
EL VALOR DEL SUELO RUSTICO Y LAS RESOLUCIONES 

DEL JURADO PROVINCIAL DE ExPROPIACION 

EN LA COMUNIDAD DE MADRID 

E 
1 suelo es un bien '\ingu­
lar, cuyo valor no puede 
ser obtenido por "u cos1c 
de ejecución 11111/erial, s1 no 

por su utilidad en runción dd n:n­
dimicnto que en él se puede ohli.:ner. 

Un sucio rústico o no urbani1a­
ble, que son los que anali1arcmo:, 
en este artículo. emi definido en la 
Ley del Sucio de 1975 y su Texto 
Refundido de 1976 por exclusión de 
lo que constituye sucio urbano o 
urbanizable, en consecuencia e" d 
sucio que no eslá urbanizado ni es 
aplo para urbanizar (artículos 80 
y 81 LS), y el uso al que se lwbrú 
de destinar es el propio de la n;Hu­
ralcza de las fincas según sui. carac­
tcrislicas de aprovechamiento rústi­
co. no pudiéndose establecer otras 
construcciones que la¡, que se de­
du1can del uso agrícola, ganadero, 
forestal. etc.:., según se determina en 
los artículos 86 y 85.1 de la Ley del 
Sucio, o bien construcciones de uti­
lidad pública, ejecución de sistemas 
generales, Obras Pí1blicas. etc. Tam­
bién el articu lo 11.3 de la propia 
Ley <;cñala que la clasificación de 
sucio no urbanizable tiene por obje­
to especifico preservar este -,uclo del 
proceso urbaniLador. aspecto rc.,cr­
vado también en el articulo 36.1 del 
reglamento de Planeamiento y con­
templado en la propia exposi¡;ión de 
mo tivos de la misma. De uqui se 
deduce que de un suelo de estas 
características, los propietario-. 

privados solamente pueden obtener 
rendimientos agropi.:cuarios en ge­
neral, ya que esiü cxpresumente 
proh ibido por la leg 1 ~l ación urba­
nística. cualquier otro tipo de uso. 
El va lor de c~tos sucios se debe 
obtener. por Lanlo. por los criterios 
esumativo:-. aplicables en la prüctica 
agropecuaria. esto e-.: 

• Criterio:. de valor de mercado. 
• Criterio-. de valore~ decapita­

li1ación. 

El primero de esto!> criterios 
sigue un método de anti 1 isis de tipo 
sintélico y el ~c-
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Leras, ferrocarril. colectores. verte­
deros, etc.), lo puede obtener vía 
expropiación a unos valores simila­
res a lo:-. ca lcu lud os según 1 os cri te­
rios anleriori.:s. Sin embargo. la rea­
lidad e:. muy otra. 

Conforme establece el Tribunal 
Constitucional en su sentencia 
37 1987 de 1() de Marzo. en tanto 
que inst1tuc1ón de garantía de lo:. 
intere'\e~ privados, la expropiación 
forzo~a implica la obligación de los 
poderes públicos de indemnizar a 
quien resu lta privado de sus bienes 
o derechos por legítimas razones de 

gundo un méto­
do analítico que 
trata de detcnrn­
nar el valor a 
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través de la ca-
pitalización de 
la renta liquida 
deducida de la 
producción fi­
nal. 

Teniendo en 
cuenta lo ante­
rior. parece lógi­
co pensar que 
cuando una 
Administración 
necesita obtener 
~uelo rústico (no 
urbanizablc) pa­
ra determinadas 
obras de inf'raes-
tructura (curre-

1 



1ntcres general. ctll1 un cqu1vale111c 
económi<.:o que ha de cstahlcccrsc 
conforme a los criterios objetivo" tk 
valora<.:1ón fijado' por la Le~ 

Determinar ese cqu1valcntc eco­
nómic<' e~ el ob,iell vo de la vu lora­
ción aplicada y n:l'crida a una ac­
tuación cxpropiatoría . 

La dtficuhad q uc. <.:omo e!> 
obvio. implica cualquier Lipo tic va­
loración en si misma y. por tanto 
también la refcrn.la a e\prop1ae10-
ne\. es debida a la no existencia de 
regla-, qul! permit:111 una determina­
ción automática del ju!>to precio 
atribuible al bien \'alorado. 

