
VALORACIÓN DE LOS BIENES INMUEBLES 

EN EL ÁMBITO DE LA LEY DE EXPROPIACIÓN FORZOSA 

Principios bás ico' 

I 
A expropiación f"or10sa 
como medio para conse­
guir la prevalencia dd in­

J terés público :>obre el pri­
vadn. obligando a los parllculares a 
trocar sus bienes, derecho~ e intere­
ses patnmoniale~ que entran en 
coníl1eto con aquél. por una canti­
dad d1rH.:raria que ~e pretende sea 
compensatoria de la privación pa­
trimonial que les ha sido impue-.ta y 

de los <larios y perJuicim. qm: se les 
ha ocasionado. \e encuentra con­
templada en un instituto jun<lico 
asen1<1do sobre la potestad t•,prnpi{(­
toria tic> fu Ad111i11is1ració11 y las gt1-

ra11tía.1· j11risdiccio11{(/es de los admi-
11islrados. que es indudablemente 
merecedor de la insistente atención 
doctrinal que le han dedicado in­
signes autores. 

El articulo 33.3 de la Constitu­
ción Ec;pañola promulgada el 27 de 
diciembre de 1971. corolario natu­
ral del reconocimiento del derecho a 
la propiedad privada que se procla­
ma en el apartado primero, garanti­
za el uso y disfrute de la cosa. de 
sus provechos y utilidades, en la 
forma que más considere convenien­
te, siendo necesario para la restric­
ción de su derecho que exista una 
causa justificada de utilidad pública 
o interés socia l, que prevalezca so­
bre el interés particular, y además 
que surja como compensación Ja 
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ac.lecuac.la 1nc.lemninc1on. 
11 ar111.:ulo 349 del Código ('1.,,11 

si.: e' p1 esa en pan.:cido'\ 1crm1nos, 
rc111JL1cml o .11 amparo de los Juece-. 
ht saha!!uarc.la dc lth intereses lcg1-
t1mos th. In-. 1.. \prllpiado-. 

La normaLiva i:spccíf'ica expro­
piatoria '1g,c111e se contiene en la 
le) de 16 de J1nemhre de 1954 y el 
Reglanh!nto que l.1 desarrolla apro­
bado por Decrelll de 26 de abnl de 
1957. que con ... agran como pnnc1-
pío'> bú-;1co.¡: 1. la pcr-.ecución del 
bien común 1mpcrall\ amentc acor­
dado por la Administración y run­
damcntada en la utilidad pública y 
el interés ... ocial: y :!. la JUsta y pre­
' 1.1 indemn11ación al e\propiado. 
mediante cq u1valcntc d111crario que 
pueda hacer posi blc la susti 1 udón 

Lss valoraciones que surgen de un pro­
cedimiento de exprop1sc1ón deben perse­
guir la determinación del precio verdade­
ro y real del bien o derecho afectado. 
(Levantamiento de terrenos en Madrid ) 

del aceno p.11rimonial por lHro :.1-
milar con comph.!IO rc:.,1rc1111iento 
ele toda lesión eeonomica. 

l~xcepcionalmcntc, y mediante 
acucnfo expreso y moti\ ado del 
Consejo de M1n1:-.tros, la pnondad 
del pago sobre la desposes1ón puede 
ceder. permilicndo la ocupación de 
lo'i bienes y derechos afectados an­
te:. de que la previa índcmniLación 
scu satisf"echa, en aras de que la ac­
tuación admi111strativa no se vea 
frenada cuando la soliclla n neces1-
dadc.., 1mperat1vm, e 111apl;11ablcs. 
La pr~ctica, 110 obstante. viene se­
ñalando que este procedimiento '\C 

ha convertido de excepcional en 
habJLual por la agilidad que presta 
n la ... acLUaciones de la A.dminisLra­
ción 

H Texto Refundido de la Ley 
Soore Regimen del Sucio ) la Orde­
nación Urbana dc 9 de mar?O de 
1976, marca las Normas a -;eguir 
para los supue-.tos de C\propiación 
for1osa por r.11on de urbanismo 
q uc. como veremos. se encuentran 
en intima relación con lus que. en 
algunos supuestos. la junsprudencia 
señala como accrn'icjablcs para la 
obtención del jusllprecio real de los 
bienes expropi.idos al .imparo de la 
Ley de Expropim:ión For1osa, remi­
tiendo en algunos casos de manera 
expresa (articu lo 106 y 111 de la 
Ley del Suelo) a las reglas generales 
establecidas en dicha Ley. 

Dispersos en otras dispos1c1ones 



se encuentran precepto ... rcrcn.:n1e ... a 
maicna sobre e\propiac1ón. que s1 
bien estcnl11an las prcterh1ones uni­
líca<loras que predica la l· \pns1c1on 
<le Motl\os <le la Ley de 16 de <li­
c11:mbrc de 1954. no dejan de reco­
ger 11111/clli., 111111e111cli' los prcccp­
los generales y el proce<l1111icnto de 
ésta. Ag.u.i .... montes. m111as e hidro­
carburo.... urbanismo y \ 1vienda. 
1 ns ta bc1ones eléctricas. sector agra­
rio y defensa nacional, so11. entre 
01ro,, algunos campos que. al me­
nos en temas puntuales, man t 1e11en 
' u Jeg1sl:1c:ión pec;u lia1 . Otnis c~lmo 
la Ley de Carrctcr;is de 29 de julio 
de 1988. rcmi ten en 
temas dc cxprnpia­
ción a d1spmic10-
ncs especiales: 1 ey 
de E\propiac1ón 
For1osa en el su­
puesto de ... uclo 
rústico y l.e) del 
Sucio cuando el 
trando de la ohr.1 
discurre por tonas 
reguladas por al­
gún ins1rumcn10 de 
planeamiento urba-
1waico. 

