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Modificacién del texto

refundido de la ley

del

catastro inmobiliario. Nuevo
criterio para la valoracién
del suelo urbanizable

En el articulo “El suelo urbanizable. As-
pectos a considerar en el ambito del catastro
inmobiliario”, publicado en esta revista,
CT Catastro, n.° 79 de diciembre de 2013,
exponia la situacién existente en ese mo-
mento en relacion a la valoracion del sue-
lo urbanizable. Desde entonces se han ido
sucediendo diversos pronunciamientos de
Tribunales y cambios legislativos que han
modificado sustancialmente el escenario en
torno a la valoracion de esta clase de suelo,
tanto en el ambito de la valoracion catastral
como en el ambito urbanistico.

El objeto del este nuevo texto es el de
actualizar los criterios que en su momento
se expusieron, centrandose en la valoracion
catastral y en la modificacion del Texto Re-
fundido de la Ley del Catastro Inmobiliario
(TRLCI).

La Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada

Raquel Alcdazar Montero

Jefe de Area Técnica

Subdireccion General de Valoracion e Inspeccion.
Direccion General del Catastro

por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del
TRLCI, aprobado por Real Decreto Legis-
lativo 1/2004, de 5 de marzo, modifica
una serie de preceptos del TRLCI, por una
parte los que corresponden al nuevo siste-
ma de coordinacion con el Registro de la
Propiedad! y por otra los que tienen por
objeto recoger el criterio jurisprudencial
que considera que los suelos urbanizables
sin determinaciones de ordenacion deta-
llada o pormenorizada, deben ser clasifica-

! La reforma tiene como primer efecto favorecer la coor-
dinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad. El
Registro podra determinar con mayor exactitud la porcion
de terreno sobre la que proyecta sus efectos y Catastro podra
conocer y reflejar en cartografia todas aquellas modifica-
ciones o alteraciones registrales que se produzcan sobre las
realidades fisicas de las fincas mediante cualquier hecho,
negocio o acto juridico, todo ello contribuird a incrementa la
seguridad juridica en las transmisiones y dotar al mercado
inmobiliario de mayor transparencia.
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dos como bienes inmuebles de naturaleza
rustica, aprobandose nuevos criterios para
su valoracion que toman en cuenta sus
circunstancias de localizacion.

Ademads, considerando aspectos practi-
cos y para agilizar y regular el cambio de
clasificacion de estos suelos urbanizables,
se adapta el régimen transitorio de la citada
ley y se modifica el procedimiento simplifi-
cado de valoracién colectiva, procedimien-
to que permite adaptar con mayor agilidad
la valoracion catastral de los inmuebles a
los cambios en sus circunstancias urba-
nisticas, sin necesidad de aprobar nuevas
Ponencias de valores.

Breve exposicion

de la situacién previa

a la aprobacién de la reforma
por la ley 13/2015

En el ambito de la valoracion catastral,
de acuerdo con el articulo 7.2 b) del TRLCI
en su redaccion anterior a la modificacion
introducida por la Ley 13/2015, el suelo
urbanizable o equivalente incluido en sec-
tores o ambitos delimitados era, a efectos
catastrales, suelo de naturaleza urbana. El
valor catastral del suelo asi clasificado se
obtenia a partir de la aplicacion del valor
unitario inicial recogido en la ponencia
de valores del municipio correspondiente,
calculado de acuerdo a su estado de desa-
rrollo, tomando como referencia el valor
de mercado y por aplicacion del método
residual dinamico o bien en el ambito de un
procedimiento simplificado de valoracion
colectiva, por aplicacion de los modulos
recogidos por la ORDEN EHA/3188/2006,
de 11 de octubre, por la que se determi-
nan los moédulos de valoracion a efectos
de lo establecido en el articulo 30 y en la
disposicion transitoria primera del TRLCIL

En el ambito urbanistico y expropiatorio,
la aprobacion del Real Decreto legislativo
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2/2008 (TRLS)? y su Reglamento de valora-
ciones aprobado por RD 1492/2011 (RVLS),
supuso un cambio importante respecto de
las anteriores leyes en esta materia’ y en
relacion a los criterios de valoracion del sue-
lo a efectos reparcelatorios, expropiatorios y
de responsabilidad patrimonial de las Ad-
ministraciones publicas, ya que implicaban
la desvinculacion a la valoracion de la cla-
sificacion urbanistica del suelo. De acuerdo
con la propia exposicion de motivos de la
Ley, “debe valorarse lo que hay, no lo que el
plan dice que puede llegar a haber en un futuro
incierto”. En consecuencia, y con indepen-
dencia de las clases y categorias urbanisticas
de suelo, se parte a efectos del régimen de
valoraciones del TRLS, de dos situaciones
bésicas: suelo rural, esto es, aquél que no
estd funcionalmente integrado en la trama
urbana, y suelo urbanizado, entendiendo
por tal el que ha sido efectiva y adecua-
damente transformado por la urbanizacion.

En este entorno normativo, surge otra
circunstancia a considerar, la paralizacion de
los desarrollos urbanisticos y la caida de los
valores de suelo ante la falta de perspectiva
de su urbanizacion por efecto de la crisis del
sector inmobiliario. Ante esta situacion, la
Direccion General del Catastro en el marco
de su objetivo estratégico de adaptacion de
los valores catastrales al mercado, inici6 la
implementaciéon de diversas medidas, en-
tre las que podemos citar, la aplicacion de
coeficientes de actualizacion que se aprue-
ban por Ley de presupuestos®, en funcion

2 Vigente hasta 31 de octubre de 2015. Derogada por
el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana.

* Desde la Ley de 1956, la legislacion del suelo ha es-
tablecido ininterrumpidamente un régimen de valoraciones
especial que desplaza la aplicacion de los criterios generales
de la Ley de Expropiacion Forzosa de 1954. Lo ha hecho
aplicando a criterios que han tenido sin excepcion un de-
nominador comun: el de valorar el suelo a partir de su
clasificacion y categorizacion urbanisticas.

* La Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consoli-
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del ano de aprobacion de las ponencias de
valores del municipio, o la realizacion de
procedimientos de valoracion colectiva de
cardcter parcial para reducir el valor unitario
inicial de los sectores de suelo urbanizable
en aquellos municipios en los que existia
una importante variacion con respecto a los
valores de mercado debido a que la respec-
tivas Ponencias de valores se aprobaron en
afos en los existia mayor impulso del activi-
dad urbanistica e inmobiliaria. Todo ello ha
permitido, de manera gradual, ir ajustando
los valores catastrales a la nueva situacion
del mercado inmobiliario.

No obstante, a pesar de las medida
citadas anteriormente, hubo un aumento
significativo de recursos y reclamaciones
contra las valoraciones catastrales no fir-
mes de esta clase de suelo, en los que fun-
damentandose en los criterios del TRLS se
solicitaba que el suelo urbanizable fuera
considerado, a efectos catastrales, suelo
de naturaleza rustica por asimilacion a la
situacion de suelo rural. Los pronuncia-
mientos de distintos tribunales, podemos
resumir, concluyen con la Sentencia del
Tribunal Supremo de 30 de mayo de 2014
que se comenta a continuacion.

Por otra parte, quedaba pendiente el pro-
nunciamiento del Tribunal Constitucional

dacion de las finanzas publicas y al impulso de la actividad
economica, modificé el articulo 32.2 que quedo redactado:

Art. 32...

2. Asimismo, las leyes de presupuestos generales podran
actualizar los valores catastrales de los inmuebles urbanos
de un mismo municipio por aplicacion de coeficientes en
funcion del afo de entrada en vigor de la correspondiente
ponencia de valores del municipio 112.

Los Ayuntamientos podran solicitar la aplicacién de los
coeficientes previstos en este apartado cuando concurran los
siguientes requisitos:

a) Que hayan transcurrido al menos cinco anos desde la
entrada en vigor de los valores catastrales derivados del ante-
rior procedimiento de valoracion colectiva de cardcter general.

b) Que se pongan de manifiesto diferencias sustanciales
entre los valores de mercado y los que sirvieron de base
para la determinacion de los valores catastrales vigentes,
siempre que afecten de modo homogéneo al conjunto de usos,
poligonos, dreas o zonas existentes en el municipio.

en relacion a los recursos interpuestos con-
tra determinados articulos del nuevo TRLS.

Nuevos elementos
definitorios del actual marco
de valoracion del suelo
urbanizable

Expuesto sucintamente el escenario de
partida en relacion al suelo urbanizable, a
continuacién, se comentan las Sentencias
del Tribunal Supremo (TS) de 30 de mayo
de 2014, determinante de las modifica-
ciones introducidas en el TRLCI y las del
Tribunal Constitucional (TC) que anulan
determinados preceptos del TRLS y afectan
en consecuencia a la valoracion del suelo
urbanizable en el ambito de dicha Ley.

Sentencia del Tribunal Supremo
de 30 de mayo de 2014

El Tribunal Supremo (TS) en la Sen-
tencia n.° 2159/2014, de 30 de mayo, en
relacion al recurso en interés de Ley” inter-
puesto por la Abogacia del Estado frente a
la sentencia del Tribunal Superior de Justi-
cia de Extremadura (TSJE) y en el que se
postulaba que el TS fijara como doctrina
legal “... el articulo 7.2 b) del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario no exige
a efectos de la consideracion como suelo de
naturaleza urbana del suelo urbanizable in-
cluido en dmbitos delimitados, la aprobacion
del instrumento urbanistico que determine la
ordenacion detallada”, rechaza la doctrina
legal propuesta y confirma el criterio apli-
cado por el TSJE.

Si bien la Sentencia del TS no tiene efec-
tos directos sobre las valoracion catastrales
firmes ni sobre las liquidaciones y actos de
gestion tributaria del Impuesto de Bienes

> Recurso de Casacion en Interés de Ley n.° 2362/2013).
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Inmuebles® (IBI), es evidente el alcance ju-
ridico e interpretativo de la misma que ha
derivado en que diversos tribunales, con
base al criterio sentado por la Sentencia,
estan anulando los acuerdos de gestion ca-
tastral no firmes, impugnados en tiempo y
forma, que clasifican el suelo urbanizable
delimitado sin ordenacion detallada como
suelo de naturaleza urbana.

El TS establece, en el fundamento ju-
ridico séptimo, la necesidad de vincular el
TRLCI con la normativa catastral, con ob-
jeto de evitar la coexistencia de dos valores
muy diferentes, consecuencia de métodos
de valoracion distintos.

Asimismo reconoce que, de acuerdo con
el articulo 23.2 del TRLCI, el valor catas-
tral debe tomar como referencia el valor de
mercado, debiendo reconocer las ponencias
de valores la realidad urbanistica de los in-
muebles para evitar que se supere dicho
valor y por tanto se vulnere el principio
de capacidad economica.

Por otra parte en el citado fundamento
se invoca al articulo 337 de la Constitu-
cion Espanola, en el que se reconoce el
derecho fundamental de la propiedad, que
se conforma por su régimen juridico y
el régimen de valoracion del Suelo (Sen-
tencia 61/1997 de 20 de marzo Tribunal
Constitucional), y que tales condiciones
son las reguladas en la ley de suelo es-
tatal, ejerciendo dicha norma una vincu-
lacion respecto del resto de normas que
inciden, de uno u otro modo, en ciertos
aspectos de la propiedad del suelo.

© STC de Cataluna de 5 de junio de 2014, recurso n.°
264/2013.

T Articulo 33. CE

1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a
la herencia.

2. La funcion social de estos derechos delimitard su con-
tenido, de acuerdo con las leyes.

3. Nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino
por causa justificada de utilidad publica o interés social, me-
diante la correspondiente indemnizacion y de conformidad
con lo dispuesto por las leyes.

10

Sentencias del Tribunal Constitucional
en relacion al texto refundido
de la Ley de Suelo®

A. Sentencia del Tribunal Constitucional
141/2014 de 11 de septiembre de 2014 en
relacion a los recursos de inconstitucionalidad’®
interpuestos contra la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo (BOE num. 243, de 7 de
octubre de 2014)

La Sentencia del Tribunal Constitucional
de fecha 11 de septiembre de 2014, declara
la inconstitucionalidad y, por tanto, la nuli-
dad del inciso “hasta un médximo del doble”
del articulo 22.1 a), parrafo tercero, de la
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo y del
articulo 23.1 a), parrafo tercero, del TRLS.

Entre los fundamentos juridicos referentes
a la impugnacion del articulo 22 destacamos:

e El TC establece que en el ambito de
la expropiacion y en relacion con la indem-
nizacion, lo que garantiza la Constitucion
es el razonable equilibrio entre el dano ex-
propiatorio y su reparacion (STC 166/1986,
de 19 de diciembre, FJ 13) y que, si bien
la Constitucion no utiliza el término “justo
precio”, dicha indemnizacion debe corres-

8 Debe tener en cuenta que el Real Decreto legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto re-
fundido de la Ley del suelo y Rehabilitacion urbana, integra,
debidamente regularizadas, aclaradas y armonizadas, la Ley
de Suelo, aprobada por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, y los articulos 1 a 19, las disposiciones adiciona-
les primera a cuarta, las disposiciones transitorias primera y
segunda y las disposiciones finales duodécima y decimoctava;
ast como las disposiciones finales decimonovena y vigésima
y la disposicion derogatoria, de la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

° Recursos de inconstitucionalidad acumulados nim.
6963-2007, 6964-2007, 6965-2007 y 6973-2007, inter-
puestos, respectivamente, por el Consejo de Gobierno de
Madrid, el Consejo de Gobierno de La Rioja, mds de cin-
cuenta diputados del Grupo Parlamentario Popular del
Congreso y el Gobierno de Canarias contra la Ley 8/2007,
de 28 de mayo, de suelo; y nums. 7020-2008, y 7231-2008
interpuestos, respectivamente, por el Consejo de Gobierno
de Madrid y el Consejo de Gobierno de La Rioja, frente
al texto refundido de la Ley de suelo, aprobado por Real
Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio.
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ponder con el valor econémico del bien o
derecho expropiado, siendo por ello preciso
que entre éste y la cuantia de la indemniza-
cién exista un proporcional equilibrio para
cuya obtencion el legislador puede fijar dis-
tintas modalidades de valoracion.

La Constitucion no exige que la indem-
nizacion correspondiente por la privacion
de bienes y derechos sea equivalente al va-
lor de mercado de estos, permite por tanto
al legislador estatal un margen de aprecia-
cién para instituir distintas modalidades de
valoracion. Tampoco deriva de la Constitu-
cién que el método de valoracion del suelo
haya de atender necesariamente al conteni-
do del plan (planeamiento urbanistico) v,
mas concretamente, a la clasificacion que
éste prevea para el terreno.

¢ El TC considera, por tanto, valido el
método de valoracion del suelo establecido
en el Ley (art. 22 correspondiente TRLS
aprobado por RDL 2/2008) fundamentado
en la capitalizacion de rentas, sin conside-
rar las expectativas urbanisticas, pero, esta-
blece que la localizacion influye en el valor
el suelo, en tanto que la renta de posicion
es un factor relevante en la formacion tra-
dicional del precio de la tierra (exposicién
de motivos del propio TRLS). Por ello en
la Ley se prevén mecanismos de correccion
de la valoracion inicial. En tanto que el arti-
culo impugnado establece, sin justificacion,
un maximo o limite a dicha correccion,
puede resultar inadecuado para obtener una
valoracion del bien ajustada a su valor real,
razon por la cual el inciso “hasta el maximo
del doble” del articulo 23.1 a) se reputa
contrario al articulo 33.3 CE.

Ademas, se apunta el hecho de que
cuando el suelo estda sometido a una trans-
formacion urbanizadora o edificatoria, el
legislador, contempla la indemnizacion por:

¢ Gastos e inversiones acometidos, evi-
tando saltos valorativos en el proceso de
ordenacion y ejecucion (exposicion de mo-
tivos VI).

¢ La imposibilidad de participar en la
ejecucion de actuacion urbanizadora o la
alteracion de las condiciones de esta, sin
que medie incumplimiento por parte de los
propietarios.

Si bien, en tanto que los articulos™ que
regulan este complemento indemnizatorio
no eran objeto del recurso no entra a en-
juiciar las reglas concretas, ni siquiera el
sistema de valoracion completo.

B. Sentencia del Tribunal Constitucional
218/2015, de 22 de octubre de 2015 a la
cuestion de inconstitucionalidad 6059-2014'1

En esta Sentencia, el TC estima parcial-
mente la cuestion de inconstitucionalidad
y declara nulo el articulo 25.2 a) del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de ju-
nio, que aprueba el TRLS, que regula la
indemnizacion de la facultad de participar
en actuaciones de nueva urbanizacion.

En consecuencia, el legislador debe esta-
blecer el método de valoracion de la facultad
del derecho de propiedad (art. 8.3)'* con-

10 Articulos 25 y 26 segun articulado del texto refundido
de la Ley del suelo, RDL 2/2008.

11 Sentencia del Tribunal Constitucional 218/2015,
de 22 de octubre de 2015. Cuestion de inconstitucionali-
dad 6059-2014. Planteada por la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-
La Mancha en relacion con diversos preceptos del texto
refundido de la Ley de suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio. Principio de igualdad
y garantias expropiatorias: nulidad del precepto legal que
regula la compensacion por privacion de la facultad de par-
ticipar en la actuacion de primera urbanizacion sin que los
propietarios hayan incumplido sus deberes (STC 141/2014).

12 Articulo 8.3 TRLS. Contenido del derecho de
propiedad del suelo: facultades

o) El derecho a participar en la ejecucion de las actuacio-
nes de urbanizacion a que se refiere la letra a) del apartado
1 del articulo 14, en un régimen de equitativa distribucion
de beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados
en proporcion a su aportacion.

Para ejercer esta facultad, o para ratificarse en ella, si la
hubiera ejercido antes, el propietario dispondrd del plazo que fije
la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica, que no

11
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sistente en participar en la ejecucion de las
actuaciones de urbanizacion que suponen el
paso de un ambito de suelo de la situacion de
suelo rural a la de urbanizado (art. 14.1)%.

La Sentencia se limita a declarar nulo el
método establecido en la ley, si bien, senala
que la valoracion del suelo en situacion ba-
sica de suelo rural sometido a una actuacion
de primera urbanizacion, cuando ha nacido
para los propietarios la facultad de parti-
cipar de la actuacion y se dan el resto de
requisitos establecidos en el articulo 25.1,
requiere de un complemento indemnizato-
rio que responda al valor real de la facul-
tad de la que los propietarios se han visto
privados, con respeto al articulo 33.3 CE.

Es el citado articulo 25.1 TRLS concreta
cuando nace esta facultad, esto es, cuando
los terrenos rurales se encuentren incluidos
en un ambito delimitado que cuenta con
todas las condiciones de ordenacion nece-
sarias para iniciar la actuacion de nueva
urbanizacion. Y determina las tres condi-
ciones que deben darse:

1.*  Que la disposicion o acto que mo-
tiva la valoracion impida o altere las con-
diciones de su ejercicio, cuando esta alte-
racion consista en la modificacion de los
usos del suelo inicialmente contemplados
o en la reduccion de edificabilidad.

2.* Que la privacion se produzca antes
del inicio de la actuacion y del vencimien-
to de los plazos establecidos para llevarla

podra ser inferior a un mes ni contarse desde un momento an-
terior a aquél en que pueda conocer el alcance de las cargas de
la actuacion y los criterios de su distribucion entre los afectados.

1 Articulo 14. TRLS. Actuaciones de transforma-
cion urbanistica y actuaciones edificatorias

1. A efectos de esta Ley, se entiende por actuaciones de
transformacion urbanistica:

a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de
un dmbito de suelo de la situacion de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las correspondientes in-
fraestructuras y dotaciones publicas, una o mds parcelas
aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la
ordenacion territorial y urbanistica.

12

a efecto o, después, cuando la ejecucion
no se hubiera llevado a cabo por causas
imputables a la administracion.

3.2 Que el propietario no haya incum-
plido sus deberes.

Esto es, la Ley prevé una compensacion
para cuando el propietario, que ya es titular
de la facultad de participar en la actuacion
de nueva urbanizacion, que no ha incurrido
en incumplimiento y no ha cumplimentado
aun carga alguna inherente a la actuacion
urbanizadora, pues ésta aun no se ha ini-
ciado, se ve privado de ella.

Por mandato del articulo 25 del TRLS,
una vez nacida la facultad de participacion
en la actuacion urbanizadora, y dandose las
condiciones establecidas para su compen-
sacion, su privacion debe ser indemnizada.
Esto es coherente con un sistema urbanisti-
co, en el que, a diferencia de otros modelos
urbanisticos comparados, el propietario no
tiene que adquirir onerosamente una facul-
tad que pertenece a la Administracion, ni
siquiera tiene que hacerlo sin contrapresta-
cion, pues la ley se la atribuye directa y gra-
tuitamente cuando se delimita la actuacion
y se aprueba la ordenacion necesaria para
proceder a la ejecucion urbanistica (arts. 8
y 25.1 del TRLS), todo ello sin perjuicio de
la obligacion que se le impone de cumplir
los deberes que son inherentes a la actuacion
de urbanizacion para la completa patrimo-
nializacion de la edificabilidad (art. 7 TRLS)
entre los que figura la obligacion de cesion
al municipio del aprovechamiento lucrativo.

Modificacién del TRLCI por
la ley 13/2015

Entre las modificaciones introducidas
por la Ley 13/2015 en el TRLCI se encuen-
tra el cambio de criterio de consideracion
del suelo urbanizable o equivalente, segin
la legislacion urbanistica que sea de apli-
cacion, como suelo de naturaleza urbana,
criterio recogido en el articulo 7.2 b).
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Se establece un nuevo marco regulador
de la valoracion del suelo clasificado urba-
nisticamente como urbanizable o equiva-
lente segun la legislacion urbanistica que
sea de aplicacion y que se encuentre inclui-
do en sectores o dmbitos delimitados. En
este nuevo marco se modifica la naturaleza
de este suelo a efectos catastrales, pasan-
do de ser considerado suelo de naturaleza
urbana a ser suelo de naturaleza rustica,
este cambio se opera con la modificacion
del articulo 7.2 b) del TRLCI'™ que queda
redactado, en una traduccion directa de la
Sentencia del Tribunal Supremo antes co-
mentada:

“Se entiende por suelo de naturaleza
urbana:

B) Los terrenos que tengan la consi-
deracion de urbanizables o aquellos para
los que los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica aprobados pre-
vean o permitan su paso a la situacion
de suelo urbanizado, siempre que se in-
cluyan en sectores o dambitos espaciales
delimitados y se hayan establecido para
ellos las determinaciones de ordenacion
detallada o pormenorizada, de acuerdo
con la legislacion urbanistica aplicable”.

