
M nografras 

LA VALORACIÓN CATASTRAL Y LA 

ARTICULACIÓN CON LA GESTIÓN URBANÍSTICA 

EN LA NUEVA LEY DEL SUELO 

E ensambla en dos apar1ados diferenciados, pero complementarios en­
lrt! sí, el nlÍcleo de lo actii'idad catastral desde la perspec1i1•a del nue vo 
marco legal: la gestión y l'a/oració11 C(l fllStra/es. En rnw110 a/(¡ \'a/ora­
ció11, su milor esquemati:a el co11te11ido ecv11ú111ico del apro••echa­

miento urba11ístico que se asimila m11 el valor catastral, cuyos l'riterios de va­
loración serán aplicables a la expropiación . 

Respecto a la gestión, el autor presenta un esquema de la relación dinámica 
e11tre urhanismo y Catastro, basada e11 la utili:ación de 1111os registros de in­
formación a los que la informática permite un interca111hio de datos que a/i-
111en1<!11 ambos sistemas. 
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Marco general 

Las ci udadt:s, como escenarios 
físicos de los asentamientos huma­
nos, duran más que la sociedad mis­
ma, de tal forma que su estructura 
física urbana puede seguir existien­
do aun cuando la sociedad que la 

La Ley 
obligará a 
un estudio 
pormenori­
zado de lodo 
el territorio 
municipal, 
definiendo 
unidades 
ambientales 
en el suelo 
no 
urbanizable 
y unidades 
de reparto 
en el suelo 
urbano. 
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produjo haya desaparecido con an­
terioridad. 

Desde la antigüedad y casi hasta 
el momento presente, la estructura 
física del organismo urbano ha rc-
11cjado sus características socio-eco­
nómicas. En la actualidud , esa es­
tructura física no llega a correspon­
derse del lodo con su organi1ación 
social, no obstante. contiene un 
gran número de indicadores a través 
de los cuales es posible cono<.:cr su 
memoria histórica. 

Pero esa correlación que existiu 
en la antigüedad entre ciudad y ~o­
ciedad, en el momento actual est{i 
casi invertida. Las ciudades en las 
que vivimos no son la proyección 
adecuada de nuestra sociedad y se 
convierten, a veces. en una estruc­
tura rígida que demora sus trans­
formaciones o reformas, propician­
do así aún más, la permanencia je­
rárquica de ciertos intereses conso­
lidados. 

Las ciudades que vivimos son 
ciudades de hace más de cien años, 
en donde tan sólo ciertas interven­
ciones, basadas en alternativas teó­
ricas han tratado de articular meca­
nismos de conexión entre la estruc­
tura física y la sociedad, con el ob­
jetivo de mejorar la calidad de vida 
urbana. 

En nuestro país, la primera le­
gislación urbanística no sólo llegó 
con retraso para poder solucionar 

los problemas planteados, sino que 
produjo una instrumentación espe­
culativa del planeamiento munici­
pal. La Ley del Sucio de 1956. nos 
llevó a una situación de ruptura 
lolal con la estructura histórica de 
la ciudad, potenciando un desarro­
llo periférico, empobreciendo nues­
tra cultura urbanística y alejándo­
nos de las prácticas seguidas en el 
resto de los países democráticos de 
Europa. 

La reforma de la Ley en 1975 y 
su texto refundido de 1976 Ira tó tí­
midamente de aproximarnos a una 
situación más acorde con los pla­
neamientos del urbanismo contem­
poráneo, referidos a la protección 
de los centros históricos y a la pla­
nificación de forma racional, de los 
nuevos barrios, tratando de fonnar 
un conjunto urbano armónico. 

La crisis económica de los años 
setenta, consecuencia de la produci­
da a nivel mundial, y la crisis de 
identidad derivada de la nueva si­
tuación democrática de nuestro 
país, han enriquecido, gracias a la 
acción directa de los Ayuntamien­
tos, la práctica urbanística de los 
últimos años. La experiencia tenida 
desde el año 1979, con la llegada de 
las Corporaciones democráticas, ha 
supuesto un paso definitivo hacia 
una gestión auténtica del urbanis­
mo, basada en una gestión austera, 
en un período de crisis económica, 
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sobre todo en los primeros años de 
la década. 

Las reformas que se acometieron 
por a lguno de esos Ayuntamientos. 
sobre los Planes Generales Munici­
pales, entonces vigentes, han apor­
tado un conjunto de nuevas técnicas 
de gestión del planeamiento que 
han transformado nuestras ciuda­
des. En este sentido, la intervención 
pública ha demostrado ser un ele­
mento esencial para reforzar la co­
herencia entre la estructura física 
del organismo urbano y sus caracte­
rísticas socio-económicas. De esta 
forma se ha comprobado que la vo­
luntad política, en la acción. es nuís 
importante que el propio planea­
miento. Es decir. se ha vuelto a 
plantear el ya antiguo debate con­
trario al planeamiento urbanístico, 
al que se contrapone la gestión pú­
blica del urbanismo como única­
mente vülida para lograr una orga­
nización de la estructura urbana 
acomodada a una sociedad demo­
crática y moderna. 