Bases de la 
.iusl ipreciaci<in 
de los bienc:-. y 
derechos afeclndos 
por la expropiación 

mento de parciales derechos ) facul­
tades que le conliguran F'\ta com­
pensación debed ser /11/<'grn/. en­
tendiendo el ténrnno en el 'ient1dn 
del verdadero equ1\'alente economi­
co atendida-. la' c1rcun..,tancia-. espe­
c1lic;a<; del bien. lugar y 11empo, ..,111 
que quepa ni el enriqucc1m1enw 111-
ju~tificado del a<lm1ni.,trado con 
oca!.ión <lcl e~tahl1:cimiento del Ser­
vicio Público que motiva la expro­
pi;:1ción. ni la minim11ac1ón 1:conó­
mica de los bicnc' afectados. ora 
sea por aplicacion de criterios ror­
malistas y cstn:clws que no c:nndu1.· 
c:an a su verdadero ~iprecw, ora por 
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da). la detcrminacion del valor de 
mcrc;ido. } las /mlipreciacicme., el<' 
lo., ht<'ll<'.I i11111ohiliario., afec1aclo.1 
por la expropwcicm: en aquéllas se 
persigue la obtencion del valor 
pr1111uru1 o aparente de los b1ene' 
oh.Jeto de tasacion. en la .1us1ipre­
c1 ad lm que trae c:a U!'>a de un proce­
dimiento expropiatorio a este \alor 
de mercado debe añadirse la cuanti­
ficación de todo.., los perjuicioi-. o 
consecuencias que de la extracción 
del bien del patrimonio del afectado 
se derivan, pcrju1c;1os de muy varia­
da condicic.'>n. no sólo en relación 
con el rcmancnle no expropiado, si­

no t<imb1én los d1-
reclam1:nte dl!riva­
do1> <le la prnpia 
actuación adminis­
trativa. 

Oebc esta ble-
ccrse una pnmera 
diferenciación en 
relación con la 11.1-
t uralcza del h1en 
objeto de exprop1.1-
ción. conforme o-.­
tente éste la cond1-
c1ón de nbt ico n 

urbano. En pnnc1-
pio, la Le; de Ex­
rropiac1ón Forzo­
sa. en 1:uanto al 
suelo se refiere. no 
distingue sino entre 
.wlal'l's (articulo 
38) y fincas rlÍstirn.1 
(articulo 39) La 

Las valoracio­
nes que surgen de 
un proccd11mcnto 

La Ley de Exprop1ac1on Forzosa. en cuanto al suelo se re/Jere, no d1srmgve sino 
entre solares y fincas rústicas. 

juri'\prudencia ha 
venido entendien-

de exprop1ac1ón dehen per-.egu1r. 
con hase en fundamenw;. oh.iet1Hh. 
la determinación del precio radacle­

ro ) real del bien o derecho ;¡recta­
do. que rermita Ulla \USttlUCIOll 
que, guardando la JU'ita adccuat;ron 
entre la entidad econónrn:a del bien 
y la 111de1111111ac1on rec1b1da. e\·1te 
mermas de vallll 'iUhJellv.1" e 111jus­
tilicadas. teniendo pre'\e1lle si1:mpre 
que la ini,1itución expropia1oria re­
presenta. en cuanto al b11:n expro­
piado, una pic1a in re pol<•s1as. qu1: 
abarca no sólo el da1io sufrido por 
la privación del bien conc.:relamcnte 
determinado, ;.;ino lodo el compk-

cons1daar a la lu1 <lcl nuevo desti­
no las carac:teristicas del h1en. en 
lugar de hacerlo en rclacion con el 
que venia teniendo. como puede su­
ceder en los supuesto<; de 'an.icion 
en las caraeicrísuc:a'\ del cuh1vo que 
\enía soportando. o en la 1mpo-;1h1-
lidad de edilicac1ón en su con.1un10 

Se sienta. en princ1p10, una clara 
diferenciación entre la'i 1•<1/oroác11ws 
que 1ie11l'll c·m1111 .fi11alic///(/ /u i11.11i­
predació11 el<' 1111 hie11 " e/ec10.1· fisca­
l<',\. aunqu.: esta~ persigan. como 
demanda la reciente legi'ilación (Or­
den de 28 de diciembre de 1989 dc.:I 
Min isterio de Ecnnnmia y l laden· 

7 

do. al menos du-
rante la vigencia de la Le) Sobre 
R¿girncn dd Suelo y Ordenación 
urbana de 1 :! de mayo de 1956. que 
la cald1cac1ón de una linea como 
Slllar o;e desprende de reunir esta 
aquellos req u1s11os ex1g1dos por el 
articulo 63.3 de la preeitada Ley del 
Sucio. <lando en oc:as1ones la cond1-
cil>n de '1a pavimentada. con encin­
t.tdo de aceras a las carretera<; a la' 
q uc da han l'ren te. si bien en tt:nd 1en­
do y aclarando que al empicar el 
término solares la Ley de Expropia­
ción Forzo~a. no Jo hace en el sen­
tido técnico que se contienen en el 
artículo 63 y otras d1spos1cione~ 
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Debe tenerse en cuenta la dificultad de determinar el valor del suelo rústico en un mercado que tradicionalmente está cerrado a una 
automat1zac1ón y fluidez de fa oferta y la demanda. 

concordantes. sino a los efecto~ de 
señalar el valor de unas directm:es 
generales. la dtl'erenci;i entre terreno 
rústico, que puede tener además 
una plusvalía urbanística, y aqué­
llos otros. que ~usccptibles de una 
edificación inmediata o próxima. 
tienen de suyo un \alor más eleva­
do. Despué~ del texto refundido de 
la Ley de Sobre Régimen del Sucio 
y Ordenación Urbana de 9 de abril 
de 1976. existe una tendencia gene­
ralizada. como no podía ser menos. 
a tener en consideración la clasifi­
cación que el planeamiento señala 
para los distintoíi terrenos que le in­
tegran. definidos en el artículo 77 y 
siguientes del citado texto lega l. 