Con arreglo al nuevo texto, el suelo ur-
banizable delimitado o incluido en sectores
que no cuenten con ordenacion detallada
o pormenorizada sera a efectos catastrales
suelo rustico o dicho de otro modo, a la
efectos de la clasificacion catastral de un
sector de suelo urbanizable como urbano

4 Redaccion anterior del articulo 7.2.b) “b) Los terre-
nos que tengan la consideracion de urbanizables o aquellos
para los que los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de
suelo urbanizado, siempre que estén incluidos en sectores o
ambitos espaciales delimitados, ast como los demds suelos
de este tipo a partir del momento de aprobacion del instru-
mento urbanistico que establezca las determinaciones para
su desarrollo”.

es preciso que, o bien se haya aprobado ya
el instrumento urbanistico que establezca
las determinaciones para su desarrollo (un
plan parcial, por ejemplo), o bien que el
planeamiento general establezca la ordena-
cion detallada (Fig. 1).

Por tanto, a la luz del vigente régimen
competencial y sistema de gestion urbanis-
tica existente en nuestro pais, deberemos
acudir a las distintas normas urbanisticas
autonomicas, asi como a los planeamientos
urbanisticos municipales concretos, para sa-
ber cuales son las determinaciones de orde-
nacion detallada o pormenorizada y el ins-
trumento de ordenacion que las establece.

Con caracter general'® se establecen dos
niveles en la ordenacion territorial y ur-
banistica de un municipio; la ordenacion
estructural y la ordenacion detallada.

La ordenacion estructural define el mo-
delo territorial y urbanistico del municipio,
coordina y regula la localizacion espacial
de los usos generales en todo el territo-
rio municipal, clasifica el suelo, establece
las condiciones basicas para su desarrollo
y sostenibilidad y define zonas de distinta
utilizacion del suelo. Esta ordenacion es-
tructural se establece en los planes gene-
rales y puede ser modificada por los ins-
trumentos de planeamiento de desarrollo,
en los términos establecidos en cada ley.

La ordenacion pormenorizada, desarro-
lla y concreta la ordenacion estructural y
regula el uso detallado del suelo y la edi-
ficacion. La integran las determinaciones
asi calificadas por cada ley y aquellas otras
que no tengan especificamente asignado un
caracter estructural.

La ordenacion pormenorizada se pue-
de establecer en distintos instrumentos de
planeamiento de desarrollo, segun la legis-
lacién que sea de aplicacion, por ejemplo
en planes parciales o en estudios de detalle.

> Por ejemplo, la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Ge-
neralitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunidad Valenciana, articulo 29.
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Figura 1
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Aprobacién de nuevos criterios

para la valoracién catastral de

los inmuebles rasticos con suelo
urbanizable delimitado sin ordenacién

detallada

Con la modificacion del TRLCI por la
Ley 13/2015 se introduce, en relacion al
suelo urbanizable sectorizado sin ordena-
cion detallada, otra novedad ademads del
cambio de su naturaleza a rustica, su va-
loracion.

La valoracion catastral de los inmuebles
rusticos se regula con caracter transitorio en
la Disposicion Transitoria segunda (DT2.%)
del TRLCI, hasta el momento en el que por
ley se establezca la fecha de aplicacion de
los criterios generales de valoracion recogi-
dos en su Titulo II y que ya son de aplica-
cioén para el caso de los inmuebles urbanos.

14

En dicha disposicion se establece que el
valor catastral de los bienes rusticos sera el
resultado de capitalizar al tres por ciento el
importe de las bases liquidables vigentes
para la exaccion de la Contribucion Terri-
torial Rustica y Pecuaria correspondiente al
ejercicio 1989, obtenidas mediante la apli-
cacion de los tipos evaluatorios de dicha
Contribucion, prorrogados en virtud del
Real Decreto Ley 7/1988, de 29 de diciem-
bre, sobre prorroga y adaptacion urgentes
de determinadas normas tributarias o de los
que se hayan aprobado posteriormente en
sustitucion de ellos, y sin perjuicio de su ac-
tualizacion anual mediante los coeficientes
establecidos y los que establezcan las Leyes
de Presupuestos Generales del Estado.

Se toma en consideracion, su calificacion
o tipo de cultivo o aprovechamiento (cc) de
que es objeto la parcela o subparcela y su
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clasificacion catastral o intensidad producti-
va (ip) o calidad relativa de la misma dentro
del municipio, a cada binomio (cc)-(ip), se
le asigna una cantidad en euros por hec-
tarea, tipo evaluatorio, que representaria el
resultado de una cuenta de ingresos y gastos
de la explotacion agricola o forestal corres-
pondiente a ese cultivo y con esa calidad.
Cuando dichos suelos no son objeto de apro-
vechamiento agrario, se consideran a efectos
catastrales como improductivos, situacion en
la que pueden encontrarse un porcentaje alto
de suelos urbanizables, en especial los mas
proximos a los nticleos de poblacion.

La Ley 2/2004, de 27 de diciembre, de
Presupuestos Generales del Estado para
2005 introdujo la modificacion de la DT1.2
para la valoracion del suelo rustico ocupa-
do por construcciones, remitiéndola a la
aplicacion de los modulos especificos apro-
bados por Orden del Ministro de Economia
y Hacienda. Con tal objeto se modifica la
Orden EHA3188/2006 que establece los
modulos a aplicar al suelo en funcién de la
tipologia de las construcciones existentes.

Entre los criterios generales'® para la va-
loracion catastral de los inmuebles, estdn: las
circunstancias y valores de mercado, la loca-
lizacion o las circunstancias urbanisticas. En
tanto que, como se ha expuesto, estos no son
directamente de aplicacion en la valoracion
de los inmuebles rusticos, las sucesivas modi-
ficaciones no pretenden sino introducir cier-
tos elementos que permitan ajustar el valor
de los inmuebles rusticos, aproximarse a los
criterios ya aplicados a los urbanos y obtener
un mayor equilibrio en la valoracion catastral.

En esta linea, la Ley 13/2015 introdu-
ce el apartado segundo en la DT2.* para
la valoracion del suelo rustico clasificado
urbanisticamente como urbanizable delimi-
tado sin ordenacion detallada, y establece
la valoracion por modulos especificos, que
tomen en consideraciéon su localizacion y

1o Articulo 23 del TRLCI. Criterios y limites del valor
catastral.

que se estableceran por Orden del Ministro
de Hacienda y Administraciones Publicas.
Si bien dada la necesidad de una rapida
adaptacion de la Ley a los efectos de la
Sentencia del TS sobre su clasificacion ca-
tastral, se incluye un criterio transitorio en
tanto no se aprueba dicha Orden.

Asi, se valoran por aplicacion de los mo-
dulos especificos establecidos en la vigente
Orden EHA3188/2006, con las siguientes
consideraciones:

¢ El uso considerado, en todo caso, es
distinto del residencial o industrial,
usos para los que la orden fija valores
unitarios segun la edificabilidad bruta
asignada al sector, por lo que en la
valoracion estos datos no son tenidos
en cuenta.

¢ Se toma en consideracion la dindmica
inmobiliaria del municipio en tanto
que el valor final depende del gru-
po al que se adscribe el municipio
atendiendo al Médulo de Valor M y
al Modulo Basico de Construccion
(MBC) conforme al que se elaboro
la Ponencia de valores vigente.

¢ No se aplican los coeficientes de
coordinacion aplicados a los suelos
urbanos y establecidos en el articulo
3 de la Orden, con el fin de asociar
el valor al resto de valores rusticos.

¢ Se aplica el coeficiente de referencia
al mercado RM, fijado en 0,5.

El resultado de la aplicacion de las an-
teriores reglas da como resultado cuatro
modulos de valor unitario de suelo entre
5,046 €/m?* y 0,72 €/m? segun el grupo al
que se adscriba el municipio. En el cuadro
1 se recogen los valores unitarios, incluido
el efecto de la aplicacion del coeficiente de
referencia al mercado RM (Cuadro 1).

En los cuadros 2 y 3, a modo de re-
sumen podemos ver como se aplican los
distintos criterios en la valoracion de los
inmuebles rusticos.

15
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Cuadro 1
Valores unitarios por localizacion. Suelo urbanizable delimitado sin ordenacion detallada

Cuadro de Modulo Especificos

Uso Coeficiente Valor unitario Valor catastral
DT 22 (€/m?) (€/m?
Grupo
Otros (€/m?

1 8,41 5,046 2,523

2 5,41 3,246 1,623
0,6 0,5

3 3,61 2,166 1,083

4 1,20 0,720 0,360

16
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Cuadro 2

i Valoracidn catastral de parcela construida incluida
parcialmente en un sector de suelo urbanizable que
| no cuenta con ordenackin detallada o pormenorizada

b

CLASIFICACION URBANISTICA DEL SUELO

CLASE SUELOD

REGULACION

B SLELD URBANG

[ 77 SUELD URBANIZABLE DELIMITADD
SIN QROENACION DETALLADA

! SUELD MO UMBANIZABLE
[}

iwmummﬂm

o !. |m:mnlmmmmnm

INMUEBLE ROSTICO

S R

* Norma urbani3tico autondmica

* Planearmiento urbanistic
municipal wigente,

* Texto refundide de lo Ley del
Cirtastro inmobiltario. TRLCT
Art. 7.2

® Art7.2b) s refiere al suelo
clasificado wrbanisticamente come
urbinizable o equivalente segdn b
legialaciin wrbanistica que bea de
aplicacitan,

A: Suebo valorado por tipo de cultive
o aprovechamiento e intensidad

B: Suelo valorade por madulos
atendiendo a su localizacidn

€: Suela ocupado por construccion,
valorado por mbdulos

D: Valor de la construccidn

B: Dispasicidn Transitoria
segunda. Apartado segundo

€: Disposicidn transitoria primita

D Disposicidn transitoria primera
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Cuadro 3

Valoracidn catastral de parcela construida incluida parte
enun  sector de suelo urbanizable que cuenta con
ordenacién detallada y parte en un sector de suelo
urbanizable sin ordenacion detallada o pormenarizada

CLASIFICACION URBANISTICA DEL SUELG'
CLASE SUELD REGULACION
Dmm » Norma wiboaistics mutandmics
o SUELD URBARZABLE BELMITADD | o pianesmisnic urbonistice
!mmum oonicipol wipeate
CLASE INMUEBLE
= Texto refundide de ko Ley del
imummm Catastro Inmohiliario. TRLET
Art. 7.2
i
meumum P —
dasticada urbanhticamente como
urbasirable o equivalente wegin
Iegislacin urbaniitica que 02 o
1. Bien inmueble URBAND aplcacida.

2. Blen inmueble ROSTICO

1. INMUEBLE URBAND
A Suele  Valorado porvalor
unitarios inlcial recagida en | &
ponencla de valores o por
mibcubos Orden Ministerial

2. INMUEBLE ROSTICO
B Suelovalorado por  mddulos

atendiends & u boealizacion

m

A Art. 30.2.c

B: Disposicida Tronsitorio
seguade. Aportado segunds

€ Dispasicidn transitaria primera

: Dispasicidn Trontitona
seguada. Apartade primeng

E: Déspasicidn transitoria primera
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Efectos catastrales de la
zprobacic’)n de la ordenacion
etallada o pormenorizada
de un sector de suelo

urbanizable

La aprobacion del correspondiente ins-
trumento de planeamiento que determina
la ordenacion detallada de un sector de sue-
lo urbanizable supone en el ambito urba-
nistico y considerando una gestiéon 6ptima,
su ejecucion a corto plazo y con cardcter
prioritario respecto del resto de sectores.

Las normas urbanisticas o planes de orde-
nacion fijan los plazos (maximos o minimos)
para la ejecucion de los distintos sectores,
pudiendo establecer el efecto de su incum-
plimiento. En esta linea cabe citar el ejemplo
de Castilla y Leon, que ha aprobado la Ley
7/2014, de 12 de septiembre, de medidas so-
bre rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion
y simplificacion en materia de urbanismo que
establece en su Disposicion Transitoria Terce-
ra'’ los plazos para la aprobacion definitiva de
la ordenacion detallada del suelo urbanizable,
incumplidos los cuales los terrenos quedaran
clasificados de forma automatica como suelo

' Disposicion Transitoria Tercera: Desarrollo del
suelo urbanizable (Ley 7/2014, de 12 de septiembre,
de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y reno-
vacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y
simplificacion en materia de urbanismo).

La ordenacion detallada de los terrenos clasificados como
suelo urbanizable a la entrada en vigor de esta ley debera
aprobarse definitivamente antes de que transcurran los siguien-
tes plazos, contados a partir de dicha entrada en vigor; incum-
plidos los cuales los terrenos quedaran clasificados de forma
automatica como suelo rustico comun, a todos los efectos:

Para los terrenos clasificados como suelo urbanizable
conforme a la legislacion urbanistica anterior a la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon:

Para los terrenos clasificados como suelo urbanizable no
delimitado en el marco de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Leon: Cuatro anos.

Para los terrenos clasificados como suelo urbanizable
delimitado en el marco de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Leén: Ocho afios.

rastico comun, a todos los efectos. Podemos
considerar en esta decision una doble inten-
cion, por una parte impulsar e incentivar el
desarrollo del suelo y también desde mi punto
de vista una llamada de atencion para que los
Ayuntamientos realicen planeamientos urba-
nisticos realistas, sostenibles y ajustados a las
necesidades de economicas y demograficas de
los municipios.

Segtin los distintos sistemas de gestion
o la situacion del planeamiento urbanisti-
co, pueden darse circunstancias que des-
emboquen en la aprobacion de otro instru-
mento de ordenacion que modifique algun
elemento de la ordenacion ya aprobada,
hablamos por ejemplo de los Estudios de
Detalle que con cardcter general’®, en las
distintas normas urbanisticas autondémicas,
se les da un papel complementario, no pu-
diendo alterar en lo sustancial decisiones
del planeamiento superior.

En otras ocasiones es el propio Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbana el que puede
establecer la ordenacion detallada de deter-
minados sectores de suelo urbanizable sin
necesidad de planeamiento de desarrollo,
indicando plazos o el caracter prioritario
del desarrollo de los mismos. En estos casos
y segun la legislacion urbanistica que sea de
aplicacion, puede darse que la ordenacion
aprobada con anterioridad pueda ser o bien
asumida o modificada por la aprobacion de
los instrumentos de ejecucion®.

Por tanto, con independencia de que
exista la posibilidad de que se modifique
o complemente con posterioridad, el suelo
de acuerdo con la legislacion urbanistica

'8 En algunas legislaciones autonomicas se les otorga
un papel mds relevante. Ver Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Leon. Articulo 47.

19 Por ejemplo: los Programas de Ejecucion en la legisla-
cion de Extremadura que se configura como el instrumento
que determina y organizan la actividad de urbanizacion
debiendo contener en su caso el documento expresivo de la
asuncion de la ordenacion detallada en el Plan o en su caso el
Plan parcial que la modifique, pero en cualquier caso no pier-
de el cardcter prioritario que le da el planeamiento general.

19



RAQUEL ALcAzar MONTERO

cuenta con ordenacion detallada o porme-
norizada y en consecuencia cumple las con-
diciones establecidas en el articulo 7.2 b)
para ser considerado de naturaleza urbana.

Se exponen a continuacion los efectos
del cambio de naturaleza:

1. El cambio de naturaleza de suelo
rustico a urbano tiene distintos efectos tri-
butarios.

e En relacion al Impuesto de Bienes
Inmuebles, IBI.

— Modificacion del tipo impositivo.
Si bien la casuistica es variada,
con cardcter general los tipos im-
positivos de urbana son distintos
y con frecuencia inferiores a los
de rustica.

— Aplicacion, en su caso, de los
coeficientes de actualizacion del
articulo 32.2.

e En el caso de transmision del inmue-
ble, esta pasaria a estar sujeta al im-
puesto sobre el incremento de valor
del suelo de naturaleza urbana.

e Necesaria tramitacion del procedi-
miento que modifique la clasifica-
cién catastral. El procedimiento para
el cambio de naturaleza y valoracion
puede ser un procedimiento de valo-
racion colectiva de caracter general o
parcial o un procedimiento simplifi-
cado, regulado en el articulo 30 del
TRLCL

2. Nueva valoracion catastral como
inmueble urbano.

La valoracion del suelo como suelo de
naturaleza urbana no implica que pase a
valorarse como un suelo ya urbanizado o
finalista, al contrario de lo que el concep-
to urbanistico de clase de suelo “urbano”
conlleva o por la asimilacion que pudiera
hacerse de manera directa con la situacion
de suelo urbanizado del TRLS.

En la valoracion catastral el suelo urba-
nizable, ya considerado de naturaleza urba-

20

na, se consideran tres hitos o valoraciones
distintas y que se corresponde con distintas
fases en el desarrollo urbanistico del suelo:

1.* fase. Suelo urbanizable
con ordenacién detallada o
pormenorizada aprobada y sin
reparcelacién aprobada

Se valora por aplicacion del valor unitario
inicial establecido en las ponencias de valores
a partir de los estudios de mercado realizados
y el método residual dinamico® o el resultan-
te de la aplicacion de la Orden de Modulos
a la que hace referencia el articulo 30.2 ¢) y
que en la actualidad se corresponde con la
ya citada Orden EHA 3188/2000.

2." fase. Aprobacién de la
reparcelacién y sin urbanizar

La aprobacion definitiva de la reparcela-
cién de un sector o ambito tiene distintos
efectos, entre ellos los juridicos, en tanto
que implica que las parcelas aportadas des-
aparecen y se conforman una nueva estruc-
tura de la propiedad.

Con la reparcelacion se produce la trans-
mision al Ayuntamiento, en pleno dominio y
libre de cargas, de todos los terrenos de ce-
sion obligatoria para su incorporacion al pa-
trimonio publico de suelo o su afectacion a
los usos establecidos, subrogacion, con plena
eficacia real, de las antiguas por las nuevas
parcelas, siempre que quede establecida su
correspondencia, los derechos y cargas que
sean compatibles con el planeamiento per-
viviran sobre las parcelas resultantes, y los
que resulten incompatibles se extinguiran
con la aprobacion de la reparcelacion, que
reconocera una indemnizacion a sus titula-

20 Con cardcter general se aplica un método residual
dindmico simplificado, partiendo de la hipétesis de que todas
las inversiones y ventas se suponen realizadas en un tiempo
medio estimado.
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Cuadro 4

Valoracion catastral ajustada a las fases de desarrollo de un suelo urbanizable

Fase del desarrollo urbanistico

Naturaleza catastral
del suelo

Valoracién catastral suelo

0. Suelo urbanizable sin ordenacion deta- RUSTICA Localizacion. DT2.2.
llada o pormenorizada. Valor unitario x Superficie suelo bruta x RM®.

Lo CATGERTIG DAL (LSBT Dl Valor unitario inicial establecido en ponencia x Su-
ORDENACION QUE ESTABLECE DE- erficie suelo bruta x RM
TERMINACIONES DE ORDENACION DE- URBANA g
TALEADA|OIPORMENORIZADAS Modulo Orden EHA3188/2006° x Superficie suelo
Suelo urbanizable con ordenacion de-

bruta x RM.
tallada, no reparcelado.

2. APROBACIQN DEL PROYECTO DE RE- Valor repercusion o unitario final establecido en la
PARCELACION URBANA ponencia de valores para cada uso x coeficiente
Suelo urbanizable reparcelado y no ur- reductor por urbanizacion pendiente x Superficie®
banizado. x RM.

3. FINALIZACION DE LA URBANIZACION URBANA Valor de repercusion o unitario final establecido en
Suelo desarrollado. ponencia para cada uso x Superficie® x RM.

(1) RM: Coeficiente de referencia al mercado. Valor actual: 0,5.

(2) Modulo Orden EHA3188/2006: Valor unitario resultante de aplicar los criterios establecidos en la Orden
EHA 3188/2006. Se tiene en cuenta: Uso predominante del sector, edificabilidad bruta, MBC y Orden
que aprueba el modulo M conforme esta redactada la ponencia de valores del municipio. Coeficiente de

coordinacién con los valores de la ponencia (art. 3).

(3) Superficie construida potencial o teorica, en el caso de valoracion por repercusion. Superficie de suelo neta,

en el caso de valoracion por unitario.

res con cargo a quien asuma la promocion
de la urbanizacion, la afectacion real de las
parcelas adjudicadas al cumplimiento de las
cargas y pago de los gastos inherentes al sis-
tema de actuacion correspondiente.

Por tanto, por una parte, se realizan
las modificaciones fisicas y juridicas y se
catastran la superficie de las parcelas resul-
tantes con sus titulares y por otra se aplica
un nuevo valor acorde a la nueva situacion
urbanistica. Dicho valor sera el establecido
en la ponencia de valores para el uso co-
rrespondiente, descontando la urbanizacion
pendiente que se concreta por aplicaciéon un
coeficiente reductor sobre el valor final. En
el caso de la realizacion de un procedimien-
to simplificado de valoracion colectiva, el
valor serd el resultante de aplicar las reglas
contenidas en el articulo 30.2.

3.* fase. Finalizada la urbanizacién

El suelo cuenta con todos los servicios y
se valora con el valor recogido en ponencia
para el uso correspondiente.

En el cuadro 4 se resume la valoracion
catastral en las distintas fases de desarrollo
del suelo.

Conclusiones

La valoracion catastral del suelo urba-
nizable sin ordenacion detallada ha sido
modificada por la Ley 13/2015 en clara
respuesta a la Sentencia del TS de 30 de
mayo de 2014 en la que, como base ar-
gumental, hace constatar la imposibilidad
de que la valoracion de este suelo pueda
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ser sustancialmente diferente, supeditando
la normativa catastral a la establecida por
el TRLS, sin entrar en la cuestion de que
criterios son los adecuados.

Con posterioridad, el Tribunal Consti-
tucional en el &mbito de sus competencias y
sin considerar a priori el método de valora-
cién introducido por la ley de suelo, viene
a concluir que determinados elementos de
ésta, establecian limites que podia suponer
la imposibilidad de alcanzar un valor real
para el bien expropiado, que en definitiva
es el objetivo, y dar asi cumplimiento al
articulo 33 de la CE.

Las Sentencias del TC, al margen de lo
expresamente recurrido en cada caso, lo
que vienen a concluir es que la garantia
constitucional de la correspondiente in-
demnizacion concede el derecho a percibir
la contraprestacion economica que corres-
ponda al valor real de los bienes y dere-
chos expropiados, cualquiera que sea éste,
garantizando un razonable equilibrio entre
el dafio expropiatorio y su reparacion. En
esta linea declara determinados preceptos
nulos, en tanto que suponen limitaciones
y pueden ser un impedimento para la ob-
tencion de una indemnizacion que se co-
rresponda con lo anterior.

La cuestion central, que en definitiva tra-
ta tanto el TS como el TC en las respectivas
sentencias, es el valor resultante, al margen
de la metodologia concreta aplicada para su
obtencion. En el dmbito urbanistico y expro-
piatorio, el TC establece como objeto final de
la valoracion, dar cumplimiento al articulo
33 de la CE, fijando una contraprestacion
correspondiente al “valor real” de los bie-
nes y derechos. En el ambito catastral, el TS
considera que el valor no puede diferir sus-
tancialmente de obtenido a efectos del TRLS.

El “valor real” es un concepto indeter-
minado. Es necesario acudir a la norma es-
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pecifica en cada caso para delimitarlo y asi
dotar al sistema de la necesaria seguridad
juridica de cara al ciudadano. En el ambito
del Catastro inmobiliario, el TRLCI estable-
ce los criterios para la determinacion del
valor catastral de los inmuebles, entre ellos,
como hemos comentado, la localizacion del
inmueble y las circunstancias urbanisticas
del suelo o los valores del mercado, exis-
tiendo normas técnicas de valoracion que
regulan su calculo.

