la tradicional estabilidad de la deuda publica por la seguridad que
ofrecia la garantia del estado®!, pero esta explicacion ha dejado de ser satisfactoria en la actualidad.

E1 RV asume esta critica al regular varios tipos de capitalizacion, a aplicar segun la clase de

explotacion. Asi, desde la entrada en vigor del Reglamento, la misma renta anual (real o poten-

cial) no implica el mismo valor de capitalizacion®?.

77 Sirva como ejemplo el siguiente. Si valoramos un suelo rural que produce una renta anual de 30.000 euros, la dife-

rencia entre aplicar un tipo del 3 % (tradicionalmente utilizado en la valoracion catastral) o del 4% (tipo legal del
dinero) supone un valor de 1.000.000 de euros o de capitalizacion de 750.000 euros. Si el coeficiente de localizacion
fuera el maximo, el valor del suelo seria de 2.000.000 de euros en el primer caso y de 1.500.000 euros en el segundo.

78 La disposicion adicional séptima del TRLS 08, en su primera redaccion, establecio que se utilizara como tipo de ca-

pitalizacion la tltima referencia publicada por el Banco de Espaiia del rendimiento de la deuda publica del Estado
en mercados secundarios a tres afios, y mediante la Ley 2/2008, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales de
2009, se modifico el tipo de capitalizacion a la Glltima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis.

7 La disposicion adicional séptima del TRLS 08, en su version originaria y tras la citada modificacion, recogia la posi-

bilidad de que en la Ley de Presupuestos Generales del Estado se modificara el tipo de capitalizacion cuando arries-
gue alejar de forma significativa el resultado de las valoraciones respecto de los precios de mercado del suelo rural
sin consideracion de expectativas urbanisticas.

80 Garcia ErviTl, F. (2007:125) destaca la volatilidad de este indicador: «el indicador ha evolucionado desde un 2,38 %

de media en 2005 aun 3,95 % en febrero de 2007, lo que equivale a un rito de crecimiento de casi el 70 % en dos afios,
poco asimilable al de mercados relativamente estables como el arrendamiento de fincas rusticas en explotaciony.

81 CABALLER MELLADO, V. (2010:14) sefiala que la referencia del tipo de la deuda, en la valoracion del suelo, «ha ve-

nido considerandose como un axiomay.

82 La busqueda del mejor uso o aprovechamiento para su capitalizacion no se debe limitar a determinar el que genere

mayor renta, sino el que implique un mayor valor de capitalizacion, por la relacion entre la renta y el tipo de capi-
talizacion.

www.ceflegal.com 125

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

Sumario

REVISTA CEFLEGAL. CEF, niims. 163-164 (agosto-septiembre 2014) E

El RV confirma que adoptar este tipo no es adecuado a efectos de valoracion del suelo con
destino agricola, pues todos los usos y aprovechamientos aplican coeficientes que reducen este
tipo (y que por lo tanto incrementan la valoracion del suelo).

Como se ha explicado, el RV esta expresamente habilitado por el TRLS 08 para corregir el
tipo de capitalizacion si se obtienen valores alejados del valor de mercado sin expectativas ur-
banisticas.

Esta delegacion, en logica con la preocupacion del legislador relativa a que se obtuvieran
valores de suelo confiscatorios por el juego del tipo de capitalizacion, se interpretaba como la
posibilidad de reducir el tipo de capitalizacién®3.

Tras la modificacion que permite la aplicacion de coeficientes correctores, con la misma fi-
nalidad, el Reglamento no se siente encorsetado en estos términos y determina un tipo de capita-
lizacion superior para ciertas actividades.

El tipo de capitalizacion aplicable con caracter general (r1) se corresponde por el determi-
nado en la disposicion adicional séptima del TRLS 08 (art. 12.1 RV).

El Reglamento prevé un tipo de capitalizacion (r2) que se utilizara si se desarrollan activi-
dades agropecuarias o forestales. Este tipo de capitalizacion es obtiene de multiplicar el tipo de
capitalizacion general (r1) por el coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo I de este
Reglamento segun el tipo de cultivo o aprovechamiento. Este coeficiente no recoge las diversas
rentabilidades que resultan para cada tipo de cultivo segin su ubicacion geograficad.