Valoración del sucio clasificado 
como rústico 

La Ley de Expropiación Forzosa 
de 16 de diciembre de 1954 deter­
mina en sus artículos 37 a 43, am­
bo-; inclusive, la-; normas de valora­
ción a las que deben sujetarse en sus 
determinaciones la Administración 
actuante, el expropiado y el Jurado 
Provincial de Expropiación. El ar­
tículo 39 seña la que e•/ 1•a/or de la.\ 
.fincas rúsr ica.\ se• ./liará por la mL•dia 
uritmélica entre la cantidad re:,11/-
1a111e de l'apiwli:ar uf inrerés le[!.al 
la re111a liquida de• rústica. m1111e11-
tada en w1 5 á en 1111 10 por 100, 
SL'f?IÍll set1 cata.1·1rnda o amillarada, y 
el wlfor en 1•e11fll actual de fi11w 

anúlof!.as por su clase y si1uaciá11 e11 

el mismo 1ér1111110 1111111icipal o co­
marca. 

La estricta aplicación de este 
precepto ha venido contando con 
importantes dil'icu ltadcs para su 
aplicación. Dilicultades que ha ~ur­
gido, por una parte, por la imposi­
bilidad o incertidumbre en la deter­
mtnación de lo' elementos interv1-
n1cntes en los criterios automülicos 
que este artículo contempla y, por 
otra, por la progresiva obsolcncia 
de que h~1sw f'l:chas muy recientes. 
venían adoleciendo los datos catas­
trales. La dificultad de determinar 
el valor del sucio rústico en un mer­
cado que trndicionalmente eslÜ ce­
rrado a una automatización y ílui­
dez de la oferta y la demanda. junto 
con la necesidad de precisar el con­
cepto de a11aloKÍ<1 de fincas simila­
re1. con el que la Jurisprudencia es 
tan taxativo en la exigencia del 
cumplimiento de una serie de cond1-
cionantes para admitir la correla­
ción entre los supuestos que se 
examinan, han traído como conse­
cuencia que las distintas Adminis­
traciones cxpropwntes hayan veni­
do aplicando los datos riscales 
como único mctodo de valoración. 
procedimien to que en ninguna for­
ma es querido por la Ley de l::.xpro­
piaciones y contnt el que advierte 
en su preümbulo porque entiende 
que: la deter111i11ación del ju.Ha 
precio sohre hase.\· fiscales debe de 
partir de la pre111i,1a de que la rique­
:a i111po11 ihfr. .flsmlmen re est ahlc•C'i­
da, suponga 111w 11alomció11 110 sólo 
ohjel il'a y hit•11 po11derada del hien 

de que se tr<1lc' , si110 tule111ú.1· rig11ro­
.m111e111e al día desde el p1111111 de 
1'is1a del poder adquisitil'o de la 
peseta ( ... ) De otro lado .llllvo que 
se c11tie11da que la esti111aciú11 j/s('ll/ 
co11sri1uyc' lo que. desde luego. 110 
es. es decir. 11110 declaraci<Ín cu/111i-
11islratirn de 1•tlforaciá11 <'./irn: 110 
sólo en la re/aciún jisca/, sino e11 
toda re/acirí11 co11 la Ad111i11istracirí11 
e11 que el wilor de 1111 bien pueda 
iugar alg1i11 11apel. esa deter111i11a­
ció11 dehe de .1en•ir como 11110 de los 
elemenros 'I"'' co11cw.,.e11 a la de1er-
111111aciá11 del 111.\10 precro. pero 110 
ser el criraio de wyo y e.\c/mil'l1-
me111e 1er111i11a111e. 

De aquí que en aras a salvaguar­
dar el principio de valor re;ll que se 
predica como necesario por la Ley, 
la Administración deba acudir al 
procedimiento contenido en el ar­
ticulo 43 de la prec1tada Ley. a pc­
c;ar de haber sido concebido con ca­
nicter supletorio, por que este pre­
cepto autorin1 a que no obstante lo 
dispuesto en los artículo!> anterio­
res, tanto el propietario como la 
Administración y el Jurado Provin­
cial. si la evaluación practicada se­
gún aquellas normas. que se predi­
can como previas. no resul tare, a su 
juicio. conforme con el valor real, 
podrán llevar a efecto la ia-;ación 
aplicando los criterios estimativos 
que juzguen más adecuados. 