Todo ello permite fijar objetivamente
el valor catastral de cada inmueble, con
el fin de cumplir con el principio general
de capacidad economica presente en la CE
(art. 31) y en la Ley General Tributaria, en
tanto que el valor catastral es la base para
la exaccion de distintos impuestos.
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Aprobacién de instrumentos
de planeamiento
urbanistico e incorporacion
al suelo de naturaleza
urbana del Catastro.
Anélisis comparado por
comunidades auténomas

Alexandra Delgado Jiménez

Doctora Arquitecta

AD Arquitectura Urbana

Profesora Adjunta de la Universidad Antonio de Nebrija

Introducciéon ba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, en su texto
Resulta de interés conocer la relacion consolidado, con la tltima modi-
que tienen los instrumentos de planea- ficacion de 25 de junio de 2015
miento urbanistico con el suelo de natu- (TRLCI).

raleza urbana a efectos catastrales, por su — Revisar algunos conceptos generales
aplicacion practica, es decir, para saber en materia de planeamiento urba-
como afecta la aprobacion de estos instru- nistico que son comunes, en lineas
mentos a su incorporacion en dicho suelo. generales, a todas las comunidades
Para analizar esta cuestion se propone: autonomas; estos conceptos son de
— Entender en qué casos un suelo es utilidad para determinar si un suelo
de naturaleza urbana, articulo 7 del es de naturaleza urbana, en los casos
Real Decreto Legislativo 1/2004, de en los que incide el planeamiento

5 de marzo, por el que se aprue- urbanistico.
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— Indicar cual es el objeto de consulta,
instrumento de planeamiento, rea-
lidad fisica, etc., para saber si un
suelo es de naturaleza urbana en
los cinco casos que marca el TRLCL

— Analizar como influye la aprobacion
de instrumentos de planeamiento
urbanistico segun los casos de moti-
vacion de suelo de naturaleza urba-
na del citado articulo 7 del TRLCI.

— Conocer cudl es la normativa au-
tonémica en materia de suelo y
urbanismo y qué articulos inciden
en la consideracion de suelo de na-
turaleza urbana, en la actualidad,
para poder revisar la denominacion
y caracterizacion de los diferentes
regimenes de suelo, de las diferentes
clases de suelo, urbano, urbanizable
y no urbanizable, y las condiciones
de solar o suelo urbano, entre otras
cuestiones.

El suelo de naturaleza
urbana en catastro

El TRLCI en su texto consolidado indi-
ca, en su articulo 7, cuales son los suelos
de naturaleza urbana:

“Articulo 7. Bienes inmuebles urbanos y
rusticos.

1. El cardcter urbano o ristico del inmue-
ble dependerd de la naturaleza de su suelo.

2. Se entiende por suelo de naturaleza
urbana:

a) El clasificado o definido por el pla-
neamiento urbanistico como urbano, urba-
nizado o equivalente.

b) Los terrenos que tengan la conside-
racion de urbanizables o aquellos para los
que los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica aprobados prevean o permitan
su paso a la situacion de suelo urbaniza-
do, siempre que se incluyan en sectores o
ambitos espaciales delimitados y se hayan
establecido para ellos las determinaciones
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de ordenacion detallada o pormenorizada,
de acuerdo con la legislacion urbanistica
aplicable.

¢) El integrado de forma efectiva en la
trama de dotaciones y servicios propios de
los niicleos de poblacion.

d) El ocupado por los niicleos o asenta-
mientos de poblacion aislados, en su caso,
del nucleo principal, cualquiera que sea el
habitat en el que se localicen y con inde-
pendencia del grado de concentracion de las
edificaciones.

e) El suelo ya transformado por contar
con los servicios urbanos establecidos por la
legislacion urbanistica o, en su defecto, por
disponer de acceso rodado, abastecimiento
de agua, evacuacion de aguas y suministro
de energia eléctrica’.

Como se observa, existen cinco casos
en los que un suelo se debe considerar sue-
lo de naturaleza urbana segun los criterios
de Catastro, mientras que el planeamien-
to urbanistico, que pasaremos a analizar,
solo considera una clase, el suelo urbano,
cuestion que no es de extranar ya que, en
esencia, los objetivos del planeamiento ur-
banistico y los de Catastro son diferentes.

El Catastro tiene como principios rec-
tores “dado que el origen y principal uso
del Catastro en nuestro pais es, sin duda
alguna, el tributario” clasificar los suelos
segun su naturaleza, rustica o urbana, para
detectar el valor de los bienes con el fin
ultimo de la tributacion.

El planeamiento urbano tiene como
fines, entre otros, de la actividad urbanis-
tica “la ordenacion urbanistica establecida
en los instrumentos de planeamiento, en
el marco de la ordenacion del territorio,
para la organizacion racional y conforme
al interés general de la ocupacion y los
usos del suelo, mediante su clasificacion y
calificacion” (art. 3.2.a, LOUA, Andalucia,
comun a otras normativas).

! Negrita propia.
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Por lo tanto, cuando a través de un plan
general o figura equivalente se clasifica un
suelo urbano, es porque cumple ciertos re-
quisitos segin la normativa autonémica;
cuando se clasifica un suelo urbanizable, es
porque existe el interés general para la ocu-
pacion de esos suelos segun los criterios esta-
blecidos en el plan general para dicho suelo,
determinaciones estructurantes o generales,
uso, intensidad, etc., y cuando se clasifica
un suelo no urbanizable, es porque existe el
interés general para la preservacion del mis-
mo. Lo que prima es el interés general y la
vocacion del suelo, no solo la realidad inicial.

Por eso, mientras que Catastro analiza
los bienes seguin su naturaleza para detectar
su valor, ya sea a través de su realidad fisica
o de comprobar la clasificacion del suelo de
ese bien, el planeamiento urbano a través
de la figura interpuesta de un plan, propone
un modelo de ocupacion de suelo para todo
el municipio, teniendo en cuenta, pero con
capacidad de transformacion, la realidad de
los suelos en el punto de partida.

Algunos conceptos en materia
de planeamiento urbanistico
de interés para conocer si un
suelo es de naturaleza urbana
segun catastro

Las comunidades auténomas tienen las
competencias en materia de urbanismo y
ordenacion del territorio, por eso es su nor-
mativa de suelo y urbanismo la que de-
termina las clases de suelo, caracteristicas,
servicios urbanos minimos, etc.

La legislacion urbanistica determina,
por una parte, los instrumentos de cardc-
ter general, como los planes generales o
equivalentes (con diferentes nombres: Pla-
nes de Ordenacion Municipal en Castilla-
La Mancha, Planes Generales Municipales
en Navarra, Planes Generales de Ordena-
cion Urbanistica en Andalucia, etc.), que

marcan las determinaciones generales o
estructurantes entre las que se encuentran
la clasificacion del suelo. Los instrumen-
tos de cardcter general tienen como objeto
proponer el modelo urbano deseable del
municipio acorde con sus caracteristicas.

Existen tres clases de suelo principales:
urbano, urbanizable y no urbanizable (con
sus variantes autonomicas). Ademds, estas
clases tienen categorias:

— El suelo urbano, puede ser consoli-
dado o no consolidado (con un 4m-
bito de desarrollo para completarlo);

— el suelo urbanizable, puede ser secto-
rizado (con sector delimitado) o no
sectorizado (sin sector delimitado);

— el suelo no urbanizable, puede ser co-
mun, de proteccion, de especial pro-
teccion, etc. En ninguna categoria de
suelo no urbanizable se puede delimi-
tar un sector o ambito de desarrollo.

Siempre que necesitemos conocer la
clasificacion de un suelo, debemos recurrir
por tanto, al plan general o equivalente.

En otro nivel jerarquico se encuentran
los planes de desarrollo, con figuras como
el plan parcial o plan especial (de reforma
interior si es para suelo urbano no conso-
lidado), entre otros.

Los planes de desarrollo indican las de-
terminaciones de detalle o pormenorizadas,
que son todas aquellas que permiten a tra-
vés de proyectos posteriores, de reparcela-
cion, de urbanizacion y de edificacion, la
ejecucion material del planeamiento. En-
tre las determinaciones pormenorizadas se
encuentran los usos pormenorizados por
parcela, las condiciones de la edificacion o
las alineaciones y rasantes.

En caso de duda, las determinaciones
pormenorizadas son las que permiten de-
sarrollar un cierto disefio urbano, mien-
tras que las determinaciones generales o
estructurantes son aquellas que proponen
el modelo urbano del municipio.
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Habria que hacer un alto para comentar
brevemente la figura del plan especial. A di-
ferencia del resto de figuras de planeamiento
de desarrollo, bajo la denominacion de plan
especial existe una gran variabilidad en la
legislacion urbanistica autonomica y, en
muchos casos (como en la normativa urba-
nistica madrilena), puede desarrollar cual-
quier clase de suelo (urbano, urbanizable,
y no urbanizable), por lo que es necesario
tener mas informacion que su mera aproba-
cion para indicar que un suelo puede pasar
a considerarse suelo de naturaleza urbana.

Ademas, para evitar confusiones entre
niveles, habria que indicar que existe una
relacion o principio de jerarquia entre pla-
nes: las determinaciones estructurantes son
las establecidas y alteradas por los instru-
mentos de planeamiento general, mientras
que las determinaciones pormenorizadas
habran de desarrollar, sin contradecirlas,
las determinaciones estructurantes o ge-
nerales que correspondan, como se indica,
por ejemplo, en el articulo 34 de la Ley
9/2001, de 17 de julio, de suelo de la Co-
munidad de Madrid.

Es decir, si un suelo, por ejemplo un
sector de suelo urbanizable sectorizado,
tiene como destino ser mayoritariamente
residencial, porque asi lo ha calificado? el
plan general, el plan parcial no puede decir
que el uso mayoritario es industrial, porque
eso lo contradice.

Por ultimo, hay que destacar que un
plan general al delimitar sectores (en
suelo urbanizable sectorizado) o dmbitos
(en suelo urbano no consolidado) puede
indicar unas determinaciones generales o
estructurantes (uso, intensidad, etc., por
ejemplo, residencial multifamiliar, 75 viv/
ha, etc.) pero también puede dar la orde-

% La calificacion indica el uso global o mayoritario
de un sector, aunque en medios generalistas se utiliza
calificar o recalificar como sinonimo de cambiar la clasifi-
cacion de un suelo, por ejemplo de suelo no urbanizable
a urbanizable.
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nacion pormenorizada, lo que incluiria el
disefio completo del sector o dambito.

Si un plan general solo establece las
determinaciones generales en un ambito o
sector, es necesario que se redacte un plan
parcial u otra figura de planeamiento de
desarrollo que lo complete. Cuando el plan
parcial sea aprobado, ese dambito o sector
tendra finalmente ordenacion pormenori-
zada, usos pormenorizados, condiciones de
la edificacion, alineaciones y rasantes, etc.

Cabe destacar la existencia de figuras
como el Plan de Sectorizacion o Programa
de Actuaciéon Urbanistica o Urbanizadora
(existe una gran variabilidad en la denomi-
nacion) que no son instrumentos de ejecu-
cion sino de planeamiento, y al aprobarse
permiten que se desarrolle un Plan Parcial
o figura equivalente, pero que en si mismos
no suponen la ordenacién de un sector. Un
Plan de Sectorizacion es la figura que trans-
forma un suelo urbanizable no sectorizado
en suelo urbanizable sectorizado, es decir,
cambia la clasificacion de suelo, pasando
de categoria no sectorizado a sectorizado.
Pero no es hasta que se aprueba el plan
parcial que lo desarrolla cuando se puede
considerar ordenado.

La aprobacion de la ordenacion detalla-
da en un dambito o sector dentro del plan
general o equivalente o tras aprobarse un
u otra figura de planeamiento de desarrollo
hace que se conviertan en las areas en las
cuales se va a iniciar el desarrollo urbano
(con los necesarios proyectos de reparcela-
cion, urbanizacion y edificacion) lo que tie-
ne efectos en la valoracion catastral como
se verd en el siguiente apartado.

Como se observa, el planeamiento urba-
nistico se desarrolla a través de planes, que
tienen una jerarquia y orden entre si, y a
través de diferentes estrategias o determi-
naciones, como es la clasificacion, a nivel
general, o la ordenacion pormenorizada, a
nivel de detalle, con el fin ultimo de que
todo el suelo de un municipio tenga iden-
tificada su situacion y destino urbanistico.
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Casuistica para considerar
UU suelo ge naturaleza
urbana segin el TRLCIL
Determinacién de qué

es objeto de consulta e
influencia de la aprobacion
de instrumentos (]i)e
planeamiento urbanistico

Llegado a este punto, resulta de interés
analizar qué debemos consultar para consi-

derar en los casos que marca la ley si un suelo
es de naturaleza urbana y, por tanto, también
un inmueble en él situado, articulo 7.1 del
TRLCI, y como influye (o no) la aprobacion
de instrumentos de planeamiento urbanistico
segun los casos de motivacion de suelo de
naturaleza urbana, articulo 7.2 del TRLCIL
Para tal fin, se aporta la siguiente tabla que
incluye los diferentes casos, la determinacion
de qué es objeto de consulta para considerar
si un suelo es de naturaleza urbana y la citada
influencia de la aprobacion de instrumentos

de planeamiento urbanistico (Tabla 1).

Tabla 1

Casuistica para considerar un suelo de naturaleza urbana segun el TRLCI, objeto de consulta
para considerarlo e influencia de la aprobacion de instrumentos de planeamiento urbanistico.

Casuistica para considerar un suelo de

naturaleza urbana (TRLCI)

Objetivo de la consulta

Influencia de la aprobacion de
instrumentos de planeamiento urbanistico

PLAN GENERAL o equivalente

Si, cualquier aprobacion, modificacion o revi-
sion del plan general o equivalente purede al-
terar clasificacion y/o definicion (y parametros)

1) PLAN GENERAL o equivalente, en
el caso de que incorpore SECTORES O
AMBITOS CON ORDENACION PORME-
NORIZADA

Si, cualquier aprobacion, modificacion o revi-
sion del plan general o equivalente purede al-
terar clasificacion y/o definicion (y parametros)

2) PLAN GENERAL o equivalente (clasifi-
cacién de urbanizable o asimilable), mas
PLAN PARCIAL o figura de planeamiento
de desarrollo aprobado, que incluye la or-
denacién pormenorizada.

Sl, cuando se aprueba un plan parcial o figura
de planeamiento de desarrollo aunque no se
haya urbanizado ni edificado

PLAN GENERAL o equivalente, y/o REA-
LIDAD FISICA

Si, cualquier aprobacion, modificacion o revi-
sion del plan general o equivalente purede al-
terar clasificacion y/o definicion (y parametros)

NO, si se entiende que es suelo de naturaleza
urbana por su realidad fisica

PLAN GENERAL o equivalente, y/o REA-
LIDAD FISICA

Si, cualquier aprobacion, modificacion o revi-
sion del plan general o equivalente purede al-
terar clasificacion y/o definicion (y parametros)

NO, si se entiende que es suelo de naturaleza
urbana por su realidad fisica

. Clasificado como urbano,
9"2";)"'" definido como urbanizado o
- equivalente
Urbanizable, o asimilable,
sectorizado con Plan Parcial
Articulo | o figura de planeamiento de
7.2.h) desarrollo aprobado, que in-
fluye las determinaciones de
detalle o pormenorizadas
Articulo | Integrado en la trama de do-
7.2.0) taciones y servicios publicos
. Nicleos o asentamientos de
9?'5;"0 poblacion aislados del nicleo
- principal
Suelo transformado con servi-
cios urbanos segun legislacion
Articulo | urbanistic (0 al menos acceso
7.2.¢) rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica

REALIDAD FISICA en comparacién con le-
gislacién autondmica vigente (condiciones
de solar o condiciones de suelo urbano),
y en su defecto, revisando y acreditando
que tiene acceso rodado, abastecimiento
de agua, evacuacion de aguas y suministro
de energia eléctrica.

NO, solo si cambia la legislacion urbanistica en
materia de servicios urbanos (condiciones de
solar o condiciones de suelo urbano)

Fuente: elaboracion propia a partir del articulo 7 de la Ley del Catastro Inmobiliario (RDL 1/2004).
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Por tanto, aunque en todos los casos
hay que consultar el planeamiento urbanis-
tico vigente en ese suelo, tenemos:

— Que en dos de los casos (7.2.a y
7.2.b, RDL 1/2004) solo se puede
determinar la naturaleza urbana a
través de lo que indica el planea-
miento urbanistico;

— que en otros dos casos (7.2.cy 7.2.d,
RDL 1/2004) se pude conocer a tra-
vés del planeamiento pero también a
través de la realidad fisica, es decir
aunque el planeamiento urbanistico
no indique que el suelo sea urbano
ni urbanizable sectorizado con orde-
nacion pormenorizada o asimilable,
se podria estar en ese caso;

— que en un caso (7.2.e, RDL 1/2004)
se puede saber a través de la realidad
fisica, pero consultando las indica-
ciones de la legislacion urbanistica
autonomica en materia de servicios
urbanos (condiciones de solar o
condiciones de suelo urbano).

En cuanto a la consulta de los instru-
mentos de planeamiento urbanistico, indi-
car ademads, que se deberia tender a Siste-
mas de Informacion Territorial integrados
desde los que se pueda acceder a todas las
figuras de planeamiento de cada territorio,
como se da, entre otros, en el SIT de la
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Comunidad de Madrid (http://www.ma-
drid.org/cartografia/sitcm/html/visor.htm).

Los sistemas de informacion territorial
con esta posibilidad de consultas tienen
una implantacion irregular en las diferentes
comunidades autéonomas.

Andlisis comparado por
comunidades auténomas
de la normativa de suelo y
urbanismo. Articulos que
inciden en la consideracion
de suelo de naturaleza
urbana a efectos catastrales

Finalmente, se aporta un andlisis com-
parado de la normativa de suelo y urba-
nismo de cada comunidad auténoma, y de
los principales articulos que inciden en la
consideracion de suelo de naturaleza urba-
na, para su consulta préctica a la hora de
enfrentarse con casos concretos.

Como nota metodoldgica, destacar
que debido a la innovacién legislativa
constante, es aconsejable que se consulte
el Codigo de Urbanismo de cada comu-
nidad auténoma publicado en el BOE, ya
que su actualizacion es constante y aporta
seguridad a la hora de revisar la version
ultima de la legislacion.


http:http://www.ma
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Tabla 2
Normativa de suelo y urbanismo en las comunidades autdnomas v articulos que inciden en la
consideracion de suelo de naturaleza urbana

ANDALUCIA

Articulo 10. Determinaciones.
* Ley 1/ 1994' de. 11. de encro, de Articulo 13. Planes Parciales de Ordenacidn.
Ordenacion Territorial.

- Articulo 14. Planes Especiales.
* ::yozgaozféig: sz::isttlilg;embre, Articulo 17. Ordenacion de areas urbanas y sectores.
+ Decreto 129/2006, de 27 de junio, Art[culo 37. Revisidn de los instrumentos de planeamiento: concepto y procedencia.
.7 | Articulo 44. Clases de suelo.
que aprueba el Plan de Ordenacion Articulo 45. Suelo urbano
del Territorio. " ' L . ;
Articulo 74. Incorporacion al proceso urbanizador de los terrenos objeto de reserva para
¢ Decreto 60/2010, de 16 de marzo, I imonios publicos d y
ue aprueba el Reglamento de Dis- | ~. . .. 05 P ?f”m"”’,"sf’ ublicos de suelo. S
que et Disposicion transitoria séptima. Ordenacion urbanistica en los municipios sin planea-
ciplina Urbanistica. miento general

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado.
¢ Suelo no urbanizable de especial proteccion, de cardcter rural o natural, de Habitat Rural Diseminado.
¢ Suelo urbanizable sectorizado (y en su caso, ordenado) y no sectorizado.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales de ordenacién, planes especiales y estudios de detalle.

ARAGON

Articulo 11. Clasificacion y categorias.
Articulo 12. Concepto (urbano).
Articulo 13. Categorias.
Articulo 14. Solar.
Articulo 15. Concepto y categorias (urbanizable).
e Ley 4/2009, de 22 de junio, de Or- | Articulo 40. Ordenacion estructural.
denacion del Territorio. Articulo 41. Ordenacion pormenorizada en suelo urbano consolidado.
* Decreto legislativo 1/2014, de 8 de | Articulo 42. Ordenacidn pormenorizada en suelo urbano no consolidado.
julio, que aprueba el Texto Refun- | Articulo 43. Ordenacién pormenorizada en suelo urbanizable delimitado.
dido de la Ley de Urbanismo Articulo 51. Objeto (plan parcial).
® Ley 7/1998, de 16 de julio, por la | Articulo 65. Planes especiales de reforma interior.
que se aprueban las Directrices | Articulo 70. Objeto (municipios sin plan general).
Generales de Ordenacion Territorial. | Articulo 71. Contenido minimo.
¢ Decreto 52/2002, de 19 de febre- | Articulo 72. Contenido complementario.
ro, Reglamento de organizacion, | Articulo 74. Procedimiento.
planeamiento urbanistico y régimen | Articulo 86. Requisitos especiales.
especial de pequefios municipios | Articulo 131. Actuaciones aisladas.
Articulo 249. Clasificacion del suelo (ndcleos de poblacion).
Articulo 250. Planes de desarrollo.
Articulo 290. Plan general simplificado.
Disposicion transitoria tercera. Régimen transitorio del suelo.
Disposicion transitoria cuarta. Instrumentos en tramitacion.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado 0 no consolidado
¢ Suelo urbanizable, delimitado o no delimitado
¢ Suelo no urbanizable, especial o genérico.

Figuras de ordenacioén pormenorizada: Planes parciales, planes especiales, planes especiales de reforma interior, estudios de
detalle.
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ASTURIAS

¢ Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de
abril, por el que se aprueba el Tex-
to Refundido de las disposiciones
legales vigentes en materia de Or-
denacion del Territorio y Urbanismo.

¢ Decreto 278/2007, de 4 diciembre, por
el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo
del Principado de Asturias.

Articulo 5. Facultades urbanisticas.

Articulo 58. Objeto del planeamiento general.

Articulo 60. Determinaciones de caracter especifico en suelo urbano.
Articulo 66. Planes Parciales.

Articulo 67. Planes Especiales.

Articulo 69. Planes Especiales de Reforma Interior.

Articulo 99. Revision de los Planes Generales de Ordenacion.
Articulo 112. Clases de suelo.

Articulo 113. Suelo urbano.

Articulo 114. Suelo urbano consolidado y no consolidado.

Articulo 116. Suelo urbanizable.

Articulo 136. Nicleos rurales.

Articulo 137. Requisitos para la delimitacion de ntcleos rurales.
Disposicion transitoria séptima. Concejos carentes de planeamiento urbanistico general.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado
e Suelo urbanizable, prioritario y no prioritario y

¢ Suelo no urbanizable de especial proteccion, de interés, de costas, de infraestructuras de nlcleo rural o de ocupacion
residencial (los nucleos rurales integrados por los terrenos que constituyan asentamientos consolidados de poblacién de

caracter rural y tradicional).