Estos coeficientes correctores resultan inferiores a la unidad, lo cual implica que el valor de
capitalizacion sera superior que si se aplicararl, y alimentan la idea de que el tipo de capitalizacion
elegido por el legislador arriesgaba alejar de forma significativa el resultado de las valoraciones
respecto de los precios de mercado del suelo rural sin consideracion de expectativas urbanisticas.

Finalmente, se prevé un tipo de capitalizacion (r3) que resulta aplicable a explotaciones ex-
tractivas, comerciales, industriales y de servicios. En este caso, se establece que r3 no podra ser
inferior a rl y que en ningln caso sera superior al 8 %%. La determinacion del coeficiente co-

83 CABALLER MELLADO, V. (2010:15) considera que la disposicion adicional séptima del TRLS 08 faculta para estable-
cer «tipos de capitalizacion para el suelo rural inferiores» al tipo de capitalizacion de la deuda.

84 Garcia Ervity, F. (2013:69) sefala que «podria haberse hecho con base en los datos facilitados por las encuestas del

organo ministerial correspondientey.

85 En nuestra opinidn, por lo tanto, el tipo de capitalizacion no podra ser inferior a la ultima referencia publicada por el

Banco de Espaiia del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis, ni
superior al 8 %. En sentido distinto, GARCIA ErviTl, F. (2013:70) afirma que «esto equivale a que, a titulo de ejemplo,
en julio de 2011, mes en que el tipo de la deuda erar; = 0,04021, el tipo de capitalizacion deberd ser como maximo
igual a 0,08/0,04021 = 1,99».
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rrector, cuyo resultado queda limitado por los condicionantes sefialados, se debera determinar en
funcion de la naturaleza y caracteristicas de cada explotacion de acuerdo con el riesgo previsi-
ble en la obtencidn de rentas, sobre la base de informacion objetiva proporcionada por estudios
estadisticos sobre la rentabilidad esperada de cada actividad en el respectivo d&mbito territorial.

Este es el tinico supuesto en el que la correccion articulada por el RV implica una valora-
cion igual o inferior a la que resulta de aplicar el tipo de capitalizacion general previsto en la dis-
posicion adicional séptima del TRLS 08, y obliga a asumir que en estos supuestos, la valoracion
alejaba de forma significativa el valor del suelo rural, pero al alza.

Dada la posibilidad de que un suelo tenga explotaciones diversas, el Reglamento establece los
criterios a seguir. En primer lugar, se opta por calcular el valor de capitalizacion de cada actividad in-
dependientemente, para luego sumar los valores resultantes. En caso de que no resulte posible separar
la renta de cada actividad, se aplica a la renta total un tipo de capitalizacién ponderado (art. 12.2 RV).

3.3. EL FACTOR GLOBAL DE LOCALIZACION

El valor del suelo, como excepcion novedosa en el actual marco normativo, respecto de las
previas leyes del suelo, no coincide necesariamente con el valor de capitalizacion, debido a la
aplicacion del coeficiente de localizacion previsto en el articulo 23.1 a) del TRLS 08%°.

Este coeficiente, por lo tanto, es una novedad de gran calado, pues hasta la fecha, las leyes de
suelo anteriores habian considerado como valor de sustitucion el resultado de capitalizar rentas,
y, en este caso, se considera que este valor debe duplicarse para obtener ese valor de sustitucion.

La inclusion de este coeficiente implica que el legislador asume que la capitalizacion de ren-
tas puede arrojar valores de suelo desproporcionados respecto al valor del bien, hasta el punto de
que resulte necesario duplicar el valor de capitalizacion para que el resultado sea proporcionado
y razonable. Esto es, poca duda cabe, toda una enmienda a la totalidad contra las anteriores leyes
de suelo que limitaban el valor inicial al valor de capitalizacidn, y un reconocimiento a la juris-
prudencia que habia optado por diversas técnicas para incrementar el valor inicial del suelo®’.

86 DE LA ENCARNACION VALCARCEL, A. M.* (2012:15) destaca que la prevision del coeficiente de localizacion «eviden-
cia que no ha existido en el legislador seguridad alguna de que la féormula propuesta sea la adecuada, siendo cons-
cientes de que los valores que se van a obtener no son realesy.