Por todo ello. el intento de la 
nueva Ley 8/1990. de recopilar y 
mejorar la experiencia de la última 
década de gestión democrática del 
urbanismo, es un avance importan­
tísimo en la búsqueda de un instru­
menlo socia lmente válido para lo­
grar los objetivos que a nivel de go­
bierno local. puedan plantearse en 
la búsqueda de una mejor calidad 
de vida urbana y rural. 

Los resultados obtenidos en la 
gestión urbanística de algunas ciu­
dades que con anterioridad han uti­
lizado las técnicas de las transferen­
cias de aprovechamiento urbanís­
tico, auguran un futuro espléndido 
para el resto de las ciudades que se 
acojan a la nueva Ley 8/90. No obs­
tante, la pieza fundamental para el 
funcionamiento de todo este meca­
nismo. estará en la gestión y coor­
dinación que se realice desde los 
distintos niveles de la Administra­
ción. Central, Autonómica y Local. 
pero sin olvidar que a cada una de 
ellas les corresponde un papel dis­
tinto en base a sus funciones y a sus 
competencias en materia urbanística 
y territorial. 



La Ley 8/90 

En esquema, la nueva Ley pre­
tende conseguí r la fijación de las 
condiciones básicas que aseguren la 
igualdad de todos los ciudadanos 
en el ejercicio de sus derechos y 
deberes como propietarios del suelo 
afectado por el proceso de urbani­
zación y edificación. Para ello se 
delimita la función socia l de la pro­
piedad en un nivel igualitario de 
conformidad con lo previsto en el 
articulo 33.2 de la Constitución. 

El sistema consiste en que el pla­
neamiento urbanístico confiere tan 
sólo una aptitud inicial para la edi­
ficación de un terreno ya que la res­
tante corresponde a la colectividad. 
Además el derecho a la edificación 
sólo se consolida al cubrir deter­
minadas fases que tienden a garan­
tizar la efectividad, del principio 
redistributivo de cargas y benefi­
cios, para lo cual se exige el cum-

CUADRO 1. Reforma del Régimen Urba­
nfstico y Valoraciones del Suelo (Ley 81 
1990 de 25 de Julio) Facultades urba­
nísticas (artfculo 11). 

DERECHO A URBANIZAR 
(Artículo 12) 

- Sucio urbano - PG y PERI 
- Suelo urbanizable programado -

PG y PP 
- Sucio urbanizable no programado -

PG, PAU y PP 

DERECllO AL APROVECHAMIENTO 
URBANISTICO 
(Arlleulo IS. t } 

El cumplmuento de los deberes de: 

- Equ1dimibución 
- Cesión 
- Urbanización 

da derecho al aprovechamiento urbanís­
tico. 

DERECHO A EDIFICAR 
(Articulo 20) 

El otorgamiento de licencia da derecho 
a edilicar 

DERECHO A LA EDfFICACION 
(Artículo 25) 

Concluida, da derecho a la cdilicación 

plimiento de las cargas de cesión. la 
realización de la obra urbanizadora 
precisa y la sujeció n a la o rdenación 
urba nística. mediante la exigencia 
de la licencia municipal de la edifi­
cación correspondiente. 

La técnica propuesta se garan­
tiza con la intervención, de la Ad­
mmistración actuante mediante la 
expropiación, frente al incumpli­
miento ue los objetivos sociales, 
impidiendo la adquisición de las di­
versas facultades previstas. Para fa­
cilitar este sistema se determina el 
con tenido del derecho al aprove­
chamiento urbanístico a través de la 
técnica del aprovechamiento tipo, 
estableciendo en cada fase el dere­
cho de adquisición del mismo. 

El contenido económico de ese 
derecho se tasa asimilándolo con el 
valor catastral. ya que se obtiene 
determinando el valor básico de 
cada polígono en base al uso y tipo­
logía edi fíca to ria ca ractcrísticos re­
sultan tes de la ordenación y ponde­
rando la situación de la parcela 
dentro de cada polfgono. 

Tan sólo el sucio no urbanizable 
o el urbani7able no programado, se 
tasan por el llamado valor inicial 
que a su vez debe coincidir con los 
criterios de las valoraciones catas­
trales (articulo 66.2). 

Las fases que garantizan el con­
trol de la Administración actuante 
en la consecución de los objetivos 
sociales a lo largo del proceso de 
patrimonialiLación del derecho a la 
edificación son las siguientes: 

• Derecho al aprovechamiento 
urbanístico. 

• Derecho a urbani7ar. 