El procedimiento mús generali­
zado y asumido totalmente tan10 
por el Jurado de Expropiaciones 
como por la jurisprudencia, es el 
que tiende a conseguir el valor ini-



cial de un predio de acuerdo con el 
rendimiento agrario del que es sus­
ceptible conforme a su-; caracterí-.ti­
cas de explotación. El tasador debe 
acudir a los métodos que le ofrece 
la técnica e.le la valoración agraria. 
métodos .wuéticos o analiti­
<"OS. No ofrecen garantía, a Juicio 
e.le esta parte, los proeed1mientos 
sintéticos de valoradón: el denomi­
nado e111píri<'o al en tr<t ña r un 
elevado grado de subjetividau: los 
llam<1dos <·0111pcm11ivo.1, porque 
su soporte es el conocimiento de un 
gran número de operaciones de 
compraventa de fundos anülogo<; en 
-w división, lopogral'ía. carm:wrís­
licas agrológicas, etc .. para, par­
tiendo de lan ex1enso y dificil co­
nocimiento, como ya ~e e.lijo, llegar 
mcdian1c el empico de métodos es­
tadísticos a una interpretación y 
depuración de resultado-. que con­
duzcan finalmente a la determina­
ción e.le lo<; precio' adecuados. En 
consecuencia, debe de acudir:.e al 
criterw e.\"/i111a1il'o de dc>l<•r111i11llcu)11 
llnalítica. e., decir, mediante la valo­
ración deducida por la capilali1a­
ción de las rentas ob1enidal. en la 
explotación. 

ZACAIW\S SALAZAR, en lo que 
él denomina valoración racional 
mediante cuenta de gastos y pro­
ducto._, se11ala la expresión analítica 
que liga entre sí los distintos facto­
res que integran la producción 
agraria. para posteriormente y a 
partir de ella. deducir la renta de la 
tierra. que será: 

R = P (¡: + i + .1· + e + a + 8) 

en la que cada término representa: 
• R = Renta de ta tierra. 
• P = Valor de los productos 

medio anuales. 
• f.: = Gastos directos de la ex­

plotación o cultivo. 
• i = 1 n te reses de toda clase de 

capitales. meno'\ la tierra. 
• s =Seguros de e::.tos capitales. 
• e = Conservación de los mis­

mos. 
• a = Amorli1.aci6n de los mis­

mos. 
• B = Benclicio del cultivador. 

Autores como rl(/\I y Mt /11 ¡¡. 
jan el beneficio del cultivador como 
un tanto por ciento del capital de 
explotación o de la producción fi. 
nal. Otros autores. entre ello~ To 
RRU01'. lo enllcndcn como una re­
muneración del empresario lo que 
él denomina benelic10 industrial . 
en un Lanlo por ciento de la -.uma 
de los capitales de explotación y 
circulante. ZA(ARiA~ SALA/AR lo ci­
fra, en aquello:. casos en que ci. co­
nocida de una manera depurada la 
ren la de la tierra, en un la n lo por 
cien lo del capital circulante. SAN 11 
SuAREZ entiende que el beneficio del 
cultivador debe ser un tanto por 
ciento del beneficio hru10. variable 
con la intensidad de los cultivos. 
RL17 GARC'iA analiza la:. distinta'> 
tl:ndencias y toma una po-;ición 
ecléctica. utili1ando la media de tre'> 
factores: las rentas conocida~ } de­
puradas de la ?Ona; apl1cac1ón de 
un porcentaje <;obre el beneficio 
bruto y una media entre un tanto 
por ciento ~obre el valor de los pro­
ductos y un tanto por ciento del ca-
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p1tal de explotación más el capital 
circulante. La metodología aporta­
da por SANTI SLAREZ. quizás por 
má)) simple y rápida es. comúnmen­
te. la m<ís empleada. El tanto por 
ciento de capitalización. según sigue 
manifestando ZACARÍAS SALAZAR, 
oscila entre un 2 por 100, para te­
rrenos cuya demanda es grande, 
bien por su elevada parcelación. si­
tuación en las cercanías de núcleos 
urbanos, etc., lo que determina una 
gran demanda, y disminuye para te­
rrenos de cultivo extensivo o de 
monte, llegando su tipo de capitali­
zación hasta un 6 por 100. 

El cálculo del va lor del sucio 
por el procedimiento analítico. o 
cualquier otro que por el tasador se 
pueda juzgar más idóneo, encaja 
dentro del amplio espíritu del ar­
tículo 43 de la Ley de Expropiación 
l-or1osa. Sobre la idoneidad de este 
procedimiento la jurisprudencia se 
ha pronunciado reiteradamente: 

Entre los cri1erios legales para 
la cleter111i11ació11 del valor de las fi11-
c·a\ e• '<propiadas, el más equilatil'O 

El valor asignado a las fincas rrísllcas afectadas por un expediente de expropiación, 
aún aquellas en que no pueden apreciarse factores distintos al de su rendimiento 
agrarío, es. con carácter general. superior al del mercado libre. (Trabajos previos a la 
1n1ciación de obras.) 



( ... ) I'\ C'f 1/llC \¡' ftllldll ¡'// /11.1 ¡1r11d111 -
l'i1111n 111cd1111 t!edundriv In.' i.:11.1 ws. 

(~e111.:11cia de 10 de mar10 de llJ76.) 
.11 hacer la lla11111da r11!11r11ci1i11 

a1111/í1ica, t'1 d1•c"i1. en /11111·iii11 dt /111 

pr111/11c11n u~rfro/11.1 1¡111• la /111c11 <'Y­

pmpimla /)t/l/llln' 11 flllt'tll' ¡tr11d11cir , 
e11ii d1•ta111i1111rl11 1a111hic11 .1111 r/('ctr­

lo. d 1· 1/11r i11i1'111/ del ar1ic11/11 fif1 de 
la /.1 11 Solm lfrg1111c11 de•/ .'i11elo 
( l,c·y 1 J de 11111 r1• di' l 'Ht1, 1· 1 O.J 1 

del l'c•Yfo Rc/1111d111 '" 'J tic• ahrtl de• 
f'Jifi J. a In 1¡11c 11adc1 1 ahc 11po11cr, 

flllt'.I 1111111¡111• dir/111 l.c•y 1111 11·11 1t11p1·­

rali1•111t1<'llf<' aplirnhlt'. 1i tf1 111nd11 

1'11/1111t11r111 se acn•d1• 11 ella, dc111r11 
de /11 /lnihilidad del ar/Írn/11 43. I 
d1• la IJ.'F. n 1 /11r11 1¡11t' 11111 . .;11110 