CHINCHILLA PEINADO, J. A. (2007:609) sefiala que el antecedente del coeficiente de localizacion lo encontramos en
la jurisprudencia que considera procedente aumentar el valor del suelo si por su ubicacion concurre una «razonable
previsibilidad de que en un tiempo significativo en términos econdmicos el terreno fuese a ser incorporado al pro-
ceso urbanizador, y relaciona una serie de sentencias de Tribunales Superiores de Justicia que incrementan el valor
obtenido por capitalizacion de rentas entre un 10 y un 50 %.

87 Boix PaLop, A. (2013:253) califica a la jurisprudencia como «objetora» y recuerda «la obstinada jurisprudencia de

nuestros tribunales, encabezados por el Tribunal Supremo, que tradicionalmente han buscado féormulas para objetar a
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En efecto, el legislador es consciente de que el valor del suelo calculado conforme a la capi-
talizacion de las rentas puede resultar muy inferior al valor de mercado en ciertos supuestos, razon
por la que incorpora este coeficiente que permite hasta duplicar el valor del suelo y, lo que resulta
mas relevante, tan solo duplicarlo. A este respecto, la exposicion de motivos destaca que la renta
de posicion es «un factor relevante en la formacion tradicional del precio de la tierran®, si bien, la
doctrina ha manifestado mayoritariamente que realmente se trata de un modo de incluir la valora-
cién de expectativas urbanisticas®, lo cual resulta incongruente con el planteamiento de esta ley”.
Compartimos esta interpretacion, pero no podemos afirmar que tan solo responda a esta voluntad®!.

En todo caso, esta impostura del legislador se comprende si se asume el escenario en el que
irrumpe la LS 07 y su carécter reactivo contra las corrientes jurisprudenciales anteriormente citadas.

La jurisprudencia, a pesar de las clausulas contrarias a la consideracion de «uso urbano» en
la valoracion del suelo no urbanizable, ha considerado que la cercania a nticleo urbano del suelo
le otorga un valor superior que no puede desconocerse. Esta jurisprudencia no duda en afirmar
que el término «expectativas urbanisticas» no es univoco y que considerar un mayor valor fruto
de la cercania a nucleos urbanos no es lo mismo que valorar expectativas.

Lo expuesto implica que insistir en la formula tradicional previsiblemente conduciria al
mismo desencuentro, motivo por el cual, el legislador asume la misma légica que la jurispruden-
cia, explica que la posicion del suelo influye en el valor, afirma que no se estan valorando expec-

su obligacion de cumplir y aplicar aquellas normas destinadas a matizar, debilitar o limitar esa valoracion de merca-
do por medio de diferentes criterios valorativos con vocacion objetivadora». En esta misma linea, ALLI ARANGUREN
J. C. (2012b:50) afirma que al asimilar «el valor real con el natural, segun el estado de los terrenos, sin consideracion
alguna ni a las determinaciones de los planes, ni al mercado, se produciran evidentes diferencias entre los valores del
justiprecio y del mercado, lo cual puede implicar que estos criterios se dejen sin aplicacion real por los Tribunales».

88 Garcia ERrviTy, F. (2007:126) considera que su aplicacion al método de capitalizacion puede resultar adecuada por-

que «el valor actual de los rendimientos futuros puede ser indiferente a las circunstancias de accesibilidad y proxi-
midad de las fincas a nucleos urbanos, siempre que en la determinacion de aquellos no se hubiera tenido en cuenta,
por ejemplo, la reduccion de costes de explotacion por la proximidad a los citados centros y nticleos».

89 por ejemplo, FERNANDEZ TORRES, J. R. (2007:432), BANO LEON, J. M.* (2009:401) y CHINCHILLA PEINADO, J. A.

(2007:609).

90 DE LA ENCARNACION VALCARCEL, A. M.* (2012:20-21) indica que de este modo se «excepciona de forma flagrante

la regla general que prohibe la inclusion de expectativas urbanisticas en el precio del suelo rural, como si una suerte
de derechos eventuales se tratase» y observa que «al trasladar las expectativas del propietario al precio del suelo esta
mudando completamente su valor natural, para transformarse en un valor que si que tiene en cuenta su futura utili-
zacion urbanistica, lo que recuerda sin lugar a dudas al valor expectante establecido por la Ley de 1956».