• Derecho a edificar. 

• Derecho a la edificación. 

Por otra parte, la importancia 
de la va loración catastral queda in­
crementada con el principio inno­
vador que el artículo 73 de la Ley 
introduce al señalar que los criterios 
de valoración catastral serán de 
aplicación a todas las expropiacio­
nes que se lleven a cabo por los po-
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deres pú blicos, tanto si se enmarcan 
en el ámbito de la ejecución del pla­
neamiento urbanístico como si 
tienen su amparo en cua lquier otra 
normativa. 

Con todo lo expueslO. puede 
afinnarse que la Ley 8/90, consolida 
y perfecciona el principio de que la 
legislación y el p laneamiento urba­
nístico determina sólo aprovecha­
mientos, mientras que la va loración 
concreta de cada bien es función del 
Catastro. 

Catastro y Ley del Suelo 

Del contenido actual de la Ley, 
se pueden deducir tres puntos de 
necesaria con íluencia con el Catas­
tro. 

• Pla neamiento urbanístico ge­
neral y parcial. 

• Cuanti ficación de los aprove­
chamientos Lipos. 

• Tasación de los aprovecha­
mientos susceptibles de adquisición 
en base a las valoraciones catas­
trales. 

De los tres puntos mencionados, 
los dos primeros tienen una correla­
ción directa con el Catastro, ya que 
en el primero el planeamiento urba­
nístico servirá de base para la valo­
ración catastral y en el segundo, el 
aprovechamiento tipo lo condicio­
nad a l incidir. en el mercado in­
mobiliario, de forma continua en 
las diversas fases de consolidación 
de cada derecho. 

La correlación en el tercer punto 
es reciproca. no sólo para la tasa­
ción correspondiente de los aprove­
chamientos susceptibles de adquisi­
ción, previstos en la Ley, sino en su 
aportación a la consideración del 
valor catastral como valor único 
administrativo base de referencia. 
En este sentido no hay que o lvidar 
el principio innovador que el a rtícu­
lo 73 de la Ley introduce. 

Pero la necesaria identificación 
de las tasaciones previstas en la Ley 
del Sucio con las valoraciones ca­
tastrales obligará a una comunica­
ción contjnua entre las distintas 
Administraciones que gestio nan el 
planeamiento urbanístico y el Cen­
tro de Gestión Catastral y Coopera-



GRAFICO 1 
CORRELACION PLANEAMIENTO URBANISTICO Y CATASTRO 

ETAPA PLANEAMrENTO AMBITO MUNICIPAL AMBITO CATASTRAL 

PG.O.~. 

LS- 1916 

Al>TERIOR 
A l.S 8,90 

\1FRCAOO IN\lOBILIARIO 
SITUACIO!'l IMCIAL 

ANALISlS 
DEL 

Mf!tCAOO 11\MOBILIARIO 
COllCLUSIOllES 

SIN CONTROL DEL 
\1[RCAOO INMOBILIAR.JO 

POSTERIOR 
ALEY8 90 

llFCISION 
Ci081~RNO 

POIJTICA 
LOCAi 

PO"IFNCIA 
DE 

VALO~FS DF SLELO 

CO\ CO~'TROL DEL 
\lERCAOO lr\MOBILIARIO 

POR LA GESTIOS 
llRBAMHICA MU~ICIP~l 

\ll RnO<> Jl/\10Blll.\RIO 
\llf\-\ \ITllACIO\ 

\"IAI ISI\ 
Ol I 

\IUf AIXl l\\10811 IARlO 
(0\0 l'SIOl/fS 

or~ARROLLO 

CO~ílll lfO Dfl 
PGO.l' 

CONTROi D[RfCHOS 

PO"ll ~( 11\ 
J)~ 

VAl.()Rf~ or SUEI o 

\11 RCA I){) INMOHll.IAR IO 
11/lFRVfN('IOI/ 

llfSARROI LO 
('()NTINllO m 
l A PONENCIA 

POSIBll IDAO or IOUl 
o \l f\IA POMNC(A PA~<Hl 

SITLACIONES 
POSTERIORES 

EN DESARROLLO 
CONTINUO 

\l f\10 Pl.Al\EAMIE.'íTO 
(RfVISlOI\¡ 

OBJCTIVOS DE POLITICA 
t'R8ANISTA 

~llf\0 AMUSb 
DEL \1ERCA00 IN\lOBILIARIO 

Y NUEVA POtiENCIA 
DE VALORES 

ción Tributaria que lija los valores 
catastrales. 

En los Cuadros 2, 3 y 4, se ei.ta­
blece un estudio comparativo entre 
las tasaciones referidas a la clasili­
cación del suelo y su corresponden­
cia con la valoración catastral. De 
esle estudio se deduce que la actual 
normativa recogida en la Orden M i­
nisterial de 28 de diciembre de 1989. 
tiene los instrumentos adecuados 
para hacer coincidir las valoracio­
nes catastrales con los criterios de la 
Ley del Suelo 8/90. 