1·1t!11l'tt1Ciri11 j11rít!ict1 s1• 1·1111wt1 ("ien­
lenoa de X de m:1 r11l de 11>72.1 

La 'alMaciún del prcd1l1 dedu­
cida dl acu..:rd11 uin l.i té..:1111.·.1 .1111e­
rinr. 1elk¡a ..:1 e~trn.:to \:tln1 de un 
q1cl11 rw.11co de~prov1s10 de cual­
quier Nra contingencia extcrn.1 <li'­
tinta .1 'u mcr11 11.•n<l1mi1.·11tn. cnn­
rnrme a SU [ll'llf'ltl deStlllll y L'Onle· 
nido dentro del 111c1Tad1> agropc-

Se dl'/:19 d1stingU1r entre la e1<pectat1vn 
económica de la e><pfolacion de 11n terre­
no y fas "expectativas urc anist1cas ·. 
(Embalse en el cauce del rio Duero ) 

cu.lrlll. no oh,t.inlc. 1.·11 de1cn11111a­
dos supuesto'. d..:\ ienc nc1amcn1e 
i 111 pr0l:1.·de11 l..: e i nop1.'1';1 n tc. ror ,¡ 
'º'ª· a cfrclo" lk la de1crmin.1c1(111 
del Jll't1pr1.·l10 en d :imhllll de la 
l 1.·~ d1.· 1 xp111p1ac1i111 l·nr10,a, por 
t:llllJllgar'c f;1l'IOl"C\ de muy dÍ\l.'l"'a 

11.11ur<1k .1 qu1.· Ja s11la lecnica .1gri-
1.:ol.1 no puclk \'alorar) que deben 
'ª ohjc111 dl una j1P .. 11pr1.·ciK1011 
adicwnal. complc1111:111aria qut a1. 
l iw cn11111 un coi:f1e1c111e correc1111 
dl'I \alm 11ucial. a1ustandll éste a la 
n:.il1d;1d lk acui.:rdo a '11 cmpb1a­
m1enw, proximidad a "¡ª' de c11-
111un1cac11'in. y mu~ pnncipalm1.·1111.· 
MI uhicac1Íl11 en 11Hws d1.• 1ncon1e11i­
hlc e\p.111,ii111 urha1w. L1 apreei.i­
l·1(rn de cstm. falllll'Cs. n:i1erad.1-
mcnti:- p1111Jcradn' por el .luralh1 
l'nn 111c1al ) la jun~pru<lencia. per-
111111! q111.· d \ah1r pa1nmnn1al del t1-
1ulur dcl pr1.•dl(l ar1.•t·1ad11 quede in­
tacto \ 1w 111fravalor:1dn. es decir. 
despr,1\ 1 111 Je un.is e\pcctati\ ª" 
\:,de' l!\:du.1hk·s en .:11an10 no f111u-
11hlcs e h1potét1rns. dc forma. que 
SlJl flCrder la linea el l':lí<Íclef ag1 j. 
¡;,11,1 que 11 .. 1enta se con ... idcren .llk­
cuadamcnlc dentro de la jus11prc-
1.•iac1ún lo~ i'acWfC\ l:\ternoo.; a la 
1.'\pl1>lm:iún .1grana ) su' pcrspeeti­
~ ·as urhan1s11cas. 

Se debe di,11ngui1. l'll pnncip10. 
entre la expcl.'lativa ceonónm:a lk la 
e\plotacil)n de un t1.·1-rcn1l ) l.i n­
JW<'l<lfira 11rht111Í.Hin1. pue ... •l'I co­
nw en Ja-. prinwras 'e refieren ) 
acogen aquello!'> fac111re'i que Jc111ro 
di: su valo1 agropl'l·11ann, Jerivado 
de su n.11ural aproH•cham1e111i1, 
pued.:11 dedul'irse ,1 cxi,11r en 1111<1 
parcela 1.:011111 cmhe1.·uencia d1.· b 
concurr1.•ncia de elc111cn10-. q111.· l'l'­

presentan un ma\or precil' (ap1.·kn­
eia de lll' pnlUUC!<h, pnl\imidad de 
mercado. buenas cnmunicaciones. 
ele.). una pi usval111 1!11 rcluc1ón 1:nn 
tcrrCIHl' de sucios an ih1gos: el Htlo1 
de (\fin f11lira 11rha11í1111·a. p11r el 
cnntrario. e ... el v<ilor pntencial quc 
tiene un terreno. tklcn111nado no 
por su u1ilm1c1ón actual. según '>ll 

n.1iuralcn1 -.1110 que 'ienc deJucido 
ptlr 'll pre\ l'ilhlc ru111ra utilit.tliÓn 
urbana, e .. decir. por reunir en si los 
requi,it11s ncccsario' para ser i:n 'u 
dia apw\echablc .1 e ... 1e fin. 