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, planes especiales, planes especiales de reforma interior, estudios de

detalle, estudios de implantacion y catélogos urbanisticos.

BALEARES

e Ley 1/1994, de 23 de marzo, de condiciones para la re-
construccion en suelo no urbanizable de edificios e instala-
ciones afectadas por obras declaradas de utilidad publica.
Ley 6/1997, de 8 de julio, del suelo rustico.

Ley 9/1999, de 6 de octubre, de medidas cautelares y
de emergencia en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo.

Ley 8/20083, de 25 noviembre, de Medidas Urgentes en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Ley 4/2008, de 14 mayo, de medidas urgentes para un
desarrollo territorial sostenible.

Ley 2/2009, de 19 marzo, de rehabilitacién y mejora de
barrios.

Ley 10/2010, de 27 de julio, de medidas urgentes relativas
a determinadas infraestructuras y equipamientos de interés
general en materia de ordenacion territorial, urbanismo y
de impulso a la inversién

Ley 7/2012, de 13 de junio, de medidas urgentes para la
ordenacion urbanistica sostenible

Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del
suelo.

Articulo 23. Clases de suelo.

Articulo 24. Concepto de suelo urbano.

Articulo 25. Servicios urbanisticos basicos.

Articulo 26. Asentamientos en el medio rural.

Articulo 27. El suelo urbanizable.

Articulo 29. Actuaciones urbanisticas.

Articulo 30. Concepto de solar.

Articulo 41. Determinaciones estructurales de los planes generales.
Articulo 42. Determinaciones de cardcter detallado.

Articulo 43. Planes parciales.

Disposicion adicional quinta. Terrenos transformados urbanistica-
mente con anterioridad a las directrices de ordenacion territorial.
Disposicion adicional sexta. Suelos transformados a la entrada en
vigor de la Ley 7/2012, de 13 de junio, de medidas urgentes para
el desarrollo urbanistico sostenible.

Disposicion adicional octava. Exencion de la implantacion de la
red de saneamiento.

Disposicion transitoria cuarta. Implementacion de la red de sa-
neamiento

Clases de suelo:
¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado.

¢ Suelo urbanizable, directamente ordenado y no ordenado directamente (sin ordenacion detallada) y

¢ Suelo rdstico, comun o protegido.

Figuras de ordenacién pormenorizada: Planes parciales y planes especiales.
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CANARIAS

¢ Decreto Legislativo 1/2000, de 8
mayo, por el que se aprueba el Tex-
to Refundido de las Leyes de Orde-
nacion del Territorio y de Espacios
Naturales.

Ley 14/2014, de 26 diciembre, de ar-
monizacion y simplificacién en materia
de proteccion del territorio y de los re-
cursos naturales.

Ley 19/2003, de 14 abril, por la que
se aprueban las Directrices de Orde-
nacion General y las Directrices de

Articulo 32. Plan general de ordenacidn. Objeto y determinaciones.
Articulo 35. Planes Parciales de Ordenacion.

Articulo 49. Clases de suelo.

Articulo 50. Suelo urbano: definicion.

Articulo 51. Suelo Urbano: categorias.

Articulo 52. Suelo urbanizable: definicidn.

Articulo 53. Suelo urbanizable: categorias.

Disposicion Transitoria Sexta. Municipios sin planeamiento general.

Ordenacion del Turismo.

¢ Decreto 183/2004, de 21 de diciem-
bre, que aprueba el Reglamento de
gestion y ejecucion del sistema de
planeamiento.

ANEXO. Relativo a los conceptos fundamentales utilizados por este texto refundido.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado (y en cualquier categoria, de interés cultural o de renovacién o rehabilitacion
urbana).

¢ Suelo urbanizable, sectorizado y no sectorizado (en no sectorizado podra indicarse ademas, suelo urbanizable turistico,
estratégico o diferido) y

¢ Suelo rustico, de proteccion natural, paisajistica, cultural, de entornos, costera, o de proteccion agraria, forestal, hidrolégica,
minera, de infraestructuras y equipamientos, de asentamiento rural o agricola, o de proteccion territorial.

Figuras de ordenacién pormenorizada: Planes Parciales de Ordenacion, Planes Especiales de Ordenacion, Estudios de Detalle.

CANTABRIA

e Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordena-
cion Territorial y Régimen Urbanistico del | Articulo 44. Determinaciones minimas del Plan General.

Suelo. Articulo 46. Determinaciones en suelo urbano consolidado.

Ley 6/2010, de 30 de julio, de Medidas | Articulo 47. Determinaciones en suelo urbano no consolidado.

urgentes en materia de Ordenacion del | Articulo 48. Determinaciones en suelo urbanizable delimitado.

Territorio y Urbanismo de Cantabria (BOE | Articulo 54. Objeto del Plan Parcial.

28.08.2010). Articulo 55. Determinaciones (plan parcial)

Ley 5/2002, de 24 julio, de Medidas Caute- | Articulo 59. Contenido (plan especial)

lares Urbanisticas en el ambito del litoral, de | Articulo 60. Determinaciones.

sometimiento de los instrumentos de plani- | Articulo 90. Plan General de Ordenacién Urbana de los pequerios municipios.
ficacion territorial y urbanistica a Evaluacion | Articulo 92. Clases de suelo.

Ambiental y de Régimen Urbanistico de los | Articulo 93. Clasificacion del suelo.

cementerios. Articulo 94. Clasificacién del suelo en municipios sin Plan.

Ley 2/2003, de 23 de julio, de Medidas Cau- | Articulo 95. Suelo urbano.

telares urbanisticas en el ambito del litoral, y
creacion de la Comision Regional de Orde-
nacién del Territorio y Urbanismo

e Ley 2/2004, de 27 septiembre, del Plan de
Ordenacion del Litoral.

Articulo 100 bis. Régimen del suelo urbano de nicleo tradicional.
Articulo 101. Solar.

Articulo 103. Suelo urbanizable.

Articulo 104. Suelo urbanizable delimitado y residual.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado

¢ Suelo urbanizable, delimitado o residual.

¢ Suelo rdstico, de especial proteccion o de proteccion ordinaria.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, planes parciales de iniciativa particular, planes especiales, estudios

de detalle.
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CASTILLA LA MANCHA

¢ Decreto Legislativo 1/2010, de 18 mayo, que aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio
y de la Actividad Urbanistica.

¢ Decreto 29/2011, de 19 abril, que aprueba el Reglamento
de la Actividad de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

e Decreto 242/2004, de 27 de julio, que aprueba el Regla-
mento del Suelo Rustico.

e Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, que aprueba el
Reglamento de Planeamiento.

e Decreto 34/2011, de 26 abril, que aprueba el Reglamento
de Disciplina Urbanistica del Texto Refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

DISPOSICION PRELIMINAR

Articulo 17. Los Planes e instrumentos de Ordenacidn Territorial
y Urbanistica.

Los planes de Ordenacion Municipal.

Los Planes de Delimitacion de Suelo Urbano.

Los Planes Parciales.

Los Planes Especiales.

Las clases de suelo.

El suelo urbano en los Municipios con Plan de Orde-
nacién Municipal.

El suelo urbanizable en los Municipios con Plan de
Ordenacién Municipal.

La clasificacion del suelo en Municipios sin Plan de
Ordenacién Municipal.

Disposicion transitoria cuarta. Régimen urbanistico del suelo.

Articulo 24.
Articulo 25.
Articulo 26.
Articulo 29.
Articulo 44.
Articulo 45.

Articulo 46.

Articulo 48.

Disposicion transitoria octava. Municipios sin planeamiento urba-
nistico.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado.
¢ Suelo urbanizable, sin programar y con Programa de Actuacién Urbanizadora y
¢ Suelo rdstico, no urbanizable de especial proteccion y de reserva.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, Catalogos de bienes y espacios protegidos, estudios de detalle, planes
especiales.

e ey 10/1998, de 5 de diciembre, de | Articulo 10. Clasificacion del suelo.
Ordenacion del Territorio. Articulo 11. Suelo urbano.
e Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urba- | Articulo 12. Categorias de suelo urbano.
nismo. Articulo 13. Suelo urbanizable.
e L ey 3/2008, de 17 de junio, de apro- | Articulo 22. Condicidn de solar.
bacion de las Directrices Esenciales de | Articulo 30. Clasificacion del suelo.
Ordenacion del Territorio. Articulo 31. Régimen del suelo urbano.
¢ Decreto 22/2004, de 29 de enero, Re- | Articulo 40. Objeto (plan general)
glamento de Urbanismo. Articulo 41. Determinaciones de ordenacion general.
e Ley 7/2014, 12 de septiembre, de | Articulo 42. Determinaciones de ordenacion detallada.
medidas sobre rehabilitacion, regene- | Articulo 46. Planes parciales.
racion y renovacion urbana, y sobre | Articulo 47. Planes especiales.
sostenibilidad, coordinacion y simplifi- | Articulo 49. Planes especiales de reforma interior.
cacion en materia de urbanismo. Disposicion adicional décima. Asentamientos irregulares.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado.

¢ Suelo urbanizable, con ordenacion detallada o sin desarrollar, y

¢ Suelo rustico, comun, de entorno urbano, con asentamiento tradicional, con proteccion agropecuaria, con proteccion cultural,
natural, de actividades extractivas o de asentamiento irregular o de especial proteccion, por vias pecuarias, por normativa
de aguas.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Estudios de detalle, planes parciales, planes especiales, planes especiales de proteccion
y planes especiales de reforma interior.

32



APROBACION DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO E INCORPORACION AL SUELO DE NATURALEZA URBANA DEL CATASTRO

CATALUNA

Articulo 25. Clasificacion del suelo.

Articulo 26. Concepto de suelo urbano.

Articulo 27. Servicios urbanisticos basicos.

Articulo 28. Concepto de nicleo de poblacion.

Articulo 29. Concepto de solar.

Articulo 30. Concepto de suelo urbano consolidado.
Articulo 31. Concepto de suelo urbano no consolidado.
Articulo 33. Concepto de suelo urbanizable.

Articulo 55. Tipos de planes urbanisticos.

Articulo 57. Planes de ordenacicdn urbanistica municipal.
Articulo 65. Planes parciales urbanisticos.

Articulo 67. Planes especiales urbanisticos de desarrollo.
Articulo 68. Planes especiales urbanisticos autonomos.
Articulo 70. Planes de mejora urbana.

Disposicion adicional primera. Situaciones bdsicas de suelo.
Disposicion adicional segunda. Actuaciones de transformacion

o Ley 23/1983, de 21 noviembre, de Politica Territorial.

¢ Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo

¢ Ley 1/1995, de 16 marzo, por la que se aprueba el Plan
Territorial General.

¢ Ley 8/2005, de 8 junio, de Proteccién, Gestion y Orde-
nacion del Paisaje.

¢ Decreto 305/2006, de 18 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley de urbanismo.

o Ley 2/2004, de 4 junio, de mejora de barrios, areas urba-
nas y villas que requieren una atencioén especial.

* Ley 3/2009, de 10 de marzo, de regularizacion y mejora
de urbanizaciones con déficits urbanisticos

¢ Decreto 64/2014, de 13 mayo, que aprueba el Reglamento
sobre proteccion de la legalidad urbanistica )

* Decreto 166/2002, de 11 de junio, que aprueba la tabla | /P31SHCa: P »
oB Ve 6B b CEeEREs Ereetls w5 [LC Dlspo§|9|on ad|g|9na| octava. Municipios sin plan de ordenacion

9 . P P Y\ urbanistica municipal.

ALY, @3 ST Disposicion transitoria quinta. Supuestos de ausencia de planea-

miento general.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o no consolidado.
¢ Suelo no urbanizable, no sometido a proteccion especial y de proteccion especial, y
¢ Suelo urbanizable delimitado y no delimitado.

Figuras de ordenacién pormenorizada: Planes parciales urbanisticos, Planes especiales urbanisticos de desarrollo, Planes
especiales urbanisticos autdnomos, Planes de mejora urbana, Catalogos de bienes protegidos y ordenanzas municipales.

EXTREMADURA

Articulo 8. Clases de suelo.

Articulo 9. Suelo urbano.

Articulo 10. Suelo urbanizable.

Articulo 68. Instrumentos de ordenacion urbanistica.

Articulo 69. Planes Generales Municipales: funcion.

Articulo 71. Planes Parciales de Ordenacion.

Articulo 72. Planes Especiales de Ordenacion.

Disposicion adicional tercera. Planeamiento y ejecucion urbanisticos en pequefios
municipios.

Disposicion adicional cuarta. Urbanizaciones residenciales de caracter autonomo.
Disposicion adicional quinta. Regularizacidn de actuaciones clandestinas o ilegales de
cardcter aislado que forman nucleo de poblacion.

¢ Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del
Suelo y Ordenacion Territorial.

¢ Decreto 7/2007, de 23 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura.

Clases de suelo:

e Suelo urbano, consolidado o no consolidado.
¢ Suelo urbanizable, sin Programa de Ejecucion aprobado y con Programa de Ejecucion aprobado y
¢ Suelo no urbanizable, comun y protegido.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales de ordenacion, planes especiales de ordenacion, estudios de detalle.
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GALICIA

e ey 10/1995, de 23 de noviembre, de Ordenacion del
Territorio.

e Ley 6/2007, de 11 de mayo, de Medidas urgentes en ma-
teria de Ordenacion del territorio y del litoral.

e Ley 7/2008, de 7 de julio, de Proteccion del Paisaje.

* Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia

* Decreto 19/2011, de 10 de febrero, por el que se aprueban
definitivamente las Directrices de Ordenacion del Territorio

¢ Decreto 28/1999, de 21 de enero, por el que se aprueba
el Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo
y aplicacion de la Ley del Suelo de Galicia.

Articulo 15.
Articulo 16.
Articulo 17.
Articulo 18.
Articulo 23.
Articulo 27.
Articulo 44.
Articulo 51.

Clasificacion del suelo.

Suelo urbano.

Categorias de suelo urbano.

Solares.

Suelo de nucleo rural.

Suelo urbanizable.

Divisién del suelo urbano y urbanizable.

Formulacidn y contenido (plan general de ordenacion
municipal)

Planes bédsicos municipales.

Objeto (planes parciales).

Articulo 70. Finalidades (planes especiales).

Articulo 72. Planes especiales de reforma interior.

Disposicion transitoria primera. Régimen de aplicacion a los mu-
nicipios con planeamiento no adaptado y a los municipios sin
planeamiento.

Disposicion transitoria séptima. Asentamientos surgidos al margen
del planeamiento.

Articulo 63.
Articulo 67.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado y no consolidado.
¢ Suelo de ndcleo rural, tradicional o comun.
¢ Suelo urbanizable, delimitado y no delimitado y

e Suelo rstico, de proteccion ordinaria y de especial proteccion.
Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, planes especiales de proteccion, planes especiales de reforma interior,

planes especiales de infraestructuras y dotaciones.

MADRID

o Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Te-
rritorial, Suelo y Urbanismo (en vigor sdlo sus Titulos II, lll
y IV, por derogacion parcial contenida en la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo).

¢ Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo

e Ley 8/1985, de 4 de diciembre, de inaplicacion de los
Proyectos de Delimitacion de Suelo Urbano.

¢ Ley 7/2000, de 19 de junio, de rehabilitacién de espacios
urbanos degradados y de inmuebles que deban ser objeto
de preservacion.

Articulo 13. Clases de suelo y categorias.

Articulo 14. Suelo urbano.

Articulo 15. Suelo urbanizable.

Articulo 34. Ordenacion urbanistica municipal e instrumentos de
planeamiento.

Articulo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones
pormenorizadas.

Articulo 41. Funcidn (planes generales).

Articulo 47. Funcidn (plan parcial)

Articulo 50. Funcion (plan especial).

Articulo 78. Ordenacion pormenorizada.

Disposicion transitoria primera. Régimen urbanistico del suelo.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado y no consolidado.
¢ Suelo urbanizable, sectorizado y no sectorizado.

protegidos.

¢ Suelo no urbanizable de proteccion y de especial proteccion.
Figuras de ordenacién pormenorizada: Planes parciales, planes especiales, estudios de detalle, catalogos de bienes y espacios
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o Ley 4/1992, de 30 de julio, de Ordenacion y Proteccion
del Territorio (derogada en gran parte por la Ley 1/2001,
24 abril, de Suelo).

e Ley 2/2014, de 21 de marzo, de Proyectos Estratégicos,
Simplificacion Administrativa y Evaluacion de los Servi-
cios Publicos de la Comunidad Auténoma de la Region
de Murcia.

¢ Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial
y urbanistica de la Region de Murcia.

* Decreto 59/2001, de 27 de julio, por el que se regula la
organizacion y funcionamiento de la Comisién de Coordi-
nacion de Politica Territorial.

¢ Decreto 66/2002, de 8 de marzo, por el que se regula
la organizacion y funcionamiento del Consejo Social de
Politica Territorial de la Regién de Murcia.

* Decreto 139/2005, de 25 de noviembre, por el que se crea
y regula la Comision Delegada del Consejo de Gobierno
para la sostenibilidad de los desarrollos urbanisticos en
el &mbito de la Region de Murcia.

Articulo 79. Clases de suelo.

Articulo 80. Suelo urbano.

Articulo 81. Categorias del suelo urbano.

Articulo 82. Solar:

Articulo 84. Suelo urbanizable.

Articulo 113. Tipos de Planes

Articulo 114. Definicidn (plan general).

Articulo 116. Determinaciones generales.

Articulo 123. Objeto (planes parciales).

Articulo 125. Definicion (planes especiales).

Articulo 132. Planes Especiales de ordenacion urbana.

Articulo 133. Planes Especiales de ordenacion y proteccion de
conjuntos histdricos, sitios histricos o zonas arqueo-
I6gicas declaradas Bien de Interés Cultural.

Articulo 134. Planes Especiales de ordenacion de nticleos rurales.

Articulo 135. Planes Especiales de ordenacion de areas singulares.

Articulo 136. Planes Especiales de adecuacion urbanistica.

Clases de suelo:

nistica y
* Suelo urbanizable, especial, sectorizado o sin sectorizar.

¢ Suelo urbano, consolidado, sin consolidar, de nucleo rural y especial.
¢ Suelo no urbanizable, de proteccién especifica, protegido por el planeamiento o inadecuado para su transformacioén urba-

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, planes especiales, planes especiales de ordenacién urbana, Planes
Especiales de ordenacion y proteccion de conjuntos histéricos, sitios historicos o zonas arqueolégicas declaradas Bien de
Interés Cultural, Planes Especiales de ordenacion de nucleos rurales, Planes Especiales de ordenacién de areas singulares y
Planes Especiales de adecuacion urbanistica.

NAVARRA

¢ Ley Foral 35/2002, 20 de diciembre, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

o Ley Foral 6/2009, de 5 de junio, de medidas urgentes en
materia de urbanismo y vivienda

¢ Decreto Foral 85/1995, de 3 de abril, que aprueba el Re-
glamento de desarrollo de la Ley Foral 10/1994, de 4 julio,
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

* Decreto Foral 145/2002, 2 julio, que regula la cooperacion
interadministrativa en la elaboracion y aplicacion del pla-
neamiento urbanistico.

e Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para fa-
vorecer el urbanismo sostenible, la renovacion urbana y
la actividad urbanistica en navarra, que modifica la Ley
Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de ordenacion del
territorio y urbanismo.

Articulo 48. Instrumentos de ordenacidn urbanistica.

Articulo 49. Determinaciones que constituyen la ordenacion ur-
banistica.

Articulo 55. Objeto (plan general municipal).

Articulo 56. Plan General Municipal.

Articulo 60. Planes Parciales.

Articulo 61. Planes Especiales.

Articulo 90. Clases de suelo.

Articulo 91. Clasificacion del suelo en municipios sin planeamiento.

Articulo 92. Suelo urbano.

Articulo 93. Solar.

Articulo 95. Suelo urbanizable.

Articulo 116 bis. Viviendas en barrios rurales tradicionales.

Clases de suelo:
¢ Suelo urbano, consolidado 0 no consolidado.

* Suelo no urbanizable, de proteccion y de preservacion.

cipales de edificacion y urbanizacion.

¢ Suelo urbanizable, sectorizado (con ordenacién pormenorizada o no) y no sectorizado y

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, planes especiales, estudios de detalle, catdlogos y ordenanzas muni-
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PAIS VASCO

* Ley 4/1990, de 31 de mayo, de Orde-
nacion del Territorio.

¢ Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo.

¢ Decreto 28/1997, de 11 de febrero, que
aprueba las Directrices de Ordenacion
Territorial.

¢ Decreto 90/2014, de junio, de protec-
cion, gestién y ordenacion del paisaje
en la ordenacion del territorio.

* Decreto 43/2007, de 13 de marzo,
que aprueba definitivamente el Plan
Territorial Sectorial de Proteccion y
Ordenacion del Litoral.

¢ Decreto 105/2008, de 3 de junio, de
medidas urgentes en desarrollo de la
Ley 2/2006, 30 junio, de suelo y Ur-
banismo.

Articulo 10.
Articulo 11.
Articulo 12.
Articulo 14.
Articulo 22.

Articulo 23.
Articulo 25.
Articulo 26.

Articulo 29.
Articulo 50.
Articulo 56.
Articulo 67
Articulo 69.
Articulo 70.
Articulo 71.
Articulo 72.

Clasificacion del suelo.

Clasificacion del suelo urbano.

Condicién de solar. Adquisicion y pérdida.

Clasificacion de suelo urbanizable.

Contenido urbanistico legal de la propiedad del suelo. Facultades en suelo
urbanizable y en suelo urbano no consolidado.

Contenido urbanistico legal de la propiedad del suelo. Facultades en
suelo urbano consolidado.

Contenido urbanistico de la propiedad del suelo. Deberes en suelo urba-
nizable y urbano no consolidado.

Contenido urbanistico de la propiedad del suelo. Deberes en suelo ur-
bano consolidado.

Régimen especifico de los nucleos rurales.

Ordenacidn urbanistica.

Ordenacidn urbanistica pormenorizada.

. Ambito y contenido de los planes parciales.

Ambito y contenido de los planes especiales.
Plan especial de ordenacion urbana.

Plan especial de renovacion urbana.

Plan especial de proteccion y conservacion.

Clases de suelo:

* Suelo urbano, consolidado o no consolidado.
¢ Suelo urbanizable, sectorizado o no sectorizado y
¢ Suelo no urbanizable, de nucleo rural, no sujeto a especial proteccion, de especial proteccion.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, planes especiales, planes especiales de ordenacion urbana, planes
especiales de renovacion urbana, planes especiales de proteccion y conservacion.

LA RIOJA

¢ Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo.

Articulo 39.
Articulo 41.
Articulo 42.
Articulo 43.
Articulo 44.
Articulo 54.
Articulo 55.
Articulo 56.
Articulo 58.
Articulo 60.
Articulo 62.
Articulo 63.
Articulo 64.
Articulo 65.
Articulo 66.
Articulo 75.
Articulo 77.

Clasificacion del suelo en municipios sin planeamiento.
Suelo urbano.