Pero. por otra parte, la necesaria 
refcrcnciación de los valores catas­
lrales a los valores de mercado. tal 
como exige la Ley Reguladora de 
las Haciendas Loca les, obligarü a 
un man tenimiento actua lizado del 
Catastro no sólo referido a la nueva 
situación urbanística del municipio 

y de cada una de las lineas afecta­
das, sino a la dinámica económica 
del mercado inmobiliario lanto de 
los bienes rústicos como urbanos. 

Para conseguir este objetivo del 
mantenimiento actualizado del va­
lor catastral será necesaria una agi­
lización del actual sistema de valo­
ración catastra l q ue podr~í abordar­
se con la unicidad del procedi mien­
to. tanto en los bienes de naturaleza 
urbana como para los rústicos. con 
la futura Ley de Ordenación del Ca­
tastro, ya que la totalidad del terri­
torio municipal quedará bajo una 
nueva situación de mercado, deri­
vada de los nuevos planeamientos 
que se redacten en base a la Ley 
8/90. 

En el Gnílico 1 se indica esque­
máticamen te lu iníluencia o correla­
ción entre planeamiento municipal 

y Catastro referido a cada una de 
las situaciones que de forma conti­
nuada se producen en cada munici­
pio según que el p laneamiento esté 
basado en la Ley de 1976 o en la 
Ley 8/90. 

Por último. en cuanto a la nece­
saria correlación entre la cuantifica­
ción de los aprovechamientos tipos 
y el Catastro hay que decir que será 
consecuencia de su utilización como 
sistema de información territorial 
S IT, siendo la únfoa base informáti­
ca utilizable para ta l fin. 

Sil uación actual y futura 

En el momento actual, las revi­
siones y modilicaciones de los valo­
res catastrales se corresponden con 
los objetivos marcados en los planes 
de trabajo de 1990 y 1991 del Cen­
tro de Gestión Catastral y Coopera­
ción Tributaria. Esta situación que­
da resumida en dos grupos de mu­
nicipios: uno, en los q ue su va lora­
ción catastral ha sido adaptada a la 
normativa de la nueva Orden Mi­
nisterial de 28 de diciembre de 1989. 
y otro los que aún no han sido 
adaptados a la mencionada norma­
tiva. 

El primer grupo, es decir, aqué­
llos que su valoración catastral se 
ajustu a la nueva normativa, reque­
rirán un análisis pom1enorizado so­
bre Ja situación del planeamiento 
urbanístico, en el que se han basa­
do. y su nueva situación respecto a 
la Disposición Transitoria Séptima 
de la Ley 8/90, y/o al punto 3 de Ja 
Disposición Adicional Primera de la 
misma, para replantear la correla­
ción enlre planeamien to y Catrastro 
en el más b reve espacio de tiempo. 
lo que requerirá posiblemente, se­
gún lo~ casos, a lgunas modilica­
ciones puntuales de las Ponencias 
vigentes. 

En el segundo grupo. esto es, 
aquéllos que se adaptarán durante 
1991 a la normativa catastral del 28 
de diciembre de 1989, requerirán el 
mismo ami lisis entre p laneamiento y 
las disposiciones señaladas ante­
riormente. pero concretando cu<íl 
debe ser el procedimjento a seguir 
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CUADRO 2. Criterios de aplicación de valores. Supuestos generales. Comparación con la O.M. de 28112189. 

CLASE 
ORDEN MIN ISTERIAL 28/ 12/89 

DE S ITUACION 
SUELO VALOR 

VALO R CATASTRAL DEL SUELO 
DERECH O CONSOLIDADO 

SUELO Crl terio va !oración Observaciones Asignación 

NO VALOR INICIAL Sucio de na tu ra leza En diseminados y Como en la 

URBANIZABL E (Artículo 66. 1) rús1ica situaciones re.cogidas actualidad 

en norma 4 e y d 

URBANlZABLE SlN PAU (no ha ad4 uirido Sucio de na turaleza En diseminados y Como en Ja 

NO el derecho a urbanizar) rús1ica situaciones recogidas actualidad 

PROGRAMADO en no rma 4 e y d 

CON PA U (no ha adquirido VALOR INIC IAL Se valora po r VUC Si1uacióo difícihnentc 

el derecho a urbanizar) +25% COSTE (Norma 9 b.c.d.e.) coordinablc a la 

URBANIZACION aunque pueden figurar rea lidad del mercado. 

(Ari iculo 66.2) VRC. Deducir costes No coinciden 

urbanización va lo raciones 

U RBANIZA BLE S IN PP (no ha adquirido e l Se valora por VUC Si1uación difícilmente 

PROG RAMADO derecho a urbanizar) (Norma 9 b.c.d.e.) coordinablc a la 

aunque pueden figurar realidad del mercado. 