9

—_

Por ejemplo, cuando se valora la renta potencial, si los datos utilizados no incorporan la ventaja (ahorro de costes,
por ejemplo) que supone la ubicacion del suelo, considerar su ubicacion no responde necesariamente a la valoracion
de expectativas urbanisticas. Otro ejemplo es el coeficiente por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, que tampoco guarda relacion directa con la valoracion de expectativas urbanisticas.

En nuestra opinion, la finalidad de este coeficiente es que el valor del suelo no resulte irrazonable como consecuen-
cia del método de valoracion, sin que responda exclusivamente a la inclusion de expectativas urbanisticas.
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tativas urbanisticas (lo cual en parte es cierto, y en parte no), y prohibe que ese ajuste supere el
doble del valor de capitalizacion.

De este modo, se incorpora la tradicional jurisprudencia a este respecto, pero se limita su
92

alcance”™ .

EI RV objetiva la determinacion de este coeficiente de modo que, a priori, su determinacion
queda al margen de toda discusion al ser el resultado de aplicar unas férmulas®?, si bien su apli-
cacion no resulta tan clara como resultaria deseable®*.

Asi, se determina que al valor de capitalizacion se le aplicara un factor global de localiza-
cion, que se obtiene del producto de tres factores correctores (por accesibilidad a niicleos de po-
blacién, ul, por accesibilidad a centros de actividad econémica, u2, y por ubicacién en entornos
de singular valor ambiental o paisajistico, u3)®>.

El factor de correccion por accesibilidad a centros de actividad valora la cercania a nucleos
urbanos que se encuentran a menos de 40 km. Se valora la distancia (se otorga una mayor pun-
tuacion a los nucleos que estan a una distancia inferior a 4 km) y la poblacién del nucleo urbano.

El factor por accesibilidad a centros de actividad econdémica (de mar, aecropuertos, estaciones
de ferrocarril, y areas de intermodalidad, asi como proximo a grandes complejos urbanizados de
uso terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacion
considerada en la valoracion) tiene en consideracion que la ubicacion se sitiie a menos de 60 km
y limita el valor total de este factor a 1,6.

Por ultimo, el factor corrector por la ubicacion del suelo en entornos de singular valor am-
biental o paisajistico se calcula mediante la suma de dos valores, el coeficiente de ponderacion
seglin la calidad ambiental o paisajistica (cuyo valor esta comprendido entre 0y 2)°® y el coefi-

92 g1 TS, por ejemplo, ha avalado, cuando el valor del suelo se ha calculado mediante la capitalizacion de rentas, un

incremento de hasta un 500 % para integrar en el precio las expectativas urbanisticas (por todas, STS de 17 de no-
viembre de 2008, recurso 5709/2007).

93 DE LA ENCARNACION VALCARCEL, A. M.* (2012:20) lamenta que el Reglamento adolezca de una gran indefinicion

que deja sin respuesta muchas de las cuestiones que surgen de la aplicacion del coeficiente de localizacion, lo cual
dara lugar a criterios interpretativos dispares y nada objetivos.

94 Garcia ErviTl, F. (2013:72) destaca que «de la eleccion entre unas u otras opciones pueden resultar diferencias de

cientos de miles de euros en el valor de capitalizacion corregido». GONZALEZ Ruiz, M. R. (2012) analiza estas di-
ficultades.

95 porto REY, E (2012:35) destaca que «las constantes utilizadas en la formula no se justifican en el Preambulo ni co-

rresponden a disciplina alguna que las haya elaborado anteriormente, son numeros arbitrarios, cabalisticos, que se
imponen por el reglamento como dogmasy.

96 Bl coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la base de criterios objetivos de acuerdo con los valores

reconocidos a los terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de ordenacion urbanistica y territorial o, en su
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ciente de ponderacion segiin el régimen de usos y actividades (comprendido entre 0 y 7)°7. Se
trata de los coeficientes sometidos a mayor subjetividad. Este factor de correccion, cuando pro-
ceda su aplicacion’®, nunca sera inferior a 1,1 y su valor maximo es 2.