El \alor de la 111tlemni1.1c1ó11 C\­

prop1atoria por vía adm1nisLrat1\'él 
se con~1gue. o hil!n por mutuo 
acuerdo entre el expropiado ~ la 
Administración al 111ic10 del proceso 
expropiawrio, o por Resolucion dd 
.l urado Provincia 1 de Expropiación. 
Una ,·e1 agotada esta \ ía. -.1 alguna 
de la-, partes esl<Í en de~acuerdo con 
el Justiprecio follado por el Jurado. 
el expediente pasa a la via judicia l 
de lo Contencio~o . 

Las va loraciones en las 
expropiaciones de 4'uelos rústico<; 

La metodología de las valoracio­
nes de Ja cxpropiHción no u rba nisti­
ca de suelo rús1ico cst~í contenida 
en los urticulo-; 36 ) !>1gu1entes de la 
Ley de Expropiación Forto:.t1 y 
concorda ntes de su Regla mento. 
que podíamos resumir en: 

• Las iasacioncs -;e efcctuarün 
con arreglo al valor que tengan los 
bienes o derechos cxpropiubles al 
tiempo de iniciarse el expediente de 
justiprecio. sin tener-.e en cuenta las 
plusrnlias que sean consecuencia di­
recla del plan o proyecto de obras 
que dan lugar a lu expropiación y 

las previsibles para el futuro. 
• El valor de las fincas rusticas 

se fijarú por la media aritmética 
entre la cantidad resu ltanle de capi­
talizar al interés legal. la renta li­
quida de rústica aumentada en un 
cinco o en un diez por ciento, según 
sea calaslrata o amillarada, y el 
valor en venta actual de finca~ an<i­
logas por i.u clase > situación en el 
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mi~mo t~rmino municipul o co­
marca. 

• 'o ob,tunte lo d"rue~tn en 
lth articulo~ anwriorc.:s. tanto el 
rrnpietarin como la /\tlministrnción 
podnin llC\'ar a CaOO la tasación 
apl1candl) lo' criterlll\ e't111Htll\o~ 
que juLguen m~i:, atlct.:uados. s1 la 
e\'aluación practicada pm la-; nor­
ma-; que 1:11 aquello' artículo., se 
fqan no re~ultare. a 'u juicio. con­
l"orme con d \'alor rea 1 de lo:. bienes 
y derechos ohietn de la expropia­
ciún. por ser éste 'uperilH o inreno1 
a aquélla Í 1 Jurado J>J"O\lllCial tic 
L\propiac1ón también podd hacer 
aplicación de este articulo cu;1ndo 
<.:trnsiderc que el precio obtenido 
con .,u.1ccc1on a las n::gla' de lo-, 
anteriores. resulte notoriamente in­
rerior o superior al valor rea l de los 
bienes. haciendo uso de los criterio~ 
c-,11111at1\ º" que JU7guc m;ío; adecua­
do~ (anículo 43 de la Le} de Expro­
pim:ión Fornisa ). 

Como pudemo~ ver. lo'> criterios 
\'a lora ti\º' de la LEI- no .,e separan 
demasiado de lo::. criterio~ rnlorati­
vos enum:iados a 1 comienzo de este 
articulo. si bien parece que la Ley 
admite. únicamente con car:ict1.:r C\­

trnordinarw. la utili1adó11 de otro., 
criterios c~timativo., cuando el v<llnr 
obtenido re!->ulte 1111/0l'Íllllll' llle j nfe­
rior o superior al normal. En la 
actualidad. la u11liLac1ón de esto~ 

criterio-; extraordinario::. ~011 la 
norma en el Jurado. y lm cri lerios 
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prl!V i\IO'> como genera ll!s son la 
excepción . 