VRC. Deducir costes No coinciden 

u rba n izaci ó n valoraciones 

CON PP (ha adqui rido el VALO R IN IC IAL Se va lora por VRC Situación difícilmente 

derecho a urbanizar) +50% COSTE con la excepc ión de coordinablc a la 

U RBANlZAClON norma 9 b.d. realidad del mercado. 

(Artículo 69. J) No coinciden 
valoraciones 

CON PP + VALOR U RBA N ISTICO Se va lora por VRC o 100% AU 

EQUIDISTR IBUC ION, (100% por VUC siempre en 

CESION, URBAN IZACION APROVECHAMIENTO función de l A U 

(ha adquirido e l derecho al URBANISTICO 

aprovechamiento urbanísLico) (Articulo 71) 

URBANO SIN PERI VALOR URBAN JSTICO Se valo ra por VRC Situación recogida AU 

(no ha adquirido el de recho (VALOR PLANEAM IENTO o por VUC siempre en en Ja norma 14 

a urbaniwr) ANTERJOR O 50% función del AU Coef " L" 

APROVECHA M l ENTO 

URBANlSTICO VIGENTE) 

(el menor de los dos) 

(Articu lo 66.3) 

CON PERJ S IN VALOR URBAN ISTICO Se valora por VRC o Situación recogida 50% A U 

EQUIDISTRIBUCJON. (50% por VUC siempre en en la norma 14 

CESION, APROVEC HAM IBNTO función del AU Coef "L" 

URGANLZACION URBANISTICO 

(ha adquirido e l de recho (Artículo 69.2) 

a urbanizar) 

CON PERI CON VALOR U RBANISTlCO Se valora por VRC o 100% AU 

EQUIDISTRlBUC ION. ( 100% por VUC siempre en 

CESION, APROVEC HAMI E NTO función del A U 

URBANIZACION URBANJSTICO) 

(ha adquirido el derecho al (Artículo 7 1) 

aprovechamien10 urbanístico) 

PAU = Plan de Actuación Urbanislica: PP = Plan Parcial: PERI = Plun Especial 1.k Reforma Interior: VRC = Valor lle Repcrcusi6n en Calle: VM = Valor 

de Mercado; VUC =Valor Unitario en Cal le: AU = Aprovechamienlo Urbunístico. 
TJTULO 11 - VALORACIONES: 
- El VRB en polígono, sólo entra cuando se ha adq uirido el derecho al AU. cntr;indo wmbién VRC y VRP (Articulo 71). 
- La argumentación de que las ponencias só lo deber:in llevar VR pt1r:1 po lígono. y ca lles, está basado en el unículo 71.2. "Cualquiern q ue sea h1 intensidad 

de dicho uso.'' 
NOTA: Cuando el planeamiento este adaprnllo a la Ley del Suelo reformada, los aprovcchnmicntos fijados en el plan , seran obviarnenle vincu lantes para ht 

obtención de los valores cacastrales. 
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CUADRO 3. Criterios de aplicación de valores. Supuestos especfflcos. Comparación con la O.M. de 28112189. 

VALOR ORDEN MINlSTERIAL 28/12/89 

SJTUACION 
CLASE DE 

cmcuNSTANCIA DERECHO VALOR CATASTRAL DEL SUELO 
SUELO 

CONSOLIDADO Criterio va !oración Observaciones Asignación 

Sistemas SUELO NO INCLUIDO EN VALOR URBANISTICO Se valora por AU Situación recogida 75'Yo AT 
Generales URBANO AREA DE REPARTO 75o¡., AT atribuible en la norma 14 

(Artículo :HU) (en expropiación Coef ''L"' 
INCLU IDO EN SOLO Artículo 38.2) 
UN AREA REPARTO 

(Artículo 58.3) 

INCLUIDO EN VALOR URBANLSTJCO Se valora por A U Situación recogida AU 
VARIAS A REAS 75% AT atribuible Ja norma 14 

REPARTO ESTABLECIDO O Coef ... L .. 
(Artículo 38) PROMEDIO DE LOS 

AT DE LAS AREAS 

SUE LO SIEM PR E EN AREAS VALOR URBAN ISTICO Se va lora por V UC 

URBANI- REPARTO igual que SUP aunque puede figurar VRB 
ZA U LE (Articulo 62.2) seguirá situación de SUP 

VALOR URBANISTIC'O Se valora por VUC Situación recogida 
EN EXPROPIACION aunque puede figurar en la norma 14 

50% AT VRB seguirá si tuación Coef. "L" 
(Artícu lo 39) de SUP 

Dotaciones SUELO NO INC LUIDO EN VALOR lJRBANISTICO Se valora por AU 85% AT 
Locales URBANO UNIDA D DE 85% AT a tribuible 