La dificultad de esta valoracion implica que esta formula adolece de la concrecion del resto
de factores de correccion al incorporar una importante dosis de subjetividad.

En este ultimo caso, la explicacion del coeficiente corrector escapa a la logica de la valo-
racion de expectativas urbanisticas e incorpora un valor-ocio propio de un uso no productivo®.

En todo caso, la peculiaridad de este coeficiente es su aparente falta de conexion con el cri-
terio fundamental que sostiene toda la valoracion del suelo: el suelo rural vale lo que produce o
lo que potencialmente seria capaz de producir!,

4. LA VALORACION DEL SUELO NO URBANIZABLE EN EL TRLS 08 Y EL
VALOR DE MERCADO

Podemos afirmar que la valoracion del suelo no urbanizable en el TRLS 08 no es una valo-
racion de mercado. De hecho, la voluntad del legislador de indemnizar el suelo rural conforme a
su valor de mercado sin expectativas urbanisticas deja poco lugar a la duda.

caso, en las redes de espacios protegidos. Estara comprendido entre unos valores de 0y 2, y atendera a los valores y
cualidades del entorno, siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajistica o sus valores culturales,
historicos, arqueologicos y cientificos.

97 El coeficiente de ponderacion, t, se aplicara unicamente cuando se acredite que, segun los instrumentos de ordenacion

territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de usos y actividades diferentes a los agropecuarios
o forestales que incrementan el valor. Estara comprendido entre unos valores de 0 y 7, y atendera a la influencia del
concreto régimen de usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideracion alguna de las expec-
tativas urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

98 A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se consideraran como entornos de singular valor ambiental

o paisajistico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, culturales, historicos, arqueologicos, cientificos y
paisajisticos sean objeto de proteccion por la legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red
Natura 2000.

99 Garcia Ervir, F. (2007:125-126) destaca que nada tiene que ver con la explotacion este factor de correccion y lo

vincula con «actividades de tipo recreativo o turistico compatibles con las determinaciones urbanisticas de uso de
los citados suelos».

100 B nuestra opiniodn, el legislador tan solo pretende evitar que todo su esfuerzo por determinar un régimen de valo-

raciones que permita matizar los efectos especulativos del mercado se resquebraje por arrojar unos valores expro-
piatorios inferiores al valor del bien, pues nadie duda de que la cercania a nucleos urbanos del suelo no urbanizable
implica un aumento de valor completamente ajeno a su productividad rural.
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La consecuencia de no aplicar un método de valoracion'®! que permita determinar el valor de
mercado es que nada garantiza que el justiprecio determinado lo sea, ni que sea inferior o superior.

4.1. EL VALOR DE CAPITALIZACION ES, NORMALMENTE, UN VALOR
INFERIOR AL DE MERCADO

El valor que pretende obtener el TRLS 08, por definicion, no es un valor de mercado. La
Exposicion de Motivos no deja lugar a dudas al afirmar que se busca la obtencion de un valor de
mercado sin expectativas urbanisticas.

Dado que el mercado si que computa expectativas urbanisticas, el valor del suelo no urba-
nizable solo coincidira con el de mercado cuando, respecto a un suelo concreto, solo valore su
capacidad productiva'©?.

En el resto de hipoétesis, si asumimos como valido lo manifestado, el valor serd necesa-
riamente inferior, pues rara vez el valor de mercado del suelo no urbanizable considera esta
Unica variable.

4.2. ELFACTOR DE LOCALIZACION INCREMENTA EL VALOR DEL SUELO,
PERO NO ARROJA UN VALOR DE MERCADO

La afirmacidn realizada, relativa a que el TRLS 08 valora el suelo segtin su rentabilidad,
debe matizarse: el valor de capitalizacion solo considera la rentabilidad del suelo, pero para de-
terminar el valor del suelo se aplica a este valor el factor de localizacion.

Este factor de localizacion es un reconocimiento explicito de que el suelo no vale solo lo
que produce. Es mas, implica reconocer que el valor del suelo puede ser mas del doble que su
valor de capitalizacion.