Categorias de suelo urbano.

Solar.

Derechos y deberes en suelo urbano.

Suelo urbanizable.

Categorias de suelo urbanizable.

Suelo urbanizable delimitado

Derechos de los propietarios en suelo urbanizable.
Deberes de los propietarios en suelo urbanizable.
Objeto.

Determinaciones generales.

Determinaciones en suelo urbano consolidado.
Determinaciones en suelo urbano no consolidado.
Determinaciones en suelo urbanizable delimitado.
Objeto y determinaciones (planes parciales)
Contenido (planes especiales)

Articulo 235. Plan Especial para la Regularizacion Urbanistica.

Clases de suelo:

e Suelo urbano, consolidado o no consolidado.
¢ Suelo urbanizable, delimitado o no delimitado y
¢ Suelo no urbanizable, especial o genérico.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Plan Parcial, Planes especiales, Plan especial de regulacion urbanistica, Estudio de detalle.
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Articulo 25. Zonas de ordenacidn estructural: funcidn y contenidos.
Articulo 28. Clasificacion del suelo.
Articulo 29. Delimitacion de ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado.
Articulo 31. Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento
urbanistico.

Articulo 35. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada.
¢ Ley 5/2014, 25 de julio, de Ordenacion | Articulo 36. Red secundaria de dotaciones y estandares de calidad urbana.

del Territorio, Urbanismo y Paisaje. Articulo 38. Funciones y émbito del plan de ordenacion pormenorizada.
Articulo 40. Planes parciales y planes de reforma interior: funcidn, ambito y documentacion.
Articulo 72. Actuaciones integradas y actuaciones aisladas. Unidades de ejecucion.
Articulo 73. Criterios de eleccion entre la delimitacion de actuaciones aisladas o integradas.
Articulo 110. Objetivos legales del programa de actuacion integrada.
Articulo 177. Condicidn juridica de solar.
ANEXO V. Estandares urbanisticos y normalizacion de determinaciones urbanisticas.

Clases de suelo:

¢ Suelo urbano, consolidado o semiconsolidado.
¢ Suelo urbanizable, con programacion® sin programacion (sin programa de actuacion) y
¢ Suelo no urbanizable, protegido o sujeto a proteccion, o especialmente protegido.

Figuras de ordenacion pormenorizada: Planes parciales, planes de reforma interior, estudios de detalle, catalogo de protecciones
y planes especiales.

Fuente: elaboracion propia a partir del apartado de Normativa de Suelo y Urbanismo del Ministerio de Fomento y
los Codigos de Urbanismo de las comunidades auténomas (ver bibliografia).

Nota 1: la ley principal de la que se obtienen los articulos que inciden en la consideracion de suelo de naturaleza
urbana estd destacada en negrita. El listado es de caracter orientativo, no exhaustivo, debido a la profusion de legislacion
en materia urbanistica y de suelo. En la seleccion de articulos solo se citan las figuras de ordenacion pormenorizada
que transforman suelo y no aquellas que complementan la informacion del mismo (como los catalogos de proteccion).
Nota 2: en Ceuta y Melilla, asi como en todas las Comunidades Auténomas que no dispongan de normas regla-
mentarias de desarrollo de sus propias Leyes, es de aplicacion:

Real Decreto 1346/1976 9 abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.

Real Decreto 2187/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de planeamiento para el desarrollo
y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Real Decreto 3288/1978 de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Interpretacion, ya que la ley no indica en un articulo especifico las categorias de esta clase de suelo.

*

Bibhografia Normativa autonémica en materia de
suelo y urbanismo

Normativa estatal
Normativa de Suelo y Urbanismo del Minis-

Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, terio de Fomento disponible en: http://
por el que se aprueba el texto refundido de www.fomento.gob.essMFOM/LANG_CAS-
la Ley del Catastro Inmobiliario, texto con- TELLANO/DIRECCIONES_GENERALES/
solidado de 25 de junio de 2015, disponi- ARQ_VIVIENDA/_INFORMACION/NOR-
ble en: https://www.boe.es/buscar/pdf/2004/ MATIVA/NORMA_AUTO/SUELO_Y_UR-
BOE-A-2004-4163-consolidado.pdf BANISMO/
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Andalucia: Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dis-
ponible en: https://www.boe.es/legislacion/
codigos/codigo.php?id=060_Codigo_de_Ur-
banismo_de_Andalucia&modo=1

Aragon: Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de
julio, del Gobierno de Aragon, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley
de Urbanismo de Aragon, disponible en:
https://boe.es/legislacion/codigos/codigo.
php?id=047_Codigo_de_Urbanismo__de_
Aragon&modo=1

Asturias: Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de
abril, por el que se aprueba el Texto Refundido
de las disposiciones legales vigentes en mate-
ria de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
disponible en: https://boe.es/legislacion/codi-
gos/codigo.php?id=026_Codigo_de_Urbanis-
mo_del_Principado_de_Asturias&modo=1

Baleares: Ley 2/2014, de 25 de marzo, de or-
denacion y uso del suelo, disponible en:
https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/18/
pdfs/BOE-A-2014-6438.pdf

Canarias: Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
mayo, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Na-
turales de Canarias, disponible en: https://
www.boe.es/legislacion/codigos/codigo.
php?id=78&modo=1&mnota=0

Cantabria: Ley 2/2001, de 25 de junio, de Orde-
nacion Territorial y Régimen Urbanistico del
Suelo, disponible en: https://www.boe.es/le-
gislacion/codigos/codigo.php?id=073_Codi-
go_de_Urbanismo_de_Cantabria&modo=1

Castilla-La Mancha: Decreto Legislativo 1/2010,
de 18 mayo, que aprueba el Texto Refundi-
do de la Ley de Ordenacion del Territorio y
de la Actividad Urbanistica, disponible en:
https://www.boe.es/legislacion/codigos/codi-
go.php?modo=1&id=068_Codigo_de_Urba-
nismo_de_Castilla-La_Mancha

Castilla y Leon: Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Leon, disponible
en: https://boe.es/legislacion/codigos/codi-
£0.php?id=075_Codigo_de_Urbanismo_de_
Castilla_y_Leon&modo=1

38

Cataluna: Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de
agosto, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley de Urbanismo, disponible
en: https://boe.es/legislacion/codigos/codigo.
php?id=079_Codigo_de_Urbanismo_de_
Cataluna&modo=1

Extremadura: Ley 15/2001, de 14 diciembre, del
Suelo y Ordenacion Territorial, disponible
en: http://www.boe.es/legislacion/codigos/
codigo.php?id=052_Codigo_de_Urbanis-
mo_de_Extremadura

Galicia: Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo
de Galicia, disponible en: https://www.boe.es/
legislacion/codigos/codigo.php?id=072_Co-
digo_de_Urbanismo_de_Galicia&modo=1

Madrid: Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo,
disponible en: https://www.boe.es/legisla-
cion/codigos/codigo.php?id=080_Codigo_
de_Urbanismo_de_la_Comunidad_de_
Madrid&modo=1

Murcia: Ley 13/2015, de 30 de marzo, de orde-
nacion territorial y urbanistica de la Region
de Murcia, disponible en: https:/www.boe.
es/legislacion/codigos/codigo.php?id=051_
Codigo_de_Urbanismo_de_la_Region__de_
Murcia&modo=1

Navarra: Ley Foral 35/2002, 20 diciembre, de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, dis-
ponible en: https://www.boe.es/legislacion/
codigos/codigo.php?id=077_Codigo_de_Ur-
banismo_de_Navarra&modo=1

Pais Vasco: Ley 2/2006, de 30 junio, de Suelo y Ur-
banismo, disponible en: https://boe.es/legis-
lacion/codigos/codigo.php?id=074_Codigo_
de_Urbanismo_del_Pais_Vasco&modo=1

La Rioja: Ley 5/2006, de 2 mayo, de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo, disponible
en: http://www.boe.es/legislacion/codigos/
codigo.php?id=056_Codigo_de_Urbanis-
mo_de_La_Rioja

Comunidad Valenciana: Ley 5/2014, 25 julio,
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, disponible en: http://www.boe.es/
legislacion/codigos/codigo.php?id=013_Co-
digo_de_Urbanismo_de_la_Comunidad_Va-
lenciana
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En este estudio se va a analizar el mé-
todo residual, tanto en su procedimiento
estatico como en el dindmico, con un ob-
jetivo principal, “obtener una ecuacion que
permita determinar el valor de un suelo por
el procedimiento dindmico”, de forma si-
milar a como se realiza actualmente para
calcular el valor del suelo cuando es de
aplicacion la formula simplificada para el
meétodo estatico.

El método residual

Como ya es conocido, la valoracion del
suelo por el método residual, parte de la
formula aditiva que establece que el valor
en venta de un inmueble se obtiene como
la suma de todas las inversiones necesarias
en su produccion,

VM=VS +VC+GP +Bp

Siendo:

V,, = Valor de mercado o de venta del
inmueble terminado.

Valor del suelo.

.= Valor de la construccion.

» = Gastos de promocion.

B, = Beneficio de promocion.

S
C

o< <

Esta expresion considera el beneficio
como un gasto mas de produccion, ya que
sin beneficio, no existirfa ningun inversor
que quisiera promover un inmueble.

Partiendo de esta formula, obtenemos
el valor del suelo:

VS =VM'VC'GP'BP
o de forma similar

Vs =V - XCostes

Esta es la formulacion del Método Re-
sidual Estatico en la que no se considera el
tiempo.
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Si tenemos en cuenta el tiempo, la for-
mula, toma la siguiente forma:

Vs =Ft (Vy, Vs, Gp, Bp)

En este caso se obtiene el valor del suelo
como una funcion de la variable tiempo (Ft)
en la que intervienen el resto de los compo-
nentes. Es la formulacion mediante el pro-
cedimiento dindmico en la que se utiliza
la técnica de actualizacion, consistente en
calcular el valor actual neto de las rentas
futuras y que no difiere del calculo de cual-
quier inversion en el mundo empresarial.

Método Residual Estitico
(MRE)

Este método tiene dos formulaciones
distintas, que salvo casos excepcionales
llevan a valores similares.

Una de ellas es el empleado en la Va-
loracion Catastral, establecida en el Real
Decreto Legislativo 1020/1993, de 25 de
junio (RD 1020) y la otra es la Valoracion
para Garantia Hipotecaria establecida en
la Orden ECO 805/2003, de 27 de marzo'
(ECO).

Valoracién Catastral (RD 1020)

Este Real Decreto Ley establece que:

W
Vs = ?— c

' Orden ECO 805/2003 es la norma de valoracion
de bienes inmuebles para ciertas finalidades financieras,
que incluye en su ambito de aplicacion las finalidades
de: a) Garantia Hipotecaria, b) Cobertura de provisiones
técnicas de entidades aseguradoras, ¢) Determinacion
del patrimonio de las instituciones de inversion colec-
tivas, d) Determinacion del patrimonio inmobiliario de
los Fondos de Pensiones. En la valoracion del suelo
segiin la Ley 872007 toma las normas de valoracion
de la primera finalidad. Esta Orden ha sido modifica-
da por la EHA/3011/2007, de 4 de octubre y por la
EHA/564/2008 del 28 de febrero.
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Siendo:

V, = Valor de venta del inmueble ter-
minado.

V. = Valor del suelo.

V. = Valor de la construccion.

K = Coeficiente de mercado, que eng-
loba los gastos y el beneficio de la
promocion.

Este coeficiente K = 1,40 * F,, que pue-
de tomar valores en funcion del Factor de
Localizacion (1,2857 = FL > 0,7143) desde
1 a 1,8, dato que se establece en la ponencia
de valores catastrales en funcion del cuadro
de jerarquia de valores que le sea de apli-
cacion y la zona de valor donde se ubique.

Para un suelo estandar sin caracteristicas
especiales, se considera unos gastos de pro-
mocién del 15% aplicado sobre (V. + V),
un beneficio del promotor del 22% sobre
la inversion (V. + V_+ G,) y un Factor de
localizacion igual a la unidad. Mediante la
sustitucion de estos valores en la técnica
aditiva se obtiene un coeficiente K de 14,
resultando en este caso un valor de suelo de:

v
Vs = —=—V,
14

Valoracién para garantias (ECO)

Esta Normativa plantea el método resi-
dual por los dos procedimientos:

¢ Calculo dindamico, mediante analisis
de inversiones con valores esperados.

¢ Calculo estdtico, mediante andlisis de
inversiones con valores actuales.

En este ultimo procedimiento, se calcu-
la el valor del suelo mediante la expresion:

F=V,(1-b)-%C

Siendo:

F = Valor del terreno.

V,,= Valor del inmueble en la hipotesis
de edificio terminado.
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b = Margen o beneficio neto del pro-
motor en tanto por uno.

C = Cada uno de los pagos necesario
considerados.

El margen del promotor se fija aten-
diendo al mds habitual de promociones de
similares caracteristicas y emplazamiento.

Los pagos o gastos necesarios son:

— Costes de construccion por contrata.

— Impuestos no recuperables y aranceles.

— Honorarios técnicos.

— Licencias y tasas de construccion.

— Primas de los seguros obligatorios
de la edificacion.

— Gastos de administracion del promotor.

— Gastos de Comercializacion.

— Gastos financieros.

— Otros gastos necesarios.

La mayor diferencia entre el plantea-
miento de la normativa para garantias y la
normativa catastral es que, en la primera, el
beneficio de la promocion se aplica sobre
el valor de mercado que ya incluye dicho
beneficio, lo cual plantea una discrepancia
con el concepto econémico de beneficio que
debe aplicarse sobre la inversion realizada, es
decir, valor del suelo mas el valor de la cons-
truccion y los gastos de la promocion. Como
consecuencia de esto, cuando aplicamos un
beneficio porcentual segun la normativa
para garantias que se hace sobre el valor de
mercado, en realidad estamos aplicando un
beneficio mayor sobre la inversion realizada.

Variables que hay que
considerar en la valoracién
del suelo

Valor de mercado o de venta
del inmueble terminado.

Para el calculo de esta variable se utiliza
el método de comparacion. Este método

estd basado en el principio de sustitucion,
segun el cual el valor de un inmueble es
equivalente al de otros inmuebles de simi-
lares caracteristicas y sustitutivos de aquel.

Para obtener este valor hay que hacer
estudio de mercado de los inmuebles en
venta en la zona, que deberan cumplir los
siguientes requisitos:

¢ El estudio de mercado se referira nece-
sariamente al mercado de obra nueva.

¢ La informacion debera ser suficiente
para poder establecer un valor medio.
Se debera disponer al menos de seis
transacciones y/o ofertas de compa-
rables que reflejen adecuadamente la
situacion actual de dicho mercado.

Sobre el estudio de mercado realizado,
se asignara el valor del inmueble a comer-
cializar, deduciendo:

¢ Un porcentaje de negociacion si se
trata de una oferta.

¢ Gastos de comercializacion, si la ofer-
ta es a través de un APL

¢ Impuestos recuperables (IVA), si se in-
cluye en la oferta de la vivienda nueva.

¢ Anexos vinculados o no vinculados
registralmente que se incluyan en el
precio ofertado.

El estudio de mercado debera realizarse
independientemente para cada uno de los
usos existentes en el inmueble terminado.
En el caso de la valoraciéon de un suelo que
incluya diferentes usos, como locales comer-
ciales, viviendas, trasteros y garajes, la valo-
racion debera realizarse independientemente
para cada uno de ellos, ya que ni el valor
de mercado en venta, ni el coste de cons-
truccion, ni el beneficio de la promocion,
pueden ser compartidos. Una vez obtenido
el valor de suelo para cada uno de los usos la
suma de todos ellos, nos dara su valor total?.

2 Segun establece la Orden ECO (art. 72.2) este es-
tudio de mercado debera aportarse al informe de valora-
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Valor de la construcciéon

En el valor de la construccion, debe
incluirse no solo el coste de construccion,
sino todos los gastos necesarios para cons-
truir. Se desglosa en:

— Coste de ejecucion material.

— Gastos y beneficio del constructor.

— Honorarios de los técnicos que in-
tervienen en la obra.

— Los costes de licencias y tasas de la
construccion.

— El importe de las primas de los se-
guros obligatorios.

Fuentes para obtener el valor de la construccion

Las fuentes a las que se pueden recurrir
para estimar el valor de la construccion son
varias:

— Normativa Catastral, Portal del Ca-
tastro.

— Revistas especializadas.

— Colegios profesionales.

— Seguros profesionales.

— Otras fuentes de informacion.

De cada una de estas fuentes es impor-
tante saber que incluye en el valor que nos
estan aportando, que puede ser:

— Coste de Ejecucion Material (PEM).

— Coste de Ejecucion por Contrata
(PEQ).

— Valor de la construccion, incluido
por tanto el coste de contrata y los
gastos asociados a la construccion.

cion, con datos de al menos seis inmuebles comparables,
indicando en cada uno de ellos, como minimo, la Provin-
cia, Municipio y, en su caso, el Codigo postal, la calle y
para los edificios que no sean viviendas unifamiliares, su
namero. Este requisito de la Orden ECO, que se establece
como minimo, deberfa completarse con las circunstancias
que han determinado el valor final, indicando sobre el
precio encuestado en cada una de las muestras, el valor
considerado en base a eliminacion de gastos de negocia-
cion, comercializacion, impuestos recuperables, anexos
vinculados o no vinculados incluidos en el precio.
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El beneficio del constructor

En obras para las Administraciones Pu-
blicas, estos gastos y beneficios se cuanti-
fican en:

— Gastos Generales del Constructor
13% s/PEM.
— Beneficio del Constructor 6% s/PEM.

La suma de los dos supone un incre-
mento del 19% sobre el PEM.

En la obra privada este coeficiente puede
subir ligeramente en funcion del tamano de
la promocion (es habitual considerar con
caracter general un 20%) e incrementarse
hasta un 25% en viviendas unifamiliares
pequenas y locales.

Honorarios de los técnicos que intervienen
en la obra

En este apartado se incluyen los hono-
rarios de todos los técnicos que intervienen
en el proceso de construccion’:

— Proyectista.

— Ingeniero de telecomunicaciones.

— Técnico que redacta el informe
geotécnico.

— Director de obra.

— Director de ejecucion de la obra.

— Coordinador de Seguridad y Salud.

El porcentaje de honorarios que cobran
los técnicos se aplican sobre el (PEM) y su
cuantia es determinante del volumen de la
obra ejecutada.

Se adjunta el cuadro 1 de los baremos
orientativos que propuso en el afio 2007 el
Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid,
adaptados al Codigo Técnico de la Edifica-
cion (CTE).

* Los honorarios de los técnicos que interviene en
las obras se pactan libremente entre las partes. Los que
aqui se consideran, son unos “valores orientativos” de
honorarios.
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Cuadro 1
Hasta (m? % s/PEM Pyto. Basico Pyto. Ejecucion Direccion Honorarios

300 11,75%
400 11,50%
600 10,80%

800 10,30% 3,40% 2,55% 7,65% 13,60%
1.000 10,00%
2.000 9,00%
5.000 8,00%
8.000 7,50%

2,68% 2,01% 6,03% 10,72%
12.000 7,10%
35.000 6,20%
80.000 5,70%
120.000 5,40%

200.000 5,20% 1,78% 1,34% 4,01%

400.000 4,80%
700.000 4,60%

En la ultima columna se incluye ho-
norarios de Proyectista, Director de Obra,
Director de Ejecucion, Coordinador de Se-
guridad y Salud, Ingeniero de Telecomuni-
caciones e Ingeniero del informe Geotécni-
co (Proyectos y Direccion de obra).

En este cuatro se han considera 3 tramos
segun el tamano del edificio a construir.

— Edificios pequenos, con superficies
de hasta 3.000 m?, para construir
unas 30 viviendas, con un coeficien-
te del 13,60%.

— Edificios medianos, con superficies
entre 3.001 m* y 20.000 m?, para
construir de 30 a 200 viviendas, con
un coeficiente del 10,72%.

— Edificios grandes, con superficies a
partir de 20.001 m* para construir

mads de 200 viviendas, con un coe-
ficiente del 7,12%.

Las tasas asociadas a la construccion

Entre las que se encuentran:

— Solicitud de Licencia de Obras.

— Impuesto de construcciones Instala-
ciones y Obras.

— Licencia de primera ocupacién o
Licencia de apertura.

Sin lugar a duda estos porcentajes son
diferentes segun el Ayuntamiento donde se
sitie el inmueble, pero puede considerarse
una media entre el 4% y el 6%, incluyendo
todos los conceptos anteriores y algunos
mas no contemplados, como la tira de cuer-
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das, impuestos sobre andamios, gestion de
residuos, vados, etc.

El importe de las primas de los seguros
obligatorios

Desde la entrada en vigor de la Ley
de Ordenacion de la Edificacion (LOE),
es obligatorio el seguro de danos dece-
nal*. Para la contratacion de este seguro
es necesario aportar un informe favorable
de una Oficina de Control Técnico (OCT),
que supervisara tanto el proyecto como la
direccion de obra. Estos gastos ascienden a:

OCT sobre el PEC:

— Obra pequena 0,60%.
— Obra mediana 0,25%.
— Obra grande 0,20%.

Seguro de dafios decenal sobre el pre-
supuesto de contrata, mds honorarios, mas
licencia de obras:

— Obra pequenia 0,75%.
— Obra mediana 0,65%.
— Obra grande 0,55%.

A estos gastos hay que anadirles otros
de menor cuantia como son:

— Estudio geotécnico (de cardcter obli-
gatorio).

— Estudio de impacto ambiental (si
procede).

— Proyect manager, poco utilizado en
Espana, que supone un estudio so-
bre la idoneidad tanto técnica como
econdmica del proyecto.

* Este seguro de dafos decenal es solo obligato-
rio para uso residencial y para promotores, quedando
excluidos los autopromotores y la rehabilitacion de
edificios cuya fecha de licencia del edificio de nueva
construccion se solicité con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley.
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El porcentaje total de estos gastos aso-
ciados a la construccion sobre el PEM es
aproximadamente de:

— Obra pequena, 2%.
— Obra mediana, 1,25%.
— Obra grande, 1,00%.

Como resumen, se adjunta un cuadro
(cuadro 2) con el contenido de todos ellos.
La transformacion del gasto desde el PEM
al PEC, a quien se aplican los gastos, se ha
realizado suponiendo unos gastos y benefi-
cios del constructor de:

— Obra pequena, 23%.
— Obra mediana, 21%.
— Obra grande, 19%.

Por tanto los gastos asociados a la cons-
truccion oscilan entre el 18% y el 12%,
dependiendo del tamano de la edificacion.

Gastos asociados a la promocion

Dentro de todos los gastos asociados a la
promocion, la orden ECO, distingue entre
los siguientes:

— Gastos Generales de la promocion.

— Gastos de Comercializacién del pro-
ducto terminado.

— Gastos financieros.

En general estos gastos asociados a la pro-
mocion se calculan de forma analitica como
un porcentaje sobre el valor de venta del edi-
ficio terminado, pues estan mas relacionados
con éste que con el valor de la construccion.