\1 onografías 

1 'i inJ11d,1blc que dcntrn de la 
m·tual normatna que n:gul.1 el dc­
"1rrnllo urhanist1c11 e'la pr:ktica 
est.i 1.·:1.pre,amc111c prnscnra en el 
.1111cuh1 104 in /11u• del texto re­
t'undido de l.1 1 e) del ~111:10 de 1) de 
abril de 197<•. pern el ma1co 1wr111a­
ll\•1 de la le) de l:xpn1p1.1e111n J'rn­
'º'ª e' otro di ... 111110 ). s11:111prc 411i:­
l.1 ,11.tuacit'ln expropia1or1,1 nn tenga 
eo1110 li11al1dad una espl·di1ca ac­
tual· un urbanistica, !;1 amplitud dC'I 
artil·ttlo .+.~ de e'ta 111)rnta permuc 
l.1 rondt.:raCl\lll de Cstl)'i dore'>: 

{]11<' c111111d11 l'I ¡urw/11 /'ruri111 ial 
1·1tlor11 ,.¡ f1'rrt•110 1 .•. 1 1111 , .1· '!"" por 
111/1·~ f1 1Te1111\ tic plwuncra\ 1· de t 11!-

111·11 <•rd11111ri11 ra/11 ron por 111 tft'.llt1111 

11g ri1 ·ri/11 <'S•t 1 nm //dutl1•1, lo <fil<' sin 
"""" lc'l"Ítl <' \(/~i'littftl 11//(I /lflrt/111' 

1/c•l>i" tic 1 <•111¡in•11clcr t/llt' l'I 1crri·1111. 
dt1d11 m c111plt1:1111111·11111. 11·11ia 1111 ra­
/11r 111111· .wp<'rint u/ tfllt' ll'llÍ11 .111 dt \­
ti1111 11gricolt1 '"""''"' .\t' 111i111lit'l'•I 1111 
./() ¡•t1r /OIJ por <'\fll'Cllll/\11~ 11rh1111i.1-
11c11.\, pero 1•11 111 <lf'fl'< iari1i11 rC'.111/11i 
111tÍ\ 111<' \ a1·fo f'lll' rll'/l'c'fo 1¡111· por <' \-

1'1'.l'll (~ente11c1.1 de 1 "\ de ago,to. 
1 1 X-< 11 de dic1cmhr1.· lk l 1185. en­
tre 11tras l 

Durante el pl·rioJo de \igem:i.1 
de la l cy d1.·I Sucio de !•J"\11, que ll·· 
cogia en 'u ar111.11fo ¡.:.:; .+ el \,tlor 
1.'\fll'L'l.t lllc. eon~1dcrado como 1111 

l'cl!nr ¡1111c111 ial tl1• !111 tcrr1•1111s 1•11 

ru:1í11 11 fu.1 ¡•1·rv¡wrril'a\ de 111•ro1'1'· 
1 '1a111ic11111 o 11tili:11111111 11rh1111i111-

m. fue con,tunte l.1 apllc.1c1ón de 
1 a mct od1llogi .i que C\lC te\ li' lcg.tl 
Sl'llala h:i pan1 la i.:nnscc11t·1on de 
c,1<. \alor '-.:11 tengo const 1111.1.1 Je 
que dur.tnte el periodo de \lgcnci.i 
d1.· la ;Kili d 111Hm.11i\a, que rcgul.i 
el u-;o di!! "l1l'i11 urbano. 'L' hayan 
tkducil.111 ante l'I Jurado Je l xpr11-
r1:1eiii11 \ .tl1>1w:ione ... ampar.1das en 
e'>le n11.:1< 1<l11. 111 que posi htl 11.1 ria d~­
terrni na r hasta qu~ e\.lfl'lHll puede 
llegar el amplio criterio del .1r icul11 
.+J d1.• la LEF. 

\ 1< 1 'TI C\IW\11 r R en 'll trata­
do ( "'""'f'/o 1' 1111 iodo.\ t/1• rnlor11-

1'i1í11 agraria. delim1L;1 hs fi111.·a, en 
l.1, que se dan unu sc11c dl' e1rcun,. 
t.111e1 '' ajcn.t' .ti 111er,1 1n1ere .. agn­
eola. en lo que el Jethllllina \alor 
.1grn111hano. que .1pllea a toJa.., 
aquella' parn:las qm; go1.111 de una-. 



expectativas en cuanto a su incre­
mento en su precio de compraventa 
que no pueden ser tan sólo explica­
das por su porvenir agrario. Elabo­
ra un modelo de valoración que 
permite calcular el justiprecio de un 
predio cuando en él se dan ciertas 
hipótesis muy genera les y cuando se 
disponga de un conjunLo de datos 
determinables que permiten la ela­
boración de unas tablas que hace 
inmediato o casi inmediato el cálcu­
lo del valor del predio. 

En la actualidad, el valor asig­
nado a las lineas rústicas afectadas 
por un expediente de expropiación. 
aun aquéllas en las que no pueden 
apreciarse factor.es distinto:.-. al di:: su 
rendimiento dentro de unt1 explota­
ción agraria, es. con carácter gene­
ral. superior al del mercado libre. 
Son varios lo:. factores que han ve­
nido origi nando esta circunstancia: 

• Una profusa intervención de 
distintos Organismos btat<Jlc~ y 
Entidades Publicas en el dc-;a rrollo 
úe f>rllye..:tos de muy distinta natu­
rnlell1. absolutamente desvinculados 
entre sí en cuc111LO a los criterios es­
timativos. produciendo. aún úentro 
de las distintas Arcas y Servicios de 
un mismo Departamento Ministe­
rial y para zona~ colindante~. nota­
hle<: dll'crcnciacioncs en el j ustipre­
cw señal:1do para lineas análogas. 
lo q uc ha determinado que la 1 n ~­
pecc1ón Operutiva de Sen idos 
conforme i.e pone de manifiesto en 