En efecto, si asumimos que el legislador no contempla como una opcién indemnizar al pro-
pietario por un valor superior al que tienen sus bienes, debemos colegir que la posibilidad de

101 CcapaLLER MELLADO, V. (2002:137-138) destaca que «los estudios recientes sobre el mercado de la tierra demuestran
la pérdida de peso de los resultados de la explotacion de la tierra como variable explicativa del valor de mercado» y
explica que la localizacion, las expectativas de uso alternativo y otros factores hacen que la capitalizacion de rentas
«cada vez explique menos».

102 MarTin HuMERO, A. E. (2007:126): «Por experiencia, el valor real de mercado de una finca no urbanizable esta muy
por encima del valor en funcion de su rentabilidad, por lo que no es buen método para llegar al valor real, o como
deciamos anteriormente a un justo precio con el cual no se vea disminuido el patrimonio del expropiado».

www.ceflegal.com 131

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

Sumario

REVISTA CEFLEGAL. CEF, niims. 163-164 (agosto-septiembre 2014) E

duplicar el valor de capitalizacion implica que el valor del bien puede ser igual o superior al pro-
ducto de esta operacion.

Existe practica unanimidad en la doctrina al considerar que este factor de localizacion im-
plica el reconocimiento de expectativas urbanisticas, y, por lo tanto, considerar en el valor del
suelo no lo que hay, ni lo que el plan dice que puede haber, sino lo que el futuro plan pudiera
decir que pudiese haber!%3,

La aplicacion de estos coeficientes implica un aumento de la valoracion, esto se puede afir-
mar sin dudas. Pero, ;podemos afirmar que acerca el valor al valor de mercado?

Este incremento del valor no se realiza mediante criterios que simulen el comportamiento
del mercado. Ni el valor ocio de un suelo, ni sus expectativas urbanisticas, se determinan en el
mercado con base en su capacidad productiva. Se trata de un modo de célculo ajeno a la valora-
cién de mercado.

Por lo tanto, no existe certeza de que el valor resultante sea un valor de mercado, ni de que
sea inferior o superior.

4.3. EL VALOR DEL SUELO, EN CIERTOS SUPUESTOS, PUEDE RESULTAR
IRRAZONABLE O DESPROPORCIONADO

Existen varios supuestos en los que la doctrina ha manifestado que la valoracion del suelo
puede arrojar valores desproporcionados, esto es, no ya inferior al valor de mercado, sino irra-
zonablemente inferior!%4,

Estos supuestos son basicamente dos: suelo cercano a nicleos urbanos'® y suelos sin ex-
plotacion.

103 1 4 diferencia entre plusvalia urbanistica y expectativa urbanistica es la diferencia entre la certeza de la edificabili-
dad prevista en el plan y la posibilidad (expectativa) de que el futuro planeamiento atribuya edificabilidad. En este
sentido, Roca CLADERA, J. (1998:3006) explica que «las expectativas urbanisticas «solo pueden existir cuando no
hay un plan urbanistico, pues habiéndolo no hay ya una expectativa de derechos, sino todo un sistema de potestades,
derechos y cargas (vertiente activa), y de deberes y obligaciones (vertiente pasiva), conforme al cual el Plan General
organiza la titularidad y uso del suelo».

104 BAxo LEON, J. M.* (2007:54): «En las fincas en produccion o susceptibles de ello el método de capitalizacion puede

ser el idoneo para determinar el valor objetivo del suelo en un mercado que no cotice expectativas urbanisticas. Mas
complicado se torna el asunto cuando se trata de suelos improductivos situados en zonas estratégicas o que tienen un
entorno singular, pues el método de capitalizacion de rentas podria conducir a un infravalor».

105 jorpANO FRrRAGA, J. (2009:361) considera que el valor de mercado de los suelos no urbanizables con ubicacion privi-

legiada, especial o estratégica, «va a reflejar en cierto modo dichas plusvalias (o si se prefiere el mercado va reflejar
en su valoracion su proximidad al ntcleo urbano o su ubicacion estratégica)».
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El valor del suelo no urbanizable cercano al casco urbano sera proporcionado si el valor que
el mercado reconoce a las expectativas urbanisticas es similar al resultado de aplicar el factor de
localizacion a la capitalizacion de rentas. Si las expectativas del suelo superan en mucho al valor
de capitalizacion, el valor del suelo resultara desproporcionado o irrazonable.