L;i \'ll lornción del j urado 

Del amílisi'I Je unu mue.,lra de 
1-W Re,olueionc-. del Jurado Pro­
vincial de Expropiación. en la~ que 
fija un ju~ tiprccio por distintas ex­
propiaciones reali1adas entre los 
a1im l 9X5 1988 en 5uelo~ rustico;, 
(Cuaúrn 1 ). lo primero que sorpren­
de son l<l!'I tli"cordancias de criterios 
existente-; a la hora de fijar el valor 
de terrenos de 701rns amilogas. e in­
clu-..o sucios con aprovechamientm. 
agríco las simi lares a lo largo del 
uempo. dúndo~e el caso curhiso de 
que lo-, terreno!'> de bajo rcnd1mien­
l0 (monte bajo. ele.) tienen mayor 
va lor en a lguno' l:asos <1 lth de una 
acti\ id ad ~1gricola superior, pese a 
que. dada su nuturalezu rú,tica. el 
fac1or de valoración müs significa­
tivo debería ser. sin duda. su poten­
cialidad agricola y. por tanto. su 
capacidad difcrcnciadorn müs im­
portante. (Gnificn 1 ). 

Si comparamo~ los valore~ de las 
Reso lm:iones del .J urado Provincial 
de F\propiación con las e.;;wdbtica5 
ex1~tente!> sobre transaccione~ de 
tierras rústicas recogidas en la en­
cuesu.1 del Ministerio de Agricultu­
ra. Pe~ca y Alimentación. que nos 
refleja el \'alor de la~ transaccione'> 
rcali1adas de tli"Lintos sucios agrí­
cola~. vemos que las diferencias. al 
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compararlas con las muc-..ira.., de la~ 
Resolucione~ del Jurado. rara la 
mee.lía de lo~ años Lomado~ c1l1111l 
muc~Lra, oscilan enlre un 1 153 por 
100. para monte baJO, a un 246 por 
100 para regadio. 

S1 bien. hay que tener en cuenta 
que llh dato~ de C\la encuesta pue­
den estar 1nfra\'alorado ... debido a 
la falta de íluide1 del 1111.:rcado de 
-.uelo agricola en la Comu111dad de 
Madrid y a la opacidad que tod:1 
venia de c~tas caraclcrística~ ~tu~lc 

tener. no deja de 5.orrrcnder la ralla 
de f!:tr:tlclismo entn.! JOS ÍnCl\:mell[(.)S 
<le los dis1into~ tipo~ de culliVll. 

Para solucionar c~ta pos1hle de..,­
' 1ac1ón se han calculado lo.., 'alorc.., 
de cap11:Jltzac1ón de lai. renta' pro­
ducida" por cada 11po de culti\ll ) 
año. partiendo de los prc1:1l)\ de 
/\grano-. del MAPA y lt>mando en 
cuen\'1 las características ed:1 t"olog1-
cas, higroméLricas. composición 
química y 1nicrodima t!c l:1s posi­
bles 101111s para estimar la altcrn:1-
L1va de producción mas f:1\orable 
para cada ~uclo. Ten1en<ll) en cuen­
ta lo anterior. ~e ha calculado la 
producción media teórica. de la 
cual se han detraído los ga .... tn ... 111:­
ce~anos para :-u obtención (<l1recto ... 
e 111d1rectos). Este valor. medwnlc 
capi1ali1t1ción <il inLcrés legal. nos 
da el va lor final alribuiblc a cada 
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Lipo de sucio (( undro 2). 
/\1 ctimparar ~·~1ns "ilorc~ de ca­

riLali1ación COll la J: m.:ucsLn de la 
Ticrr•1 (Gr;'irirn 1 ). vcm<h que son 
rníct1camcntc el dnhlc. pero que sin 
embargo guardan una proporción 
mü ... o meno~ ho1110g~nea con ésto:. 
'oegún la 11polng1a de sueloi.. o 
pasa lo nrn.mo al compararlo ... con 
los valores <lados por el Jurado. ya 
que ésto'> pa ... an de ..,cr un 650 por 
100 supcril1re' a lo' c:ilculado" por 
c•1pitali1ación en l:i 11rología de 
monte, a un 1 1 ~ por 100 en el caso 
de rcgadÍ1). Estu disparidad se ob­
ser\'a mucho más -;1 :..i.: anali;ran los 
incremento:-. a1il) a :11io ..,egún el tipo 
de culti\'o (Cuadro 1 y 2). 