EJ ECUCION (Articulo 16. 1) 
(Articulo 17.b.2ª) 

VALOR URBANISTICO Se valora por AU Si tuación recogida 75% AT 
EN EXPOSICION atribuible en la norma 14 

75% AT Coef. · •L·· 
(Articulo 38.2) 

INCLUIDO EN VALOR URBANISTICO Se valora por AU 85% AT 
UNIDADES ENTRAN EN atribuible 

(Artículo 37.2) REPARCELACION 
85% A T (Artículo 16.1 ) 

Actuación ca SUELO (Artículo 38.2) VALOR URBANISTICO Se valora por VRC Situación recogida 75'Yo AT 
unidades de URBA NO 75% AT o por VUC siempre en la norma 14 

ejecución por en función del A U Coef. "L" 
expropiación SUELO (Artículo 39) VALOR URBANISTICO Se valora por VRC Situación recogid11 50% AT 

URBANI- 50% AT o por VUC siempre en la nonm1 14 
ZA BLE en función del AU Coef. º'L'" 

AT = Aprovechamiento Tipo; SUP =Suelo Urban izable Programado; AU = Aprovcchumicn10 Urba nistico; VUC = Valor Un itario en Calle. 

CUADRO 4. Criterios de aplicación de valores. Supuestos patológicos. Comparación con a O.M. de 28112189. 

SITUACION C LASE DE SUELO VALOR 
VALOR CATASTRAL O.M. 28/12/89 

Criterio valoración observaciones 

NCLUMPLIMI E NTO CUA LQUIER TIPO DE VALOR URBAN ISTICO Según tipo de suelo Situación recogida 
DE PLAZOS SUELO EL DERECHO AL AU en la norma 1 

(Artículo 18. 1. Artículo 22) SE REDUCIRA AL 50% AU Coef. ''L .. y "N .. 

CADUCIDAD LICENCIA CADUCADA VALOR URBANJSTICO Según tipo de sucio Situación recogida 
DE LICENCIA (Artículo 24.2. Artículo 26.3) MAYOR O IGUAL 50% AU en la norma 1 

Cocf. " L'' y "N .. 

AU = Aprovechamiento Urbanístico. 



para hacer coincidir las va loracio­
nes catastrales con los c riterios de la 
Ley 8/90. Esta situación obliganí a 
adoptar ciertas directrices homogé­
neas para la definición de los polí­
gonos de valoración. 

Para conseguir esto será necesa­
rio que por el Centro de Gestión 
Catastral y el MOPU se determinen 
los procesos y correlaciones necesa­
rios para armonizar los criterios de 
valoración . Esta am1onización re­
queriní que el texto refundido de la 
Ley 8/90 clarifique algunos concep­
tos y proponga a lternativas ade­
cuadas a la misma. 

En el Cuadro 6 se resumen las 
posibles y necesarias conexiones en­
tre Ja Ley 8/90 y la norma ti va ca las-

tral de 28 de diciembre de 1989 re­
ferida al valor del suelo. 

Pero al igual que la situación de 
los diversos municipios, en lo refe­
rente a la vuloración catastral. es 
distinta según estén incluidos en los 
planes de t ra bajo del Centro de 
Gestión Catastral y Cooperación 
Tributaria del año 1990 o 1991, 
también la aplicación de la Disposi­
ción Final Segunda de la Ley 8/90 
puede condicionar cualquier plan­
teamiento que se establezca con an­
terioridad al texto refundido que en 
la misma se exige. 

En resumen, puede decirse que 
con la actual Ley 8/90 se abre un 
amplio período de transitoriedad 
que exigirá por un lado la adapta­
ción tanto de las estructura s admi-

nistrativas que gestionarán el pla­
neamiento como la de los instru­
mentos de intercambio de informa­
ción entre las Administraciones res­
ponsables. Del nivel de cooperación 
que se establezca dependerá el fu tu­
ro de la Ley. 

Por parte del Centro de Gestión 
Catastral y Cooperación Tributaria. 
no se escatimarán esfuerzos en la 
dotación de medios técnicos y hu­
manos para la consecución de dicho 
objetivo, pues del esfuerzo común 
que se realice entre las Administra­
ciones dependerá el futuro de la 
nueva gestión urbanística del terri­
torio, lo que redundará en beneficio 
de toda la sociedad. para la cual el 
Catastro será un instrumento esen­
cial y básico. 

El planeamiento 
urbanístico determina 
sólo aprovechamientos, 
mientras que la 
valoración concreta de 
cada bien es función del 
Catastro. 
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DISPOSICION FINAL 
SEGUNDA 

(TEXTO REFUNDIDO) 

Necesaria y Detenninaote 
sobre la clasíficación / 

de conceptos 

DISPOSICION ADICIONAL 
PRIMERA 

(DETERMINACION 
DE LA APLICACION 

DE LA LS. 8/90) 

CRAFICO 2 

APLICACION GENERAL L.S. 8/90 
p > 25.000 

A.M. Determinados C.A. 