El valor del suelo no urbanizable que no resulte explotable, pero que cuente con valores
medioambientales y paisajisticos que impliquen que el mercado le reconozca un valor-ocio, sera
proporcionado si este valor es similar a aplicar el factor de localizacidn a la renta virtual que el
RV atribuye a este suelo!®.

El TRLS 08 es consciente de estos supuestos: tanto la regulacion de coeficientes correcto-
res de la tasa de capitalizacion como del factor de localizacion busca evitar que el valor obteni-
do mediante la capitalizacion de rentas arroje infravalores desproporcionados o irrazonables!?”.

En todo caso, la proporcionalidad de estos valores, ante la ausencia de relacion entre el modo
de calculo y lo que valora el mercado, sera pura coincidencia.

4.4. EL VALOR DEL SUELO, EN CIERTOS SUPUESTOS, PUEDE RESULTAR
SUPERIOR A SU VALOR DE MERCADO

Intuitivamente podemos pensar que el valor resultante de aplicar el factor de localizacion resul-
tara en todo caso inferior al valor de mercado, pero resulta complejo poder afirmarlo con rotundidad.

El juego entre la renta de explotacion y el coeficiente de localizacion puede alterar la pre-
suncion de la que parte la propia ley: que la capitalizacion de rentas puede arrojar valores infe-
riores a los de mercado (sin expectativas urbanisticas).

MEDINA DEL CASTILLO, J. A. (2007:1028) considera que ni siquiera con esa correccion se respeta la garantia del de-
recho de propiedad, al suponer en no pocos casos una expropiacion por un valor notoriamente inferior al de mercado
en los suelos periurbanos.

106 Ay ARANGUREN, J. C. (2012a:106) considera que estos suelos «precisarian otros métodos de valoracion por sus

externalidades y beneficios inducidos sobre otros bienes, como es el caso de la valoracion economica de la calidad
ambientay.

PorTO REY, E (2012:28) sugiere que su valor se podria «determinar en funcion de la superficie de suelo y conforme
a los rendimientos sectoriales (agrarios, de ocio, de disfrute...) para otros terrenos analogos explotados economi-
camente (caza, agricultura, forestal, aparcamientos en suelos urbanos no consolidados que se encuentren vacios...)
conforme a la legislacion sectorialy.

107 ALt ARANGUREN, J. C. (2012b:50): «queda por ver si, ante las evidentes diferencias entre los valores de justiprecio

y de mercado, no se invocaran principios generales como la igualdad ante las cargas publicas, la equidad y la prohi-
bicion de confiscacion que vuelvan a dejar sin aplicacion real el nuevo régimen de valoraciones, como de uno u otro
modo, ha venido ocurriendo».
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La doctrina habia manifestado, a cuenta de la capitalizacion de rentas potenciales segun se
formula en el TRLS 08 (sin las cortapisas del RV), que el calculo del valor del suelo conforme
a su renta potencial podia arrojar unos valores muy elevados y destacaba la incidencia que ten-
dria, en ese supuesto, la duplicacion de este valor («cifras que el legislador jamas podria haber
imaginado siquiera»)!%8,

Planteado en estos términos, podemos senalar que el valor del suelo resultara superior al
valor de mercado en los siguientes casos.

En primer lugar, cuando la capitalizacion de rentas se calcule sobre una renta de explotacion
ajena a la consideracion del mercado.

Este supuesto puede parecer de laboratorio, dado que la renta que pueda producir el suelo
influye directamente en el valor de mercado, pero no en todos los casos es asi.

Supongamos que el suelo cuenta con un negocio implantado en suelo no urbanizable que es
susceptible de traslado. El valor de mercado de ese suelo, para un destino diferente al de la acti-
vidad econdmica en explotacion, incluye el valor del suelo y el coste que implica el traslado del
negocio (criterio seguido, ademas, por la jurisprudencia en caso de expropiacion)'%.

Por lo tanto, ese valor de mercado puede resulta inferior a la valoracion del suelo resultante
de capitalizar las rentas de explotacion, que equivalen al beneficio del negocio, en un escenario
temporal ilimitado.