Gastos generales de la promocion

Entre estos gastos deben considerarse:

— Administracion del promotor. Estos
gastos que dependen del promotor
que realice la promocion y que en la
valoracion del suelo todavia se des-
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Cuadro 2
GASTOS ASOCIADOS A LA CONSTRUCCION
Tamano Pequefia Media Grande

m? < 3.000 m? 3.000 - 20.000 m? > 20.000 m?
Tipo de promocion

n.° viviendas < 30 Viv. 30 - 200 Viv. > 200 viv.

Presupuesto contrata 750 €/m? 2.250.000 8.625.000 26.250.000

Honorarios Facultativos 13,60% 10,72% 7,12%
Ejecucion material Impuestos municipales - - -

Gastos Complementarios 2,00% 1,25% 1,00%

Gastos y Beneficio constructor 23,00% 20,00% 19,00%

Honorarios Facultativos 11,06% 8,93% 5,98%
Contrata Impuestos municipales 5,00% 5,00% 5,00%

Gastos Complementarios 1,63% 1,04% 0,84%

TOTAL 17,68% 14,98% 11,82%

Coste en euros 397.866 1.291.594 3.103.676

conoce, la normativa la orden ECO,
dice que “seran los medios de merca-
do con independencia de quien pue-
da acometer la promocion”, por lo
tanto, se pueden cuantificar en fun-
cion del tamafio de la promocion.

— Gastos legales de escrituracion de
obra nueva y division horizontal.

— Otros gastos no considerados, entre
los que se incluyen la escrituracion
del suelo.

La cuantificacion de todos ellos se sitiia
aproximadamente en:

— Obra pequena, 4%.
— Obra mediana, 3%.
— Obra grande, 2,5%.

Gastos de comercializacion

Los gastos de comercializaciéon supone
el coste de comercializar el producto finalis-
ta, bien con medios propios o a través de un
Agente de la Propiedad Inmobiliaria (API).

Lo habitual es considerar la comision
media, también en funcion del tamano de
la promocion.

Gastos financieros

Los costes financieros se calculan en
base a las siguientes hipétesis:

— Financiacion del suelo, 70%.

— Financiacién de la promocion, 80%.

— Interés, considerando el Euribor,
mas el Diferencial.

— Comision de estudio y apertura.

— Tasacion.

— Escrituracion del préstamo.

— Intereses con carencia de la disposi-
cion del préstamo hipotecario.

La variable fundamental es el Euribor
Hipotecario y el plazo de desarrollo.

El calculo de este gasto se realiza me-
diante la simulacion de la disposicion del
préstamo, cuantificando su valor mediante
actualizacion en cada periodo a la tasa del
proyecto, anadiendo los gastos fijos y trans-
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formando su cuantia al valor de venta, sobre
el que se aplica.

Cuadro resumen de los gastos asociados a
la promocion

Se adjunta un cuadro de los gastos aso-
ciados a la promocion, en funcion del ta-
mano de la promocion. En estos gastos no
se incluyen, porque no deben considerarse
como gastos de la promocion, ni los im-
puestos recuperables, ni el Impuesto sobre
la Renta de Sociedades (Cuadro 3).

Beneficio de la promocion

La disposicién adicional sexta de la
EHA 3011/2007 (EHA), que modifica la or-
den ECO, establece los margenes minimos
del beneficio del promotor que tienen que
considerarse a efectos del célculo del valor
del suelo por el procedimiento estatico.

Estos valores minimos son sin conside-
rar financiacion ajena ni impuesto sobre la
renta de las Sociedades.

Viviendas primera residencia..... 18%.
Viviendas segunda residencia.... 24%.
Edificios de oficinas................... 21%.
Edificios comerciales.................. 24%.
Edificios industriales...... 27%.
Plazas de aparcamiento 20%.
Hoteles......coooviieieiieiiiieee 22%.
Residencias ...........cccccoeeeeveeinn... 24%.
OtIOS USOS wevvveeeeeiiiiiiiiieeeeeee, 24%.

Este beneficio minimo que se establece
por uso, puede y debe incrementarse por
riesgos especificos de la promocion u otros
riesgos no considerados.

Entre los riesgos especificos de la pro-
mocion deben considerarse ubicaciones
poco favorables o grandes volumenes de
la inversion.

Entre otros riesgos debe ponderarse la
coyuntura economica, la evolucion de los
precios y los plazos de comercializacion de
los inmuebles.

Este incremento de beneficio producira
una disminucion del valor del suelo y de-
bera ser necesariamente justificado.

Cuadro 3
Gastos asociados a la promocion
Tamaiio de la promocion Pequefa Grande
m? < 3.000 m? 3.000 - 20.000 m? > 20.000 m?
N.° Viviendas < 30 Viv. 30 - 200 Viv. > 200 Viv.
Generales Generales y Administracion del Promotor 2,00% 1,00% 0,50%
Otros Otros gastos no considerados 1,00% 1,00% 1,00%
Total otros gastos promocion 4,00% 3,00% 2,50%
Comercializacion 3,00% 2,50% 2,00%
Financieros 4,50% 4,50% 4,50%
TOTAL GASTOS 11,50% 10,00% 9,00%
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Valoracién por el método
residual estatico

Para comparar resultados, vamos a cal-
cular el valor de un suelo, con datos con-
cretos por el (MRE).

Planteamos valorar un solar urbaniza-
do, con uso prioritario residencial de pri-
mera residencia, que se encuentra dentro
de un drea de actuacion desarrollada en la
década de los 2000, situada a 15 km. del
centro del municipio y bien comunicada
con él. En este area y debido a la crisis
inmobiliaria iniciada a finales del ano 2007
hay una amplia de oferta de viviendas nue-
vas y también oferta de solares, observan-
dose a mediados del ano 2015 un cierto
aunque pequeno movimiento.

El solar que hay que valorar, tiene los
siguientes datos:

— Superficie, 4.800 m~.

— Tipologia, Residencial en manzana
cerrada.

— Edificabilidad uso residencial, 2,85
m*m?.

— Superficie edificable uso residencial,
13.680 m>.

— N.° de viviendas maximo, 200.

— Superficie media por vivienda, 68,40
m?, que se corresponde con la tipo-
logia media de la zona de 2 dormi-
torios, bano y aseo.

— Urbanisticamente este solar se pue-
de desarrollar en 4 fases, pero legal-
mente es una unica finca registral y
catastral y hay que valorarla en su
totalidad.

Valor segin la normativa catastral

Para su calculo, consideramos la ecua-
cion matematica que utiliza el RD1020.

V—Vv V
s—1’4 c

Valor de mercado de vivienda nueva

Hacemos estudio de mercado de vivien-
da nueva en la zona, y obtenemos que el
valor unitario mds probable de venta de
vivienda estandar en la zona, deducida
negociacion, comercializacion y anexos es
de: 2.100 €/m?.

Valor de la construccion

Para obtener el valor de la construccion,
consultamos una revista especializada, que
en funcion de la localizacion, tipologia y la
calidad de la edificacion, que consideramos
media, nos indica un coste de ejecucion de
contrata de 700 €/m>.

Sobre este coste de ejecucion material,
consideramos unos gastos asociados a la
construccion de, para una promocion de
tipo medio:

— 9% de honorarios facultativos.

— 5% de Tasas e impuestos municipales.

— 1% de otros gastos asociados a la
construccion.

Gastos asociados a la construccion =
700 €/m? x 15% = 105 €/m>.

W V_2.100 700 + 105) = 695 €/m?
B S )= 695€/m

Vs = 695 €/m* x 13.680 €/m* = 9.507.600 €

Vs

Valor segin la normativa para
garantias

En este caso utilizamos la ecuacion que
establece la Orden ECO:

F=V_ (1-b)-3Ci

Valor de mercado de vivienda nueva

Consideramos el valor obtenido en el
estudio de mercado de vivienda nueva en
la zona de 2.100 €/m?.
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Beneficio del promotor

Consideramos el establecido por la dis-
posicion adicional sexta de la EHA para el
uso vivienda primera residencia es del 18%.

Gastos
Coste de construccion

El mismo obtenido en el apartado an-
terior de 700 €/m>.

Gastos asociados a la construcciéon

El mismo obtenido en el apartado an-
terior para una promocion de tipo medio
del 15% sobre el presupuesto de ejecucion
por contrata.

Gastos asociados a la construccion =
700 €/m?* x 15% = 105 €/m>.

Gastos asociados a la promocion.

Se consideran los gastos estandar:

— Gastos generales de la promocion,
3% sobre valor de venta.

— Gastos de comercializacion 2,5% so-
bre el valor de venta.

— Gastos financieros 4,5% sobre el va-
lor de venta.

Total los gastos asociados a la promo-
cion son el 10% sobre el valor de venta.

Gp: 2.100 x 10% = 210 €/m?

Introduciendo los datos en la ecuacion,
obtenemos:

F=V_(1-b)-XCi=2100x (1-18%) -
700 - 105 - 210 = 1.722 - 1.015 = 707 €/m?

Vs = 707 €/m? x 13.680 €/m* = 9.671.760 €

La diferencia entre una y otra normativa
es inferior al 1%, tal y como indicabamos
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al principio, para suelos estandar, ambas
normativas tienen planteamientos diferen-
tes pero resultados muy similares.

Valoracién por el método
residual dindmico

No hay ninguna duda que el valor cal-
culado anteriormente no es el valor de mer-
cado de este suelo, porque hemos obviado
un componente importante, el riesgo, que
esta producido por el tiempo o plazo en el
que tarda en recuperarse la inversion. En el
caso del método estdtico, se considera que
un plazo razonable de desarrollo desde la
compra del solar hasta la finalizacion de las
ventas, es de 3 afos, para plazos superiores,
como en el ejemplo que estamos estudian-
do, no es valido este valor, para ello hay que
utilizar la técnica de actualizacion, situando
los ingresos y los gastos en el momento
que se producen.

El esquema tipo de valoracion por el
método dindmico para un suelo en desa-
rrollo queda reflejado en la figura 1.

Y la ecuacion que da el valor del suelo
sera:

©1 + C2 + % + Ca ot Cnn
(it @ (e () (1+1)

Co=

Siendo:

C, = El capital en el momento 0 y por
tanto el valor del suelo.

C,...C_, los flujos netos en cada periodo.

i, el tipo de actualizacion en %.

Las variables que hay que anadir, con
respecto a las conocidas en el método es-
tatico, son:

e Plazo y coste de gestion del planea-
miento.

* Plazo y coste de la urbanizacion.

¢ El tipo de actualizacion.

* Los plazos de desarrollo.
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Figura 1
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El método residual dinamico
en la Orden ECO (arts. 36 al 39)

El procedimiento que plantea se desa-
rrolla en 3 fases:

a) Estimar los flujos de caja.
b) Elegir el tipo de actualizacion.
¢) Aplicar la formula de calculo.

Estimacion de los flujos de caja
en la Orden ECO

Para la estimacion de los flujos de caja,
hay que considerar todos los cobros y pagos

futuros en la las fechas previstas, lo que da
lugar a inmensas hojas de cdlculo, no solo
dificiles de justificar sino también dificiles
de controlar por quien las elabora. ;Se pue-
de hacer un planteamiento mds sencillo?,
en mi opinion, si.

Podemos plantear una cuestién obvia
“un suelo en desarrollo llega necesariamen-
te en algin momento a suelo finalista”, por
lo que el plazo que nos deben interesar
es el plazo que tarda ese suelo en llegar a
finalista y después actualizar este valor a
fecha de la valoracion. Con este sencillo
planteamiento, aunque no podemos elimi-
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nar la distribucion de los flujos de caja la
dificultad del planteamiento de este pro-
cedimiento se reduce considerablemente.

El tipo de actualizacion en la Orden ECO

Para elegir el tipo de actualizacion hay
que considerar “la rentabilidad media anual
que obtendria un promotor medio en una
promocién de las mismas caracteristicas”,
dato dificil de obtener, por lo que se anade
“se calculard sumando el tipo libre de riesgo y
la prima de riesgo” al que hay que anadir “la
consideracion del efecto inflacionista”, lo que
nos lleva a tener que considerar 3 variables:

— Tipo libre de riesgo.
— Prima de riesgo.
— La inflacion esperada.

El tipo libre de riesgo de la Orden ECO

El tipo libre de riesgo parte de la Deu-
da del Estado. Ha quedado claramente de-
mostrado en la aplicacion del Reglamento
de valoraciones de la Ley de suelo® para
la capitalizacion del suelo en situacion de
rural que este parametro a tan corto plazo
no es valido y que la evolucion de la ren-
tabilidad de la Deuda Publica del Estado y
la rentabilidad de los inmuebles, no va en
paralelo, por lo que dificilmente se puede
obtener la rentabilidad adecuada partiendo
de este dato.

La prima de riesgo de la EHA

La prima de riesgo minima, la establece
la EHA, en la disposicion adicional sexta,
segun el tipo de inmueble a construir:

— Vivienda primera residencia  8%.

> Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo.
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— Vivienda de segunda

residencia 12%.
— Edificios de oficinas 10%.
— Edificios comerciales 12%.
— Edificios industriales 14%.
— Plazas de aparcamiento 9%.
— Hoteles 11%.
— Residencias estudiantes

y tercera edad 12%.
— Otros usos 12%.

Esta prima de riesgo minima es sin fi-
nanciacion ajena y sin impuesto sobre la
Renta Sociedades y debe ser incrementada
con una prima de riesgo adicional especifi-
ca de la promocion, ya que al no ser todas
las promociones iguales, no han de tener
todas el mismo riesgo. Los parametros que
deben considerarse son el tipo de activo
inmobiliario a construir, su ubicacion, li-
quidez, plazo de ejecucion, asi como el
volumen de la inversion necesaria.

La inflacion esperada de la Orden ECO

En cualquier proyecto de inversion en
el tiempo, debe considerarse la inflacion
esperada durante el tiempo en el que se
estime la existencia de flujos de caja. Esta
inflacion puede tenerse en cuenta en los
flujos de caja o bien en el tipo de actuali-
zacion transformandolo de nominal a real.

;Hay alguna consideracion objetiva para
conocer esta inflacion a futuro?, realmente
no, cualquier hipdtesis que consideremos,
como minimo podemos atribuirle los cali-
ficativos de aventurada o arriesgada.

Relacion entre el tipo de actualizacion
y el plazo de la inversion

Ambos conceptos estan muy relacio-
nados, pero en general esta relacion se
pondera mal, con una cierta tendencia a
considerar que si el suelo tiene un desa-
rrollo a largo plazo el tipo de actualizacion
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debe ser muy alto porque ese suelo tiene
mucho riesgo, y la relaciéon entre ambos
conceptos no estd en el valor absoluto del
plazo, sino en la posibilidad real de que el
plazo se cumpla.

Si partimos de un suelo que tiene como
desarrollo mas probable 10 afios, y en los
calculos se considera un plazo inferior, el
tipo de capitalizacion tiene que ser alto,
porque el riesgo de desarrollo de ese suelo
a corto plazo es alto, si se considera un
plazo mayor a 10 afnos, el riesgo es bajo y
por lo tanto el tipo de capitalizacion tiene
que ser bajo ;y si se considera el plazo
mas probable?, en este caso es un riesgo
razonable, y por tanto hay que considerar
un tipo de actualizacion razonable.

Pero ;qué es un tipo de actualizacion
razonable? Un tipo de actualizacion razo-
nable es el que se aplica sobre un plazo
razonable o el mas probable de desarrollo
de ese suelo.

Los plazos en el método residual dindmico

Los plazos que hay que considerar son:

— Gestion del planeamiento.

— Ejecucion de la urbanizacion.

— Obtencioén de la licencia de Obras.
— Inicio y fin de la construccion.

— Inicio y fin de las ventas.

Plazos de gestion del planeamiento

Los plazos de gestion del planeamiento
dependen de:

— Situacion urbanistica actual del sue-
lo a desarrollar.

— Figuras de gestion urbanistica pen-
dientes y fechas probables de apro-
bacion en cada una de sus fases.

— Litigios urbanisticos pendientes en-
tre los propietarios.

— Estructura de la propiedad. El desa-
rrollo de un suelo sin un propietario

mayoritario que tire de la gestion ur-
banistica, produce plazos mas largos.

Plazos de ejecucion de la urbanizacion

Una vez aprobado el proyecto de urba-
nizacion y contratadas las obras, el tiempo
de ejecucion dependera de la dificultad de
la urbanizacioén y de la superficie del ambito
a desarrollar. En dmbitos muy grandes, con
proyecto de urbanizacion tinico, es habitual
subdividirlo en Unidades de Ejecucion que
hace mas posible el desarrollo del ambito y
la ejecucion de la urbanizacion.

Plazos de la licencia de obras

El plazo de licencia de obras depende
fundamentalmente del municipio donde se
encuentra situado el solar.

Para obtener la Licencia de Obras e
iniciar la construccion no es preciso que
la urbanizacién esté finalizada, por lo que
estos plazos se pueden solapar.

Una vez obtenida la Licencia de Obras,
y entregado el Proyecto de Ejecucion en el
Ayuntamiento®, se pueden iniciar las obras’.

Reparto de ingresos y gastos

La distribucion de los ingresos y los gas-
tos a lo largo del proceso de la promocion,
es determinante en el valor del suelo, en
especial los plazos de ingresos por ventas.
Debe realizarse para una promocion estan-
dar, en unas condiciones normales de de-
sarrollo y sin ser demasiado optimista en
las previsiones de las ventas.

© Es requisito imprescindible para iniciar las obras,
ya que la Licencia de Obras se obtiene con el Proyecto
basico, pero condicionada para el inicio de las obras a
la presentacion del Proyecto de Ejecucion.

7 No se obtendra la Licencia de primera ocupacion
del edificio, sin la recepcion definitiva por parte del
Ayuntamiento de las obras de urbanizacion.
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Lo que hay que plantear es en qué plazo
se puede absorber la oferta, teniendo en
cuenta el area de influencia de esa oferta
y la poblacion afectada.

El tipo de actualizacion en el método
residual dindmico

Podemos considerar como tipo de
actualizacion y dada la imposibilidad de
obtener un valor objetivo siguiendo el pro-
cedimiento que establece la Orden ECO,
aquel que hace que el valor del suelo por
el procedimiento estdtico y dindmico sea
el mismo, considerando unos plazos nor-
males de desarrollo.

En los ejemplos anteriores, obtuvimos
el valor unitario por el método residual es-
tatico, tanto segun el RD1020, 690 €/m?,
como segun la Orden ECO, 707 €/m? el
valor medio de los dos sera:

(690 + 707)

Valor = = 698,50 €/m’

Si consideramos un plazo de desarrollo
total de 3 anos, habitual para los suelos
finalistas y considerando la no existencia
de gestion urbanistica pendiente y plazos
probables para obtener la licencia, reali-
zar la construccion y la comercializacion
del edificio terminado, podemos calcular
el tipo de actualizacion como aquel que
utilizando tanto el método estatico como
el dinamico, hace que esos valores sean
similares.

Hay que tener en cuenta que al traba-
jar en valores unitarios no consideramos el
volumen de la inversion que es la variable
determinante del valor del solar y que con-
sideraremos posteriormente.

Introducimos los valores en una hoja de
célculo y, obtenemos el cuadro 4.

En este caso el resultado es del 14,55%,
que es el tipo de actualizacion que hace que
el valor unitario obtenido por el método
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residual estdtico, se igual con el valor que
se obtiene por el método residual estatico
considerando un desarrollo sin riesgo.

Los ingresos por ventas

Esta cuestion es la mas dificil de re-
solver.
Podemos hacer 2 planteamientos:

1. Iniciar la construccion y establecer
un criterio de ventas.

2. Desarrollar la promocion por fases,
que es el criterio que mds se ajusta a la
realidad. En este caso cada fase represen-
taria el numero de viviendas mds probable
que pueden ser comercializadas en 3 afios,
es decir asimilamos cada fase a un suelo
sin riesgo que se puede desarrollar por el
procedimiento dindmico.

Esta es la base de la simplificacion el
método residual dindmico que se propone.

Simplificacion matemadtica
del método residual dindmico

La simplificacion matematica del méto-
do residual dindmico que se propone para
del calculo del valor del suelo con ries-
go medio o alto, queda justificado para
eliminar el realmente complejo y tedioso
trabajo de la asignacion de flujos de caja
en el procedimiento dinamico. Este proce-
so, en demasiadas ocasiones arroja errores
importantes tanto conceptuales como de
procedimiento y calculo, que dan lugar a
un resultado erroneo.

Con la utilizacién de una formula sim-
plificada que incluya los valores de los
flujos de caja de forma estandarizada, el
andlisis sobre la bondad del valor obtenido,
queda reducido a muchas menos variables
y permite comprobar si las hipotesis con-
sideradas por el valorador son adecuadas
0 no, sin perderse en complicadas hojas
de célculo.
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Cuadro 4
Periodos parciales v 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
fios
Periodos acumulados 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00
Licencia Construccion
Plazo
§ Suelo 0,00 Gastos de construccion
T | AEE Gastos de promocion
Gastos Gastos financieros
Pendientes 0,00 € Comercializacion
Planeamiento
Ventas - Ingresos
-280 € -210 € -210 €
g°3te y 700€| -700 €
onstruccion 40% 30% 30%
Gastos ) e -1 € -63 € -1 € -1 € -1 €
Gonstruccion 10% 60% 10% 10% 10%
Gastos_’ 3,00% P -1 € -11 € -11 € -1 € -10€| -10€
3. | GREsEhy 17% 17% 17% 17% 16% | 16%
o
8 Qastog 450% e 9 € -9€ -14 € -19 € -19€| -24€
t4| Financieros 10% 10% 15% 20% 20%| 25%
=)
= Comercializacion 3,00% -63 € 9€ -16 € -19 € -19 €
Ingresos Ventas 2.100 € 210 € 389 € 578 €| 924 €
Porcentaje Ingresos 10% 19% 28% 44%
Porcentaje Ingresos Ventas 15% 25% 30% 30%
Flujos caja 0€ -31 € -83 € -115 € 123 € 309€| 871¢€
Flujos caja - Actualizados -29 € -3 € -94 € B € 220€| 580€
Tasa Real Fase | 698 €
Superficie 100%
14,55%
Valor Fase 698 €

Ademds, al utilizar una féormula directa  mico, que se han concretado principalmente

para obtener el valor, es posible plantear las
distintas hipotesis de desarrollo de forma
muy rapida.

Antecedentes de simplificacion
del suelo por el método residual
dindmico

Existen varios antecedentes sobre esta
idea de simplificar el método residual dina-

en dos estudios, uno del profesor Luis José
Silvan Martinez y otro de Miguel Angel Mar-
tinez Iranzo®.

§ Tasaciones mercantiles, hipotecarias, catastrales y de
mercado. Tasaciones periciales contradictorias. Peritaciones
Judiciales. Suvin Martingz, José Luis. Editorial Munilla-
Leira, 1977, p. 61.

Valoracién del suelo. Método Residual Dindmico. Mar-
TINEZ [rRANZO, Miguel Angel. Revista CT Catastro n.° 47,
afio 2003, pp. 93-120.

53



Ewvira GARRIDO-LESTACHE RODRIGUEZ

En ambos estudios, el procedimiento de
la simplificacion es el mismo, ya que Miguel
Angel Martinez Iranzo profundiza y desarro-
lla la teoria de José Luis Silvan Martinez que
por primera vez la plantea en el afio 1997.