d ,\fc1111wl de PrlJ(w/i111il'1T111.1· de 
F..rprnpi11c1ú11 for::o.1·t1 del M inistcrio 
para la'> !\dministracioncs Püblicas ­
ree1imtl'mlc 111 1111íflc11<·1ií11 r/(' cr11c­
ri/Js en 1'1/ / 11w1eriu pura co11.1·eK11ir 
111/ll 11cl11t1111111 to11rdimul11 y 1101110-
Kénea. jinlf'iiÍ11 que poclrw atrihuirse 
a !ti\ 'ú1h.11•trc•/arías de• fm Oepur­
t<1111c1110.1, lo que pami111·ia li¡ar d<' 
forma ponderada lo.~ pn•c10.1 de los 
hie1ws a e\pmpiar por !et ld111inis­

t rnciún. 
• La celeridad que en muchas 

m:as10nes ~e imprime a la e_1ccución 
de los proyectos, lo que ex ige la 
inmediata llCCCSldiid de la d1ponibi­
liuad del suelo. Esto trae como con­
sccuc::ncia Ja adquisición de los bie­
nes y derechos afectados mediante 
mutuos acuerdos con la propiedad 

afectada que. en ocasiones, dan lu­
gar a un sobreprecio en Ja csti11rn­
ción real para permitir la toma de 
posesiún de mu ncra inmediata. 

• Los antecedentes administrn­
tivos sentados por actuaciones simi­
lares o por n:solucioncs de los Ju­
rados de Expropiación. condiciona n 
las futuras actuaciones, de forma 
que en muchos sup uestos el perito 
tasador. por una u otra parle, fun­
damenta sus justipreciaciones en es­
tos antecedentes. 

Valoración del suelo, clasificado 
como urbano 

El articulo 38 de la Ley de Ex­
propiación for7osa determina l:I es­
te respecto que fo.1 solurc.1 se ju.1·1i­
fll"C'ciará11 <'11 el 1•alor que tengan 
as1g11ado para los efectos del arbi­

rrio 1111111icipaf sobre i11cre111e/lto del 
valor de los 1errc>11os, u11111C'llttulo l'f7 

1111 f() por 100. o, <'11 s11 de.fécto. el 
1•alor t'll 1•e111a Piado a e/et/o de lll 
ccmtrih11ciú11 1erril11ria/. 

El arbitrio municipal sobre in­
cremento del valor de los terrenos, 

Mono ralas 

hoy Impuesto municipal sobre el In­
cremento del Valor de los Terrenos, 
debería reílejar el valor en venta de 
los predios calificados como urba­
nos dentro del planeamiento que los 
desarrolla. ya que así lo exige el ar­
tículo 92 de la Ley de Bases de Ré­
gimen Local de 2 de abril de 1985. 
De acomodarse la valoración a este 
imperativo de la Ley. la aplicació n 
de Ja norma sería automática y no 
daría lugar a valoraciones contra­
dictorias entre las parles. La reali­
dad es que, al menos en el desenfre­
nado período de 1984-1990, la espe­
culación del sucio apto para urba­
nizar ha superado con creces las 
previsiones de las Corporaciones 
Locales, lo que ha propiciado que el 
tasador se encuentre ante una situa­
ción muy parecida a la analizada al 
tratar de la valoración del suelo 
rústico. siendo prácticamente impo­
sible cuantificar este tipo de sucio 
con la sola contemplación de estos 
valores. 

Señala el articulo 38 una segun­
da a lternativa, el valor a efecto de 
Ja Contribución Territorial, pero su 
aplicación la condiciona a aq uellos 
supuestos en lo~ que no existan da­
tos sobre el primero. Circunstancia 
é!>ta que entendemos se puede sosla­
yar alendiendo a lo dispuesto en el 
articulo 145 del Reglamento de ges­
tión Urbanística. en relación con el 
105 del Texto Refu ndido de la Ley 
del Suelo. Y es de entender esta 

Disposiciones especiales. como la Ley de Carreteras. remiten a efectos de justiprecia­
ción de los bienes afectados de naturaleza urbana a las disposiciones contenidas 
sobre esta matena en la Ley del Suelo. (Nudo en la autopista de la Coruña.) 
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aclaración en ra1ón a la notable ac­
tuaLizac1on de los valores catastra­
les durante el último qu1nquen10. 
con el objetivo. pese a las dificulrn­
<lcs técnicas que ello supone, de 
adecuar su valoración a los precios 
de mercado. dándose en algunos 
Ayuntamiento!! la circunstancia de 
ser superior el valor catastral asig­
nado a un predio urbano que el cal­
culado a efectos del 1 mpuesto de 
Plusvalía . lo que obllgana a aban­
donar la aplu.:ación <le éste en favor 
del primero. siempre q uc para su 
determinación se haya panido de 
las condiciones de uso y volumen 
que al terreno objeto de .,,aloración 
le asigna el planeamiento urbanb­
tico. 

La jurisprudencia, de manera 
reiterada. viene apreciando que la 
sola aphcac1ón de este llpo de valo­
rac1one\ para la deducción del jus­
tiprecio de un predio. e::. insifuciente 
y necesita s<.:r corregida o corrobo­
rada por otros factores. a tendiendo 
a otra<> circunstancias concurrentes 
en el mercado de estos inmuebles. 
que acerquen la valoración a la del 
mercado. 

No ¡wede ser es/imada (el 1•alor 
suelo con hase en í11dic('\ ele pl11.1·1•a­
lia) por c11a1110 .rnn i111procecle11res a 
estos fim•1 las ruloracio11e.1 de los ín­
dices j/.1cales, que acaso .fi111cio11e11 
camo u11 elemento mti.1, l'()J~iu~tulo 
con otros, para fijar el /11stiprec10. 
entre otro.1 .rnpuesro.1 para derer111i-
11ar el 111i11i1110, pero 111111ca c111110 1111 

elemento decivfro. (Senl<.:ncia de 24 
de febrero de 1973.) 