POTESTAD DE REGULACION 
A LAS COMUNIDADES AUTONOMAS 

NO APLICACJON GENERAL LS. 8(90 
SOLO RESTO MUNICIPIOS 

EXCLUIDOS DE 1 

CUADRO 6. Cuadro comparativo normativa catastral y valoraciones según Is L.5. 8190. 
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VALORACIONl<:S CATASTRALES 
O.M./28 DIC. 89 

CAPrTULO 11 

Metodología general 
VALOR CATASTRAL 
Suelo + Construcción 
Referencia a Mercado. 

Defl11ición Sut!lll Urbano 
En base al pl tt neamiento. 
Clasificación 

Deli111ituc1ó11 ti<• Sur{() No Urhaniwble 
En base a l planeamiento. 
Clasificación. 

División en Polígonos de Valoración. 
En base a : 

Coherencia Urbanística. 
- Circunstancias adminis1ra11vas. 
- Circunstancias de mercado. 
- Circunstancias cconóm1co-soc1ales. 
- O tras debidamente jusi ilicadas. 

Valores del S uela. Definiciones. 
l. Valores"" Polixrmo. Valoración media. 

Parcela tipo. VRB y VUB. 
2. Valores en Calle. Pormenorización V. 

Polígono. VRC y VUC. 
3. Valores"" ParC'ela. VRP y VUP. 

Valoración dt!I Suefil 
Norma general, por repercusió n. También 
por uni ta rio en diversos casos. 

VU= VR x E ~ Por Usos. 

Coeficientes correctores V. del suelo. 

Coefi cientes correctores ambos. 

VALORACIONES 
L.S. 8/90 

T ITULOS 1 
- CAPITULOS IV, V, VI y VII 

TITULO O 

TITULO 1 

CAPITULO IV 
A reas de Reparto 
Art ículos 30 y 3 1 

* CAPITULO V 
Cálculo A. Tipo 
Artículos 32 a 35 

CAPITULO V1 
Aprovechamiento Urba-

L 
nistico susceptible de 
apropiación. 
Artículos 37 a 39 

* CAPITULO vn 
Unidades de Ejecución 

TITULO ll 

-
VALORACIONES 
Artículos 66 a 72 

-
(Ver a rticulo 73 para 
o tras expropiaciones) 
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DISPOSICION TRANSITORIA 
SEGUNDA 

(Plazos para cumplimiento 
deberes urbanlsticos) 

o bien 

OISPOSIClON ADICIONAL 
TERCERA 

(Entidades y Sociedades Públicas) 

O BS ERVAOONES 

REQUIERE VERIFICA R 
T IPO DE PGOU 

Y/O 
ACUDIR A 
DISPOSICIONES 
ADICIONALES Y 
TRANSITORIAS. 
PRIM ERA 1 y2 

VERIFICAR 
DISPOSICION 
TRANSITORIA 
SEXTA 
VALOR MfNIMO 
85% AT 



PARTE 11 

E
L impacLo de la nueva Ley 
8/ 1990 probablemcnle no 
se centrará tanto en la ela­
boración de los futuros 

planes y en la implemenLación en 
los mismos de los nuevos instru­
mentos o figuras que in1roduce la 
recién publicada legislación, como 
en la posterior gestión, aplicación y 
control de dichos planes. 

La complejidad inherente a la 
ejecución de las múltiples actua­
ciones que impondrá la nueva nor­
mativa, en su implantación prácti­
ca, obliga desde ahora, a efectuar 
un análisis y diseccionamicnLo de 
la Ley. para determinar las reper­
cusiones, cuando menos. en el ám­
bito de la ges1ión. 

Y en este ámbito, el Catastro es 
un elemento importante del nuevo 
sistema de gestión del territorio ur­
bano. 

En la primera parte de este ar­
tículo se cratan los aspectos valora­
tivos del suelo y terrenos en rela­
ción con la normativa catastral al 
respecto. En esta segunda parte se 
pretende presentar una primera vi­
sión del posible interfa: entre ur­
banismo y Catastro, como relación 
dinámica entre dos sistemas. ins­
trumentada en base a la utilización 
de unos regislros de información 
susceptibles, con el adecuado uso de 
sistemas informáticos de tratamien­
to de información, de trasvasar e in­
tercambiar los dalos precisos para 
alimentar ambos sistemas. 