Este procedimiento parte de la hipotesis
de considerar concentrados todos los ingre-
sos en un unico periodo y de igual manera
los gastos, de tal forma que:

¢ Todos los ingresos que se producen
en cada uno de los periodos, se sus-
tituyen por un Ingreso total que se
produce en un momento estimado.

¢ Todos los gastos que se producen en
cada uno de los periodos, se sustitu-
yen por un Gasto total que se produ-
ce en un momento estimado.

¢ El momento que se considera en am-
bos casos se calcula matematicamen-
te y se corresponde con el centro de
gravedad de la figura geométrica que
queda definida por el eje de coorde-
nadas y los ingresos y/o gastos.

Resultando la ecuacion matematica si-
guiente:

1 %G

=@ T T
Siendo:
F = Valor del suelo.
YI = Suma de todos los ingresos.
YG = Suma de todos los gastos.
i = Tasa de actualizacion.
nl = Ano en el que se concentran

todos los ingresos.
nG = Ano en el que se concentran
todos los gastos.

Planteamiento de la teoria
de la simplificacién

La teoria que se plantea en este estudio
sobre el desarrollo de un método residual
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dinamico simplificado se fundamenta en
dos hipotesis:

1. Todo suelo en desarrollo, en un
determinado momento llega a finalista. En
base a esta hipotesis podemos plantear lo
que vale el suelo como finalista y una vez
obtenido este valor (método residual estd-
tico), proceder a su actualizacion.

2. Un ambito grande se comerciali-
za por fases. Con esta hipotesis, lo que se
considera es que el desarrollo, construccion
y comercializacion, de un suelo ya finalis-
ta, cuya capacidad por volumen no puede
absorber la demanda en un corto espacio
de tiempo, realiza su desarrollo por fases
y cada una de las fases debe tener el tama-
o suficiente para poder considerar que se
trata de un suelo con riesgo bajo, y por lo
tanto cada una de las fases es un suelo de
volumen medio y finalista y se puede calcu-
lar su valor por el método residual estatico.

Este planteamiento, en el que hay que
hacer algunas matizaciones que se expo-
nen a continuacion, tiene muchas ventajas
y también algin inconveniente:

Las principales ventajas son:

¢ El valor se obtiene rapidamente. In-
troduciendo las hipétesis considera-
das en la formula, se puede obtener
el valor del suelo y todas sus posibles
opciones en muy poco tiempo y sin
tener que realizar cada vez un reparto
de flujos de caja.

* Las variables que utiliza son pocas
y fundamentales. Esto permite poder
comparar los distintos valores de un
mismo suelo, en funcién de las hipo-
tesis que establece el valorador y no
en funcién de una distribucion de los
flujos de caja que supone una tarea
altamente engorrosa.

¢ Aporta claridad a las hipotesis con-
sideradas. Las hipotesis consideradas
para obtener el valor, quedan mucho
mas fundamentadas y claras, sin tener
que obtenerlas a través de una distri-
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bucion de flujos de caja en muchos
casos indescifrables.

El principal inconveniente es:

* Rigidez en el planteamiento de las
ventas. Para que pueda utilizarse
la expresion matemdtica con la que
concluye el articulo, es preciso que
todas las fases sean iguales, ya que es
donde se obtiene la simplificacion, y
por tanto la distribucién de gastos
e ingresos tienen que ser iguales en
todas las fases al desarrollarse en el
mismo plazo. No obstante si las fa-
ses son distintas no puede utilizarse
la expresion matematica, pero si el
concepto de actualizacion de las fa-
ses de suelo finalista, con distintos
valores y distintos plazos, pero igual-
mente simplifica mucho el método
residual dindmico.

Desarrollo de la teoria
de la simplificacién

Valor de suelo finalista

El valor del suelo finalista puede obte-
nerse por cualquiera de los métodos que
hemos expuesto anteriormente.

Plazo de desarrollo para suelo finalista

El plazo de desarrollo para suelo fina-
lista lo establece el valorador y debe consi-
derarse finalizado, cuando el suelo esta en
condiciones de “solicitar licencia”, circuns-
tancia esta que puede darse antes de haber
finalizado el proyecto de urbanizacion.

Es la variable que tiene mas incertidum-
bre de todas y a su vez la que tiene mas
influencia en el valor, por lo que podemos
afirmar que “la clave del valor esta en el
plazo de desarrollo considerado”.

A diferencia del plazo que se considera
en el método residual dinamico con flujos

de caja, que se inicia en la fecha de la va-
loracion vy finalizada con la finalizacion de
la comercializacion, este plazo se inicia en
la fecha de valoracion, pero finaliza cuando
el suelo llega a finalista y se puede solicitar
licencia e iniciar la construcciéon y comer-
cializacion.

En aquellos suelos que son finalistas,
pero que por sus caracteristicas, normal-
mente de gran volumen y/o dificil comer-
cializacion, también se puede utilizar este
procedimiento simplificado, considerando
como el plazo para suelo finalista igual a
cero.

Los gastos de gestion y urbanizacion

Los gastos de gestion y urbanizacion,
son especificos para cada suelo y su cuantia
debe determinarse de forma individual, si
es importante tener en cuenta que el valor
que se obtiene es el de repercusiéon, por
lo que hay que dividir su valor total en €
por los m? edificables y no por la superficie
del ambito.

Con respecto a su distribucion y evi-
tando hacer un reparto de flujos de caja,
pueden plantearse al inicio de la valoracion,
es decir en el momento cero, con lo que
obtendremos su valor ligeramente mads alto
del suelo, que quedara compensado por la
incertidumbre de su valor definitivo o si se
prefiere y teniendo el cuenta que los costes
de urbanizacion son los mads altos, puede
plantarse a la mitad del plazo de desarro-
llo o dos anos antes de llegar el suelo a
finalista.

De todas estas opciones, debe elegirse la
que mas se adapte el suelo especifico que
se estd valorando, si los plazos y/o costes
se ajustan mucho a lo real, se puede tam-
bién ajustar también estos plazos pero si se
corresponden con “los mas probables” una
buen opcidén es considerarlos en el momen-
to de la valoracion teniendo en cuenta el
principio de prudencia.
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Determinacion del numero de fases
y su plazo de desarrollo

Una fase se define como “el volumen
maximo que se puede comercializar a la
vez”, asi, si tenemos un suelo para construir
200 viviendas la pregunta que nos tenemos
que hacer es ; Cudntas viviendas pueden ser
absorbidas por el mercado a la vez?, es decir
desarrollando una promocion, si la respues-
ta es que se pueden comercializar a la vez
50 viviendas, dividimos el namero total de
viviendas entre el nimero méximo que se
pueden comercializar a la vez y se obtiene
4 fases.

El planteamiento que se hace es que en
cada fase se desarrolla en 3 anos, es decir
que en el caso anterior cada 3 afios se van a
vender 50 viviendas inicidndose el proceso
de construccién y comercializacién y por lo
tanto para el desarrollo total de este suelo
el plazo serd de:

3 afnos x 4 fases = 12 anos.

Pero las fases también se pueden super-
poner es decir que podemos considerar que
se solapan, que se inicia una fase y antes
de finalizarla se puede iniciar la siguiente,
en este caso el plazo de desarrollo de cada
fase puede ser de 2 afios o de 2,5 anos,
en esta formula valen los decimales, pero
el intervalo razonable debe ser entre 2 a
3 anos cada fase. En el caso de 2 arfios, el
plazo de desarrollo seria:

2 anos x 4 fases = 8 anos.

Asi que, en el ejemplo anterior el plazo
en el que nos estamos moviendo es entre
12 a 8 anos, teniendo en cuenta que es el
plazo desde suelo finalista asi que habra
que sumar el plazo desde la valoracién has-
ta que el suelo llega a finalista.

¢Es mucho? ;Es poco?, lo decide el
valorador, modificando el nimero de fa-
ses y el plazo de desarrollo de cada fase,
pero sin olvidar la cuestion que se plantea
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al principio de este apartado ; Cudntas vi-
viendas pueden ser absorbidas por el mer-
cado a la vez?, su contestacion nos dara
las pautas a seguir.

Casos especiales de aplicacién
del método simplificado

Suelos pequeiios en desarrollo
(una unica fase)

En este caso el procedimiento es el mis-
mo que en el método general, teniendo en
cuenta que el ntumero de fases es 1 y lo que
se obtiene es la actualizacion del valor del
suelo finalista.

Suelos grandes finalistas (varias fases)

En este caso el procedimiento es el mis-
mo que en el método general, teniendo en
cuenta que:

— Plazo de desarrollo = 0.
— Gastos de gestion y urbanizacion = 0.

El resto del planteamiento y su desa-
rrollo es exactamente igual que el proce-
dimiento general.

El procedimiento matematico
del calculo del valor simplificado

El procedimiento matematico que se
desarrolla, se presenta en al figura 2.

Este esquema representa la distribucion
simplificada de los flujos de caja de un sue-
lo en desarrollo que tiene unos gastos pen-
dientes, un plazo de gestion y urbanizacion
para llegar a finalista y una vez que el suelo
llega a finalista, se comercializa por fases.

Variables

Gp = Gastos pendientes de desarrollo
(gestion + urbanizacion). En este caso si-
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Figura 2
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tuados en el momento cero, pero pueden Vs(®) Vs(®) Vs(F)
desplazarse a J/2 situandolo en el centro o Vs(D) = =GP+ G e T Ao T @y e

desglosando los de gestion y los de urbani-
zacion y situando cada uno en el momento
que se producen.

Vs (F) = Valor de suelo finalista, cal-
culado por el procedimiento estdtico. Al
considerar todas las fases iguales:

Vs(F), = Vs(F), = Vs(F), = ...... =Vs(F)_

j = plazo pendiente para suelo finalista.

n = n.° de fases en que se divide el
suelo. Cada fase se corresponde con el
n.° de unidades que se pueden comercia-
lizar conjuntamente considerando un pe-
riodo de desarrollo de cada fase, (inicio +
construccion + comercializacion) entre 2 y
3 afios.

t = periodo de desarrollo de cada fase
en anos. 3 >t > 2.

Si consideramos un tipo de actualiza-
cion real = r, el valor de este suelo sera:

Hay que tener en cuenta en esta expre-
sion que al haber trasladado el origen al
momento j, la primera fase se sitia en el
momento 0 y por tanto la dltima fase en
el momento n-1, al que naturalmente hay
que sumar j.

Sacando factor comun:

VST(F) Vs(F)

1+r)  nx(1+r)

Y siendo:

!
(1+1)%

Obtenemos que:

Vs(D) = —Gp +

Vs (F) ( 1 1 )

1+ ot
nx@+o " a+ot (1 + n)®-t
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Siendo r el tipo de actualizacion real
del suelo, definido como “la rentabilidad
anual”, para poder simplificar la seria mate-
matica secuencial es preciso transformar la
rentabilidad anual por la rentabilidad en el
periodo t, para transformar la rentabilidad
anual a una rentabilidad superior al ano,
utilizamos la expresion:

1 -
(1 + I‘periodo) =1+ ranual)permdo

Despejando la rentabilidad en un perio-
do p superior a un ano, obtenemos:

— eriodo
I'periodo = (1 + l‘amuall)p -1

De tal forma, que si la rentabilidad a
1 ano es del 15%, la rentabilidad a 3 anos
es el 59,09%. Esta rentabilidad es superior
a la que se obtiene al multiplicar la renta-
bilidad anual por el nimero de periodos
y no es valida esta simplificacion, ya que
obtenemos una rentabilidad inferior y por
tanto un valor del suelo superior.

Si, en la ecuacion general, sustituimos
la rentabilidad anual r, por la rentabilidad
durante el periodo t, que llamaremos r, la
ecuacion que resulta es:

Vs (F)

Vs(D) = 7Gp+nx(1+r)1

1 1
1+ Fapa
X ( CETSE a+ rt)(“’l))

En esta ecuacion, se puede utilizar la
simplificacion matematica de series secuen-
ciales con el numerador y el denominador
constante y el exponencial progresivo con
incrementos igual a la unidad, quedando la
siguiente formula:

Vs (F) <1

Vs(D) = —Gp +

nx(1+r)1x

A+r)" -1
(A +r)" 1xr,

Que es la ecuacion matematica que da el
valor del suelo por el procedimiento dind-
mico, que se ha explicado en este estudio®.

? Formula registrada en el Registro de la Propiedad
Intelectual con el numero 16/2014/5494.
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Siendo:

VS (D) = Valor del suelo por el método
dinamico.

Gp = Gastos pendientes de desarrollo
(gestion + urbanizacion).

Vs (F) = Valor de suelo finalista, calcu-
lado por el procedimiento estatico.

j = plazo pendiente para suelo finalista.

n = 1.° de fases en que se divide el suelo.
Cada fase se corresponde con el n.° de uni-
dades que se pueden comercializar conjun-
tamente considerando un plazo para cada
fase minimo de 2 afios y maximo de 3 afos.

t = tiempo de desarrollo de las fases en
anos. 3 2k 2 2.

r = Tipo de actualizacion real anual con-
siderado para el suelo.

rt = Tipo de actualizacion real acumu-
lado de las fases, siendo r, = (1 + r)' — 1.

Aplicacién del método residual
dindmico simplificado al caso
en estudio

Los datos que tenemos que considerar
son los siguientes:

¢ Calculo de los gastos pendientes de
desarrollo. En este caso el suelo se encuen-
tra totalmente urbanizado y sin gastos pen-
dientes por lo que su valor es 0 €.

¢ Valor del suelo finalista por el proce-
dimiento estatico. Podemos dar por valido
tanto el obtenido por el RD 1020 de la nor-
mativa catastral (690 €/m?) como segun la
Orden ECO de la normativa para garantias
(707 €/m?), como el valor medio de los dos.
Al obtener el tipo de actualizacion partiendo
del valor medio de los dos, vamos a consi-
derar este valor como el del suelo finalista.

Valor del suelo finalista = 698,50 €/m?

¢ Plazo pendiente para suelo finalis-
ta. El suelo ya es finalista, no hay plazo
pendiente de gestion por lo que en este
caso j = 0.
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e n = n° de fases en que se divide
el suelo. Cada fase se corresponde con el
n.° de unidades que se pueden comerciali-
zar conjuntamente.

Consideramos que se pueden vender
50 viviendas cada tres anos, por lo que se
divide en 4 fases.

200 viviendas / 50 viviendas en 3 anos =
4 fases.

e k = periodo de desarrollo de cada
fase en afos. 3 = k 2 2. Consideramos un
desarrollo de cada fase en 3 afos. En este
caso por tanto, el plazo total de desarro-
llo de este suelo desde su compra hasta el
ultimo ingreso por ventas es de 12 afios.

¢ r = Tipo de actualizacion real consi-
derado para el suelo. Calculado en apar-
tados anteriores consideramos un tipo de
actualizacion real del 14,55%.

* 1, = Tipo de actualizacion real de
las fases.

Consideramos el mismo tipo de actuali-
zacion para las fases que para el suelo

Valor del suelo por el procedimiento
residual dinamico simplificado.

B (1+rv -1 1
Vs(D) = —Gp+Vs(F)x (1 + 1 +r™x rk> * ((1 +71) xn)

r=(1+r*-1
r = ((1+14,55%)% — 1) x 100 = 50,31%

1+50,31%)° -1
Vs(D) = 0+698,50x<1+ ¢ 0 )

(1+50,31%)%x 50,31%
(Griassrsa)
*\A+14,55%)0 x4

Vs(D) = 419,57 €/m?
Vs =419,57 €/m2x 13.680 m2 = 5.739.717€
Vs =5.739.717€

Este valor supone una minoracion del
obtenido por el método estatico del 60%,
calculado de forma matemadtica y por tanto
sin hacer aproximaciones de minoraciones
del valor un tanto arriesgadas.

Comprobacién de los valores
obtenidos mediante flujos de caja

El valor del suelo finalista por el pro-
cedimiento dindmico, utilizando flujos de
caja a la manera tradicional y con las mis-
mas hipotesis consideradas en la formula
directa, arroja los mismos valores por lo
que podemos afirmar que la formula es
véilida y matemadticamente estd bien cal-
culada (cuadro 5).

El esquema presentado, es orientativo,
cada valorador, dependiendo de la situacion
del suelo tendrd un desarrollo diferente,
pero lo que es comun para todos es que
“el valor de un suelo con riesgo bajo, tiene que
ser el mismo tanto si se utiliza el procedimien-
to estdtico como el procedimiento dindmico”.

Aplicacién a suelos en desarrollo

Podemos considerar que el suelo ante-
rior no es finalista y le queda pendiente un
plazo de desarrollo de 2,5 afios, con unos
gastos pendientes de desarrollo de 25 €/m?,
en este caso los variables diferenciadoras de
el valor anterior serian:

J = plazo de desarrollo, 2,5 afios

Gp = gastos de gestion, 25 €/m?

r = Tipo de actualizacién hasta suelo
finalista, 14,55% (el mismo que el aplicado
durante el desarrollo de las fases.

Aplicando la formula obtenemos:

1+50,31%)% - 1
Vs(D) = —25 + 698,50 x <1+ ¢ %) )

(1+50,31%)°x50,31%
(armssmma)
T +14.55%)5 x4

Vs(D) = —25 + 298,7181 = 273,72 €/m?
Vs = 273,72 €/m? x 13.680 m2 = 3.744.463,31€
Vs = 3.744.463,31€

Mismo valor que se obtiene aplicando

flujos de caja (Ver cuadro 6).
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Conclusiones

1.° Sies posible una formula en la que
se obtenga directamente el valor del sue-
lo por el método residual dindmico, igual
que se hace actualmente para el método
residual estatico.

~ A+r"1 -1 1
Vs(D)= —Gp+Vs(F)x (1 + Arro—x Tk) x ((1 Trx n)

2.° Esta formula es valida tanto para
suelos en desarrollo pendientes de gestion
urbanistica como para aquellos suelos que
por su volumen no permiten utilizar el mé-
todo estatico, en este caso tanto el plazo a
suelo finalista, como los gastos de gestion
del planeamiento serian 0.

3.° La Aplicacion de esta formula para
suelos finalistas en los que por el volumen
de la inversion obliga a incrementar el be-
neficio por el riesgo de la inversion para
obtener su valor, permite de forma automa-
tica, obtener un valor justificado y mucho
mas fiable.

4.° Se propone una modificacion para
el procedimiento establecido en la Orden
ECO en los siguientes términos:

— Debe establecerse una tasa de actua-
lizacion real, maxima y minima en
funcion del uso que incluya las tres
variables, tasa libre de riesgo, prima
de riesgo e inflacion esperada.

— Debe modificarse la aplicacion de los
flujos de caja cuando el suelo llegue a
finalista estableciendo variables refe-
ridas a la absorcion de la oferta rela-
cionada con la poblacion afectada por
la actuacion, que deben justificarse.
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Una villa de realengo
privilegiada. Belbimbre

Introduccién

En virtud de las caracteristicas y de la
excepcionalidad de los datos recogidos en
la documentacion del Catastro de Ensenada,
se obtiene una tipologia de informacion que
supera lo que es norma en un catastro. Las
averiguaciones catastrales se iniciaron en la
provincia de Burgos en 1750 y finalizaron en
1754. En octubre de 1749 se habia designado
Intendente de la provincia y, por tanto, maxi-
mo responsable de su catastracion, a don
Diego Manuel de Vera y Zaniga, VII marqués
de Espinardo, “hombre licido, riguroso, duro,
sistemdtico, indoblegable, critico y sin embar-
go, entraniable y muy cercano al pueblo, quien
realizo su operacion-piloto en Astudillo, pueblo
hoy palentino, entonces burgalés”'. La confec-

! Concepcion CamarERO BurLLoN: “La documentacion
catastral de Ona y Tamayo”, en El Catastro de Ensena-

Rafael Sanchez Domingo
Profesor titular de Historia del Derecho
Universidad de Burgos

cion del catastro se hacia necesaria, pues,
como afirma Dominguez Ortiz, “la Dinastia
borbonica encontré un imperio inmenso muy
mal administrado y cuyo centro vital, Castilla,
se habia empobrecido terriblemente”?.

Sabido es que la Instruccion anexa al
Real Decreto de 10 de octubre de 1749,
que inicia la ejecucion del catastro, orde-
naba elaborar una relacion de lo que en
cada pueblo hubiere de “rentas o empleos
enajenados, explicando si fue por servicio pe-
cuniario u otro motivo, de quanto fue, qudnto

da. Magna averiguacion fiscal para alivio de los Vasallos y
mejor conocimeinto de los Reinos (1749-1756). Ona 1752.
Madrid, Direccién General del Catastro, 2010, p. 48.

2 Antonio Dowminguez Orrtiz: “El Catastro de En-
senada en su circunstancia”, en I. Duran Boo, 'y C.
Camarero Burron (dir.): El Catastro de Ensenada. Magha
averiguacion fiscal para alivio de los Vasallos y mejor co-
nocimiento de los Reinos, 1749-1756. Madrid, Ministerio
de Hacienda, 2002, p. 24.
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produce [...] y quanto conduzca a la mds
clara y distinta inteligencia”. Ahora bien,
era imprescindible confeccionar una rela-
ciéon de lo que hubiere en cada pueblo de
rentas o empleos enajenados, lo que dio
lugar al Libro de lo enajenado, que no de-
bia comprender mas enajenaciones que las
procedentes de la Corona*, de lo que se
infiere que los bienes, derechos y rentas
enajenados eran de diverso caracter, desde
territoriales a jurisdiccionales, desde oficios
a beneficios, desde rentas reales a provincia-
les, y en abundantes casos, la participacion
de la Corona en los diezmos —tercias rea-
les—>, lo que permiti6 conocer la situacion
juridica de las algo mads de 15.000 localida-
des que componian la Corona de Castilla.

En la villa de Belbimbre comenzaron la
catastracion el 13 de enero de 1753, dirigida
por don José de Lazcano, juez subdelegado
de Unica contribucién. Uno de los aspectos
no siempre recogidos en los catastros es la
condicion de realengo o senorio de las lo-
calidades. No es este el caso del Catastro de
Ensenada, que dedica a este tema la segun-
da pregunta del Interrogatorio de la letra A
—que da lugar al documento denominado
Respuestas generales— asi como varias pre-
guntas a conocer todo lo relacionado con los
diezmo, y por ende, las tercias reales (tasa
del diezmo y de las primicias, frutos sujetos a
diezmacion, volumen de productos diezma-
dos, reparto entre los distintos perceptores
(cabildos catedralicios, monasterios, bene-

* Concepcion Camarero BurLon y Miguel C. Vi-
vaNCos: “Con ‘letras antiguas y en latin’: La copia de
privilegios antiguos en el Catastro de Ensenada”, en J.
MARTINEZ MILLAN, C. CAMARERO BuLLON, M. Luzzi TraFI-
CANTE (coords.): La Corte de Los Borbones: crisis del estado
cortesano, vol. I, Madrid, Polifemo 2013, p. 3.