Conform<.: a la metodología de la 
Ley de Expropiación 1-orzosa. es 
obligado comenzar la valoración 
del predio de acuerdo con las nor­
nas contenidas en su urtículo 38. y 
si el resultado así obtenido se en­
tiende que no coincide con el valor 
real, entoncei.. pero no antes. es 
cuando put.:de hacerse uso de la cx­
ccpc1onul facultad correctora del ar­
tículo 43. y dentro de su amplio es­
píritu. de las disposiciones de la Ley 
del Suelo y normativa que la com­
plementa . 

Disposiciones cspeciale!'. como 
la Ley de Carreteras de 29 de julio 
de 1988. artículo 11.2. remiten a 

efectos de justipreciación de los 
bienes alCctados de naturaleza ur­
bana. a la~ disposiciones contenidas 
sobre esta materia en la Ley del 
Suelo. La juri"prudencia e:- unáni­
me en accplar este procedimiento 
\'alorati\O aun en lo!> <;upuestos en 
que la finahdad de la e'<propiación 
no l>ea urbuni">Licu: 

El criterio .1't'K1lido por el perito. 
teniendo e11 r11e11ra la edi/i'rnhilidat! 
de los 1erre110.1. el cost<' de .111 11rba11i­
:actó11. r e/ preno rewlte111tc• e11 el 
mercado, puru hallar rc•.\it!11al111Ntte 
el precio t!el terreno ( ... ) es (fcerwda 
1· co11fon111• con el arfírnlo 43 ele 1(/ 
Lel' de E.\propiacirí11 For:o.1·11. (Sen­
tencia de 25 dc .1unio de 1985.) 

La zona ~obre la q uc -.e puede 
ejercer d i111 edi/lcandi consli LU­
yc por ~í sola, con ind<.:pendencia 
tlcl resto. un bien justiprcciable. y 
ello es así por poder tlel derecho 
que a la parte residual le concede. 
en virtud de su aprovechamiento, el 
instrumenlo urbanístíco que la de­
sarrolla. Facultad que puede ser 
ejercida por su actual lltular o 
transmillda a tercera persona para 
su realin1c1ón . El valor de esta 
trunsmisión es lo que debe p<.:rscguir 
lOda justipreciación. Debe acudirse 
pues, en C\tO~ supuestos, a lo espe­
dfic:ido en el Capítulo Cuarto del 
Título !l del Texto Refundido de la 
Ley Sobre Régimen del Sucio y Or­
denación Urbana. así como lo dis­
puesto en el Capítulo 111 dcl Título 
IV del Reglamento de Gesllón Ur­
banística. 

Se tra la, en deri ni l i va. de llegar 
a obtener el valor residual del terre­
no, teniendo en cuenta su cdilicab1-
hdad. corregid<! con las carga:. que 
le impone d desarrollo del Plun; los 
costes de urbanización; los gastos 
necesarios para su ejecución mate­
rial. beneficio 111dustrial. gastos de 
contrata, honorarios, adm1111stra­
ción. promoción, etc., y el precio en 
el mercado del resultado inmobilia­
rio obtenido en la actuación. 

Una primera dificultad surge. 
ante la necesidad de tener que e~ta­
blccer como runto de partida de la 
valoración el precio final en venta 
de la edificación de la 1.o na. To­
mando como ejemplo la Comunidad 

de Madrid. donde el mercado de va­
lores inmobiliarios está sujeto a un 
profundo análisis. no 'iÓlo por el 
control y seguimiento tle distintos 
Organismo oficiales sino también 
por el estudio económico financiero 
de empresa::. p¡1rticulares, <;e observa 
que para linale::. de 1988. la Comu­
nidad de Madrid da un precio me­
dio para las viviendns de nueva 
construcción en el término munici­
pul de Mudrid de 185.616 ptasim2: 

La Empresa Técnicos Consultores 
de 1 nversioncs. referido a un perío­
do ~cis mes<.:s posterior lo sciia la en 
226.444 ptas/m2, y la Orden Mi­
nisterial del 28 de noviembre de 
1989 fija el precio unnano para una 
vivienda de protección oficial de 
96 m2, último trimestre de 1989. en 
55.150 ptas/ 1111, lo que <laría lugar 
a una disper<;ión del valor deduci­
do. en relación con el valor de las 
viviendas de Protección Oficial. del 
orden de un 235 por 100 y 323 por 
1 OO. respccli vumente. La aplicación 
del valor a~1gnado a las Viviendas 
de Protección Oficial como base de 
la ju11tipreciac1ó11, permite de mane­
ra inmediata deducir el valor m<ixi-
1110 del sucio ~obre el que se a~ien­
tan. porque en virtud de lo dispues­
to en el artículo 2" del Real Decreto 
del 1 O <le noviembre de 1978. éste 
no puede se1 superior a un 20 por 
100: camino ftlcil que. con cierta 
frecuencia utili1.an algunos organis­
mos oliciafc.., para sus cuantifica­
ciones. 

El resto de las variables que par­
ticipan en la determinación del va­
lor residual vienen con carácter 
general determinadas. con una ma­
yor o menor precisión. por la técni­
ca constructiva y por la gestión 
financiera. 

El valor de repercusión a'lí obte­
nido se verá afectado por el grado 
de edificab1hdad permitido por el 
Plan para los terrenos objetos de 
tasación y. también en sentido posi­
tivo o negutivo, por el coe!icicnte 
corrector que señala el artículo 
105.3 de la Ley del Suelo y 147 y '>Í­

guicntes de su Reglamento de Ges­
tión. en relación con el grado de 
urbani1.ación que posee el suelo ob­
jeto de tasación . 
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