Esto es, la valoracion del suelo conforme al TRLS 08 podria resultar superior al valor de
mercado.

Es mas, si el suelo careciera de expectativas urbanisticas, pero resultara de aplicacion el
factor de localizacion, se podria duplicar ese valor de capitalizacion.

En segundo lugar, cuando el valor de mercado resulte similar al valor de capitalizacion,
porque el suelo carezca de expectativas urbanisticas, pero resulte de aplicacion el factor de lo-
calizacion.

En este caso, asumimos que el suelo carece de expectativas urbanisticas y que el merca-
do no considera otros valores que tengan un efecto relevante en su valor de mercado, como el
valor-ocio.

108 perNANDEZ TORRES, J. R. (2009:127).
109 Ruiz LopEz, M. A. (2012:127) y ALLI ARANGUREN, J. C. (2012a:128-131).
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Planteado en estos términos, si el factor de localizacion resulta aplicable, se podria duplicar
un valor de capitalizacion que ya es similar al valor de mercado, lo cual implicaria que se indem-
nice al expropiado por un valor superior al de mercado!!°,

4.5. BREVE REFLEXION SOBRE LA OBTENCION DE JUSTIPRECIOS
SUPERIORES AL VALOR DE MERCADO

La posibilidad de que un sistema de valoracion ideado para abaratar las expropiaciones pueda
suponer una valoracion superior a la de mercado resulta tremendamente paradojica.

Esta paradoja es una consecuencia de articular un sistema de valoracion que excluye el
calculo de la expectativa urbanistica mediante la capitalizacion de rentas y que, a la par, determi-
na un coeficiente de localizacion desligado de las expectativas urbanisticas reales para compen-
sar justamente su omision en la valoracion del suelo.

La expectativa urbanistica es un elemento de dificil cuantificacion al margen del valor de
mercado, pues implica anticipar el futuro valor del suelo con un destino urbanistico y unas inten-
sidades edificatorias que se desconocen.

Tradicionalmente la jurisprudencia, cuando ha considerado que se cumplian los requisi-
tos para entender que estas expectativas eran ciertas, ha partido del «valor intrinseco» del suelo
(entendido como el valor derivado de su utilidad rustica calculado mediante la capitalizacion
de la renta de la tierra) y ha aplicado un coeficiente corrector que incrementara este valor para
indemnizarlas.

Como se ha explicado, el sistema ideado en el TRLS 08 resulta similar, pero el cambio que
supone capitalizar la renta de la explotacion en vez de la renta de la tierra (la inclusion de rentas
derivadas de la explotacion de actividades econdmicas que no se limitan a los usos tradicionales
del suelo rustico) implica que este coeficiente se aplica sobre una valoracion que realmente in-
demniza la pérdida de la actividad econémica a la que el suelo sirve de soporte.

Ademas, el coeficiente a aplicar, y su resultado sobre el valor de capitalizacion, no guar-
da ninguna vinculacion con la expectativa urbanistica que este coeficiente trata de compensar.

10 gy este sentido debe sefialarse que, como consecuencia de la formula prevista para determinar el coeficiente ul, a
cualquier suelo a menos de 40 km de Barcelona o de Madrid se le aplica el maximo factor de localizacion.

Resulta dificil sostener que todo suelo no urbanizable en ese radio de Madrid o Barcelona cuente con expectativas
urbanisticas. Y se puede afirmar sin ninguna duda que en todo caso no cuenta con expectativas urbanisticas conso-
lidadas, en los términos exigidos por la jurisprudencia para su valoracion (en el bien entendido supuesto de que no
resulte cercano a otro municipio).
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Por lo tanto, la valoracion de un suelo rural en los términos expuestos puede implicar un
valor de suelo inferior al de mercado o un valor de suelo superior, porque cuando se calcula un
valor distinto al de mercado, nada garantiza que el resultado sea coincidente.

En concreto, como se ha explicado, el calculo de la renta de la explotacion y la aplicacion

del coeficiente de localizacion en algunas ocasiones puede superar el valor de mercado, no por
causas excepcionales, sino por la propia arquitectura del régimen de valoraciones.
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