Registros de información 

El gráfico adjunto intenta repre­
sentar el funcionamiento de la diná­
mica que impone el planeamiento o. 
en su defecto, la propia Ley, en el 
proceso de consolidación de los dis­
tintos derechos urbanísticos. hasta 
la finalización de la edificación. La 
excesiva simplicidad del esquema, 
sacrificando la riqueza de los aspec­
tos jurídicos y técnicos que rodean 
cada fase del citado proceso, se jus­
tifica por cuanto su objetivo es el de 
resaltar. exclusivamente, los instru-

mentos materiales de gestión que, 
explícita o implícllamente determi­
nados en la Ley. deben permitir la 
aplicabilidad de la misma y, asimis­
mo. su interrelación con el Catas­
tro. 

Desde nuestra voluntaria visión 
práctica de la aplicación de la Ley. 
consideramos a los Registros como 
las herramientas básicas desde las 
que oh.~ervar la evolución del siste­
ma de gestión urbanística. 

Registro de sola res y 
terrenos sin urba nizar 

Finalidad 
• Gestión de los concursos de 

Adjudicación de sucios y terrenos 
sometidos a venta forzosa. 

Contenido 
• ldcnLificación parcela(s) 
• Dalos físicos y urbanísticos 
• Datos administralivos expe­

diente 

Registro de trnnsferencias 
de aprovecha miento 

Finalidad 
• Certificación Registro de la 

Propiedad 
• Información pública 

Contenido 
• ldcntificacíón parcela(s) 
• Identificación titular 
• Derechos urbanísticos adquiri­

dos/cedidos 
• Datos administrativos 
• Valoración 

Registro de control de 
facultades urba nísticas 

No definido como Registro, de 
forma explícita, en la Ley, si bien 
en la práctica se configura como tal. 

Puede ser considerado como un 
Regislro-resumen de los dos ante­
riores, además de contener infor­
mación propia . 

Representa la plataforma sobre 
la que construir el interfaz o en­
Lramado de relaciones con el Ca­
tastro. 

36 

Finalidad 
• Información pública 
• CcrLificados Registro de la 

Propiedad 
• Informació n para Catastro 

Contenido 
• Identificación parccla(s) 
• Fases urbanísticas/derechos con­

solidados 
• Zona y tipo planeamiento (re­

parto, unidad de ejecución, tanteo, 
etc.) 

• Situación jurídica 

Registro bienes sujetos 
a tanteo y retracto 

Finalidad 
• Información- Registro Propie­

dad 
• Control municipal 

Contenido 
• Identificación y tipo bien 
• Identificación titular 
• Actuación administrativa/deci­

sión 

Patrimonio municipa l 

Finalidad 
• Inventario municipal bienes 

inmuebles 

Contenido 
• Identificación y tipo bien 
• Datos físicos y urbanísticos 
• Valor 
• Origen derecho 
• Datos históricos 

Plataformas de información 

Definidas por aquellas Bases de 
Información sobre las que pueden 
apoyarse los antes citados instru­
mentos de gestión, consideramos 
como tales: 

a) Información urbanística mu­
nicipal. 

b) Información catastral. 
e) Cartografía catastral. 

Sobre la cartografía catastral, 
informatizada, podemos adelantar 
que va a constituir uno de los ins-



trumentos principa les de gestión, en 
especial por su interrelación con la 
información parcela ria, al apoyar la 
gestión relativa al planeamiento y 
en particular a las nuevas figuras 
urbanísticas: 

• Areas de reparto. 
• Unidades de ejecución . 
• Areas de actuación asistemá­

tica. 
• Areas de derecho de tanteo y 

retracto. cuya plasmación, articu­
lación y control no serán posibles 
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sin un adecuado soporte gráfico 
informatizado. 

Conclusiones 

Ciertamente, la nueva Ley del 
Suelo introduce, en su aplicación 
práctica, una sofi sticada y compleja 
gestión, de difícil. pero no imposi­
ble implementación. Y en esa ges­
tión son también sujetos activos e l 
Registro de la Propiedad y el Catas­
tro, en especial este último. 

GRAFICO 3 

PLANEAMIENTO ACTUACIONES 

TERRENOS 

:z o 
ü 
u 
::::> 
o 
L&.I 
IX REGISTRO 

SOLAR ES 

ACTUACIONES 
ASISTEMA TICAS 
SUELO URBANO 

PLAZO REGISTRO 
LICENCIA TRANSFERENCIAS 

La mayor dilicultad radica en 
hacer asequible y fácil lo que en sí 
mismo es complejo . 

Y en esta labor de búsqueda e 
implantación de soluciones opera­
tivas para dotar de herramientas su­
ficientes de gestión a los Entes res­
ponsables no estarán ausentes las 
técnicas de análisis informático de 
trata miento de información en un 
marco. para nosotros ya conocido y 
experimentado, de cooperación in­
teradmini strativa . 
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APROVECHAMIENTO 

REGISTRO BIENES 
EDIFJCACJON TANTEO/RETRACTO 

,/ 

l.ncorporación 
Patrimonial PATRIMONIO 

MUNICIPAL 
/ 
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