Para 111tentar e\pltcanHh la <li ... -
pandad de 1:ntcno' entre Ja.., \'alo­
racwne' del Jurado ~ Ja, valonicio­
nes normal men le aceptada s. hemos 
calculado la dislanci:i kilométrica 
uproxinw<la de cada c\f'll'Of"liación 
al centro de la Comuniuad (km 0) y 
hemos tn11ado un gnilico en el que 
el eje de 0rdenadas rcprci.en ta el 
rnlor medio de la e\propiación. y 
en el CJe de ah1:1'ª' la d1-,wneia al 
centro (Grálico 2) L n d podemoc; 
'cr la fuerte correlación e\i-;tcntc 
cnlrc el valm del Jurado y la di!>tan­
cia al ca:-.co urbano. 

En el grülko ~e denota como en 
los valores dado~ por el Jurado. in­

dependientemente del 
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llpo de cultivo. hay 
tlll()\ precio ... \Uperio­
re... a 200 ptas. m2 ) 

fuerte inela),ticidad 
dl\taneia precio ha:-ta 
lo-. .\5 km (primera 
corona metropolita­
na), b:1,1ando ~uslan­

c1almcn te la cla~l ici­
dad d1-;1:1ncia/prccio a 
parllr de lth 40 km. 
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De e\lO -.e deduce 
claramente que las 
Re:-.ol uc1ones del Ju­
rado Prm 1m:ial de 
l x propiac1ón est:in 
rucrlemenle inílu1das 
ror lns t'\'f'l'('/{/fÍra.\ 

11rha11ist1rn.1. dado 
que. i ndcpendicn Lc-
111c111c del típo de cul­
Livo y la), tran),accio-

1 

cwnc~ reali1ada'> en 70nas similares. 
el precio <lcl sucio parece calcularse 
mü~ teniendo en cuenta la rroxi1111-
dad a lo!> nüdeo~ urbanos que a 
cualquier otrn consi<lernción (inde­
pendientemente incluso de que sean 
carretcral> <le 1 ~· o :!~ o vertederos en 
mitad del campo) Estas espcctati­
' as a la' que parecen responder las 
Re..,oluc1one.., del Jurado PrO\ 111c1al 
de E\propiac1ón en sus Re-.olucin­
ne-,, no ~on admitidas 111 por la Ley 
del Sucio ni ror la LEF y lo único 
quc es tú haciendo es encarecer de 
una forma desorbitada los cos los de 
la~ inl"raesLructuras que tiene que 
hacer cualquier Administración. al 
tener que pagar un precio <le ... uelo 
por encima del real de mercado. 

Toda la .Jurisprudencia ha coin­
cidido en ... ciialar que el jus11prec10 
fijado por el Jurado Provincial de 
Exprop1ac1ón debe ser un valor de 
su.;titución n.::cesario rara la adqui­
sición de un bien amí logo al perdi­
do en la expropiación. Es ror esto 
que es necesario hacer hincapié en 
la nece..,1dad de tener unos cri len o-; 
objetivos de \'aloración a la hora de 
calcular la-. indemnizaciones que 
hahna que pagar por los suelo-, ne­
cesa no~ para la realización de infra­
e~l ruci u ras. desterrando lo mü" po­
sib le las apreciaciones subjeLivas y, 
especia 1 men Le. las teóricas especla­
t i va~ urbanísticas. que mÚl> que 
urbanbtica~ son en realidad espec­
lauva¡, especulativas y no aprove­
cha1111entO'i lijado<; por la Le). 

La :-.obrevaloración de los sucios 
de una forma artificial. en lo-, pro­
yectm de exproriacíón, sólo produ­
cen un cnriquecimienlo injusto de 
los expropiados con cargo ni dinero 
de iodo-. los conLribuyentes. adem:í!. 
de crear una especlaliva ficLicia del 
valor del suelo rústico que dificulta 
el normal funcionamienlo del mer­
cado. a In ve1 que impide cualquier 
actuación territorial a precios cohe­
renLcs. cslo es. de mercado. al no 
rcsponde1 su precio de espec1a1ira1 

al rcndimicnlo que de él se puede 
obtener. creando efecws perniciosos 
en el normal funcionamiento de la 
economía agraria. llegando a anu­
larla en esta<; /.onas. 
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