* Concepcion Camarero BurLon: Claves normativas
para la interpretacién geogrdfica del Catastro de Ensenada,
Madrid, Universidad Autonoma de Madrid, 1987, vol.
3, pp. 101-139. Cit. Concepcion CAMARERO BULLON y
Miguel C. Vivancos: “Con letras antiguas y en latin...”,
p.- 3.

> Concepcion Camarero Buiron y Miguel C. Vivan-
cos: “Con letras antiguas y en latin...”, p. 4.
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ficiados, corona, etc.), derechos percibidos
por el sefiorio, cuando existe, derechos de
la corona, etc. En el caso de la localidad que
aqui estudiamos, quienes contestan al inte-
rrogatorio dejan claro que la villa es realen-
ga y no se senorio, como pretendio la casa
de los Castro desde mediados del siglo XV.
Ello es significativo de la importancia por
clarificar la competencia jurisdiccional de las
localidades y villas, pues de la exactitud de
estos datos se infiere el cobro o enajenacion
de rentas que podran pertenecer a la corona
y no a un linaje o sefior.

La documentacion catastral de la villa
de Belbimbre se encuentra completa, cons-
tando de dos volumenes. El primero contie-
ne los Autos y diligencias, Respuestas genera-
les, Libro de lo real de seglares y eclesidsticos
y Libro de los cabezas de casa también de
seglares y eclesidsticos, denominados en el
catastro burgalés Libro mayor de lo raiz y
Libro de lo personal, respectivamente. El se-
gundo volumen contiene los Memoriales de
legos y de eclesiasticos® (Fig. 1).

Los datos sobre Belbimbre que nos apor-
ta el Catastro quedaron recogidos en los dos
libros a que hemos referido, escritos a tinta,
en castellano. En ¢l se enumeran uno por
uno los vecinos, sus casas, tierras propias
o explotadas en régimen de arrendamiento,
animales, molinos, oficios, arbolado, prados
y distancias en varas, leguas y demds me-
didas de la época, linderos, calidades de la
tierra y sus cosechas en arrobas o fanegas y
celemines, las rentas que ganan o satisfacen
por cada labor, tierra, casa o animal, lo que
vale cada especie de grano, queso, legumbre
o miel, especies de ganado existentes en la
localidad: yeguas, potros, vacas, novillos,
novillas, ovejas, carneros, borros y borras,
asi como la utilidad, calculada en reales de
vellon, que produce cada especie anualmen-
te. A lo largo de las cuarenta preguntas de
que consta el Interrogatorio de la letra A

© Archivo de la Diputacion de Burgos (ADBU), Ca-
tastro de Ensenada, libros 268 y 269.
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nos informa de la extension del sefiorio de
esta villa realenga. Respecto a los diezmos
de los frutos que estan obligados a pagar a
la Iglesia los vecinos de Belbimbre “son de
cada género y especie de diez uno, excepto los
de Huelgas, Cartuja y Beneficiales, no estando
arrendados”’. Estos frutos se dividian en tres
tercios, a partes iguales, llevandose una de
ellas el beneficiado de la villa, la otra el mo-
nasterio de la Cartuja, y las dos partes de la
restante su Magestad el Rey, y en su nombre,
el concejo de la villa “y la otra parte, que
es el noveno de todas, la Iglesia parroquial”®.
Se especifico que en la villa de Belbimbre
“no hay empleo alguno enajenado de la real

7 ADBU, Catastro Ensenada, libro 268. Belbimbre.
Respuestas generales, £.°. 12v.
8 Ibidem, £.°. 12v.

UNA VILLA DE REALENGO PRIVILEGIADA. BELBIMBRE

Corona porque todo se paga a Su Magestad
como duefio absoluto que es de todos™. Igual-
mente se especifican los propietarios de la
villa con su correspondientes posesiones,
principalmente las del Conde de Castro y
familiares, el concejo de la villa y concejos
limitrofes, asi como la relacion de tierras
pertenecientes a eclesidsticos, beneficiados,
cofradias, cabildos y capellanes.

En el presente estudio se aborda la
historia de Belbimbre, villa a la que veni-
mos refiriendo, situada al este de la actual
provincia de Burgos, casi lindante con la
provincia de Palencia, desde el siglo XII en
que recibe un fuero real, su conformacion y
vertebracion como alfoz y su incardinacion
en el linaje de los Manrique a mediados del
siglo XV, lo que daria lugar a dilatados y
costosos procesos ante la Real Chancille-
ria de Valladolid por parte de los condes
de Castro quienes reivindicaban el sefiorio
jurisdiccional de la villa.

La villa de Belbimbre recibié un fuero
otorgado por el monarca Alfonso VIII el 18
de junio de 1187. El monarca concedi6 el
fuero a una villa realenga de Burgos. Se tra-
ta de un fuero breve otorgado a este lugar y
sus cuatro aldeas: Villalbin, Muné, Villazo-
peque y Telloluengo!®. No solo se concede
el fuero a la villa de Belbimbre, también se
proyecta la carta foral a sus cuatro aldeas,
que constituian barrios integrados en la vi-
lla, de manera que tanto los vecinos de las
cuatro aldeas, como los integrantes de la
villa disfrutaran del mismo privilegio real.

En el territorio proyectaba su senorio
la casa de Castro, debido a que tenian su
casa fuerte en Castrojeriz. Inicia la casa con
Don Gutierre Fernandez de Castro, hijo de
Fernando Ruiz, senor de Castrojeriz y de

° Ibidem, £.°. 14v.

' Ana M.* BARRERO GARCIA y M.* Luz ALONSO MAR-
1iN: Textos de Derecho local espanol en la Edad Media.
Catdlogo de fueros y costums municipales. Madrid, CSIC,
1989, p. 148; Julio Gonzaiez: El reino de Castilla en la
época de Alfonso VIII, Madrid, CSIC, 1960, t. 1I, doc.
n.° 476, pp. 817-820.
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Maria Ansurez, hermana del sefior de Valla-
dolid e hija de la casa de Carrion''. Entré
en la escolta real con el apoyo del linaje de
los Anstirez y en 1126 presté obediencia al
Emperador, quien llego a confiarle la crian-
za del infante Don Sancho!?. El afio 1139
el obispo de Burgos le don¢ el monasterio
benedictino femenino de San Salvador del
Moral a cambio de una heredad y en este
monasterio tuvieron destino varias hedera-
des del linaje de los Castro®.

El afo 1434, el linaje de los Manrique,
comenzo a cosechar éxitos marciales'. Los
Reyes Catolicos, estando en el sitio de Mala-
ga el 22 de julio de 1487, otorgaron facultad
a Gomez Manrique, y una vez nombrado
de su Consejo y Corregidor de Toledo, y le
dieron licencia para fundar un mayorazgo
con todos sus bienes y villas en la persona
de Dona Ana Manrique, su hija, con sus
vinculos, clausulas y llamamientos que por
bien tuviese, y después de fundado le pu-
diese revocar, alterar, anadir o quitar’®. La
hija de Gomez Manrique, Dona Ana Maria,
al enviudar, profeso en el monasterio de San-
ta Clara de Calabazanos, donde se situ6é un
juro de heredad por voluntad de la esposa
de Don Goémez, Juan de Mendoza'®. Don
Gomez dejo como usufructuaria de tdos sus
bienes a su esposa, instituyendo heredera
universal de sus bienes a su nieta, Dofia Ana
Manrique, quien profeso en el monasterio de
Santo Domingo el Real de Toledo, encomen-
dandola que, una vez falleciera Dofia Juana
de Mendoza, su abuela, heredara todos los
bienes muebles y semovientes, y que la su-
ceda en sus villas y lugares de Belbimbre,

! Julio GonzaLez: El reino de Castilla. .., op. cit., t. I,
p. 321

12" Ibidem, p. 323.

Y Ibidem, p. 323. Vid. Luciano Serrano: Coleccion
diplomatica de San Salvador del Moral. Valladolid, Cuesta,
1906, pp. XXX-XXXVIIL.

* Luis DE Satazar Y Castro: Historia genealdgica de la
Casa de Lara, Madrid, Imprenta Real, t. II. 1697, p. 531.

> Luis DE Satazar Y Castro: Historia genealdgica. ..,
op. cit., p. 538.

16 Ibidem.
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Villazopeque, Cordovilla y Matanza, con la
jurisdiccion civil y criminal de dichas villas
y de los lugares de su alfoz, junto con las
rentas, casas, heredades, términos, prados,
pastos o aguas, mas los doscientos marave-
dies de juros que tenian situados en dichos
lugares y con la fortaleza de Cordovilla mas
los 700 maravedis de juro que tenian situa-
dos en la alcavala del vino de Aranda'’. La
hija de Dona Ana consta con el titulo de II
condesa de Castrojeriz, sefiora de Villazope-
que, Belbimbre, Cordovilla y Matanca.

Se trata de la nieta de D. Gémez Man-
rique, que habia fundado el mayorazgo de
Belbimbre y Villazopeque. Su abuela, Dona
Juana de Mendoza la habia predispuesto
para que contrajera matrimonio con un
varon de la dinastia de los Manrique, afa-
mados en el territorio. Y por ello se con-
virtio en marido de Dona Ana Manrique
11, Don Rodrigo de Mendoza, segundo del
nombre y tercer conde de Castrojeriz, Sefior
de las villas de Astudillo, Morén, Gormaz,
Pinto, Montemayor, Requena, Almodévar y
Guidanos, Mayordomo mayor de los Reyes
Juan II de Castilla y Enrique IV de Castilla,
de este ultimo fue ayo, asi como alcaide del
alcazar de Segovia'®.

Situados en el primer cuarto del siglo XVI,
Salazar y Castro nos confirma que existen
ilustres memorias del conde Don Rodrigo en
la guerra de las Comunidades y en los anos
posteriores entte 1524 y 1527, por el pleito
y concierto que mantuvieron con la villa de
Astudillo, el lugar de Beniniego y con Don
Garci Fernandez Manrique III, Sefior de las
Amayuelas, sobre jurisdiccion y aprovecha-
miento del lugar de Espinosa de Valdolmos®.

Con motivo de las Guerra de las Comu-
nidades, en 1520, afio en que se produce
la distincion entre los Grandes y titulos
castellanos, el conde Don Rodrigo “quedo
descubierto”, mas no perdi6 del todo los

7 Ibidem.
'8 Ibidem, cap. 1V, p. 550.
19" Ibidem.



honores de la grandeza que disfrutaba su
casa, y durante siglos atras gozaron sus as-
cendientes, puesto que el emperador Carlos
V le trataba con el titulo de “primo”, incluso
por escrito, como a los Grandes y por esta
razon este titulo lo han conservado todos sus
sucesores, “siendo el conde de Castro, los mar-
queses de Ayamonte y Villanueva de Varcarrota
y el conde de Saldana, primogénito del duque
del Infantado, los unicos sefiores castellanos a
quien se concede este honor sin ser Grandes”*.

El Alfoz de Burgos y la Villa
de Belbimbre

La conformacion y vertebracion del alfoz
de Burgos se concreta gracias a un privilegio
dado por el rey Alfonso X el Sabio, confir-
mando la concesion efectuada el ano 1073
a la ciudad de Burgos por Alfonso VI*. Las
aldeas que son citadas en dicho privilegio
sirvieron para la confeccion de un mapa del
alfoz disefado por Lopez Mata*’. Bonachia
Hernando nos refiere sobre el alfoz de Burgos:

“De forma bastante regular, divi-
dido casi simétricamente por el rio
Arlanzon, presenta una reducida ex-
tension: hay que tener en cuenta que el
alfoz de Burgos ha adquirido entidad
antes de los siglos XII y XIII, momento
en que las nuevas circunstancias his-
toricas —conquistada la frontera del
Tajo—. Junto con la geografia, hardn
posible la constitucion de los grandes y
extensos concejos del sur del Duero”*.

20 Ibidem, p. 551.

! Archivo Municipal de Burgos (AMB) Secc. Hca.,
n.° 133 y 158. Cit. Juan Antonio BoNacHia HERNANDO:
El concejo de Burgos en la baja Edad Media (1345-1426),
Valladolid, Universidad de Valladolid, 1978, p. 30.

2 Teofilo Lopez Mata, “Estudio geografico del alfoz
de Burgos”, en Boletin de la Institucién Fernan Gonzdlez,
n.° 19 (1927), pp. 167-174. Cit. Juan Antonio BoNAcHiA
Hernanpo: El concejo de Burgos..., op. cit., p. 30.

# Juan Antonio Bownachia Hernanpo: El concejo de
Burgos..., op. cit., p. 30. M.* del Carmen Carte: “Del
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Las relaciones de dependencia entre el
concejo de la ciudad y las aldeas de su al-
foz no presentan diferencias sustanciales de
las mantenidas en diversos concejos caste-
llanos de la baja Edad Media, ahora bien,
siendo uno de los grados de dependencia
mas significativos el economico, debido a la
unificacion de pesos y medidas?*. Y serd en
el aspecto fiscal donde se pruebe de manera
mas directa el sometimiento de las aldeas
a la ciudad, pues las aldeas contribuian al
monarca con los servicios fiscales, maxime
cuando la poblacion era mayoritariamente
pechera®. Por lo que respecta a las com-
petencias de cardcter jurisdiccional, Ruiz
de la Pena afirma:

“Desde el punto de vista juridico-
administrativo, el centro urbano y el
alfoz constituyen una entidad unitaria
de derecho publico. (...) Pero en sus
relaciones externds con otros concejos
o con el primer superior —real o sefio-
rial— el del centro urbano absorbe por
completo la personalidad de los exis-
tentes en el alfoz, y los compromisos
contraidos por aquél vinculan a todos
los habitantes, ya sean moradores en
la ciudad o puebla o en las aldeas de
su término”?°.

La competencia jurisdiccional en su ver-
tiente civil y criminal era ejercida directa-
mente por el concejo de Burgos, tal como
consta en los libros del actas del concejo
burgalés y en determinados casos, los car-
gos de responsabilidad que operaban en las

Concejo medieval castellano-leonés”, en Instituto de His-
toria de Espana, Buenos Aires, 1968, p. 167.

2* Juan Antonio Bonachia Hernanpo: El concejo de
Burgos..., op. cit., p. 32.

% Ibidem.

% J. I. Ruiz DE La Pexa: “Notas para el estudio del
municipio asturiano medieval (s. XIII-XIV)”, en Actas del
11 Symposium de Historia de la Administracion, Madrid,
Instituto de Estudios Administrativos, 1971, p. 268. Cit.
Juan Antonio Bonachia Hernanpo: El concejo de Burgos. ..,
op. cit., p. 33.
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diferentes aldeas del alfoz burgalés debian
solicitar la venia del concejo urbano, por
lo que se opera una doble tension, que el
concejo se niegue a renunciar a sus privile-
gios y prebendas sobre las aldeas y que las
aldeas intenten evadirse de la centralizacion
a que se ven sometidas por parte de la ciu-
dad?*". Sabemos que la villa de Belbimbre y
sus cuatro aldeas habian sido donadas por
Alfonso VIII y su esposa dofia Leonor a
dona Misol, abadesa del Monasterio de Las
Huelgas, de la ciudad de Burgos el 1.° de
junio de 1187, junto con otras heredades .

Por lo que respecta al seniorio burgalés,
las aldeas del alfoz no eran las unicas que
se encontraban sometidas a la jurisdiccion
de Burgos, pues hay una serie de villas,
no inmersas en los limites geograficos del
alfoz de Burgos, que por motivo de dona-
cién real, compra o intercambio, pasaron
a depender de la jurisdiccion de la ciudad.
Es el caso de Lara, Barbadillo del Merca-
do, Villafranca Montes de Oca, Villadiego
y Belbimbre, adquisicion que se realiza me-
diante donacion de Alfonso X en 1255%.
Y el privilegio real contiene la concesion
de estas villas con todos sus términos y
pertenencias, permaneciendo sometidas al
fuero de Burgos y a la autoridad de sus al-
caldes®. Otras villas que pasaron al alfoz de
Bugos por donacion, compra o intercambio

2" Ibidem, p. 33.

28 1187, junio, 1, Burgos. Alfonso VIII dona el mo-
nasterio de las Huelgas a la abadesa doria Misol y le dota
con toda la heredad agricola que le pertenece en Burgos,
incluida la hacienda del lugar de Bembibre y del Barrio
de Bembibre. AMH, leg. 1, n.° 5-A. Cit. A. RODRIGUEZ
LOPEZ: El Real Monasterio de las Huelgas. .., t. 1, pp. 46-48;
J.M. LIZOAIN: Documentacion del monasterio de las Huel-
gas de Burgos (1116-1230). Burgos, Garrido, 1985, n.° 30,
pp. 19-23. Cit. Rafael SancHez DominGo: Historia de Isar:
Camara de los Manrique. Burgos, Diputacion Provincial de
Burgos, 2012, p. 22.

2% AMB, Secc. Hca., n.° 135. Se trata de una do-
nacion confirmada posteriormente por Fernando 1V,
Sancho IV y otros monarcas de Castilla. Cit. Juan An-
tonio Bonachia Hernanpo: El concejo de Burgos..., op.
cit., p. 33.

30 Ibidem, p. 34.
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fueron: Muno, Briviesca, Miranda de Ebro,
Pancorbo, Pampliega y Mazuela.

Entre 1255 y 1379, la ciudad de Burgos
configuro su sefnorio sobre determinadas vi-
llas y aldeas, en ocasiones localizadas fuera
de los limites geograficos del propio alfoz.
“La primera de estas fechas recuerda la do-
nacion realizada por el rey sabio a favor de
la ciudad de los lugares de Lara, Barbadillo
del Mercado, Villafranca Montes de Oca, Vi-
lladiego y Belbimbre. La segunda viene sig-
nificada poo la integracion de Pancorbo™'.
Afirma el profesor Bonachia: “A partir de
ahi y durante el resto de la Edad Media,
la ciudad ejercio su dominio sobre siete vi-
llas, cuyos territorios ocupaban tres espacios
bastante bien definidos: Lara con su Tierra;
Muiio con sus aldeas, Pampliega y Mazuela
en el SW; Miranda de Ebro y sus lugares,
junto Pancorbo, en el Norte, en una estraté-
gica posicion que permitia controlar dos pasos
vitales en el camino que conducia hacia los
puertos del Cantdbrico™?.

Pero una de las caracteristicas que mar-
c6 la evolucion el sefiorio burgalés durante
el siglo XV fue, junto con la escasez de
nuevas incorporaciones, por el despojo y
pérdida de tres de sus castillos mds signi-
ficativos: Cellorigo, en el alfoz de Miran-
da, Lara y Muno. Continta Bonachia: “el
control frente a las usurpaciones nobiliarias
frente a la tenencia de las alcaidias de estos
tres castillos, cuya provision sefiorial perte-
necia al concejo burgalés, se erigio en una
fuente inagotable de problemas y conflictos
para la ciudad desde mediados del siglo XV
y durante las primeras décadas del XVI™>>.

Pero el monarca Alfonso X el Sabio ya
habia privilegiado un poco antes a la ciudad
de Burgos, con motivo del buen comporta-

31 Juan Antonio Bonactia Hernanpo: “Concejos, cas-
tillo y ologarquias: poder y sefiorio en territorio burgalés
a fines de la Edad Media”, en La Fortificacion medieval
en la Peninsula Ibérica. Aguilar de Campoo, Centro de
Estudios del Romanico, 2001, p. 71.

32 Ibidem, p. 71.

* Ibidem.



miento del concejo burgalés con su padre,
Fernando III el Santo y con él mismo, asi
como las razones sentimentales, pues en
el monasterio de las Huelgas descansaban
sus familiares, por ello el 22 de febrero de
1255, otorgaba un solemne privilegio a la
ciudad de Burgos y declaraba:

“Por ondrrar la noble Cibdad de
Burgos, que es cabeza de Castilla, et
yace enterrado el rey noble e mucho
ondrado, buen rey D. Alfonso, mio
bisabuelo, e su mujer D.* Leonor; e la
Reyna D.* Berenguela, mi abuela, et la
Reyna D.* Beatriz, mi madre, et mu-
chos otros de mio linage, et por seruicio
que fizieron el conceio de Burgos a mio
lingje, et sefialadamente al muy noble
et mucho ondrado el rey Fernando, mio
padre al comienzo de su Reynar; et por
seruicio que fizieron a mi ante que re-
posase et despues que yo regné”>*.

El monarca guardaba memoria del buen
comportamiento de Burgos en momentos
criticos del reinado de Fernando III, de-
bido a este grato recuerdo que agradece y
renueva, en virtud de gratitud por el com-
portamiento de Burgos durante el infancia
del principe y al comienzo de su reinado™®.

La ciudad de Burgos recibe a Belbimbre
como término propio debido a la donacion
de Alfonso X el 18 de julio de 1255. Como
hemos especificado, la villa de Belbimbre
gozaba de fuero otorgado por el rey Al-
fonso VII de fecha 18 de junio de 1187,
en un territorio estructurado alrededor de
cuatro aldeas: Villalabin, Barrio de Muno,
Villazopeque y Telloluengo, ademas de seis
lugares que a finales del siglo XII aparecen
como despoblados: Cantarillos, San An-

3 AMB, leg. 5 y n.° 138. Cit. Antonio BALLESTEROS
BerETTA: Burgos y la rebelion del infante Don Sancho. Ma-
drid, Viuda de Estanislao Maestre, 1946, nota 3, p. 15.

» Antonio BaLLESTEROs BERETTA: Burgos y la rebe-
lion..., op. cit.,, p. 15.
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drés, Henar, Quintallea, Torre y Zorita. En
la actualidad se han despoblado dos mads,
Villalabin y Telloluengo. Se trata de un pri-
vilegio rodado por el que Alfonso X otorga
a la ciudad de Burgos las villas de Lara,
Barbadillo del Mercado, Villafranca Montes
de Oca, Villadiego y Belbimbre, y concede a
estos lugares el fuero de Burgos y otorga di-
versas exenciones, entre otras la de no pagar
recueje en Buniel y de Burgos a Palencia®.
No se sabe si acaso existio, por parte del
concejo de Burgos alguna contraprestacion
de caracter economico, pues el privilegio
reza: “... por fazer bien e mercet a todos los
cibdadanos e a todos los moradores e a todo el
pueblo de la muy noble cibdat de Burgos e por
acrescentarles en sus bienes e en sus franque-
zas e en sus buenos fueros que les yo di e por
muchos seruicios que fizieron al muy noble rey
don Ferrando, mio padre, e a mi, e por onra
de la cibdat de Burgos e en sus términos, Lara,
Baruadiello de Mercado, Vilafranca de Monet
Doca, Villadiego, Benbibre...”>".

En el documento, otorgado por el mo-
narca junto a su esposa Dofia Berenguela e
hijas (Berenguela y Beatriz), confieran que
la donacion la realizan para hacer bien y
merced a todos los ciudadanos, moradores
y pueblo de la muy noble ciudad de Bur-
gos, acrecentarles en sus biens, franquezas
y en sus buenos fueros “que yo les di por
muchso servicios que hicieron al muy noble
rey Don Fernando, mi padre, y a mi, y por
honra de la ciudad de Burgos, que es Ca-
beza de Castilla”*®. Prosigue el documento
real indicando que el privilegio se otorga a
todos los fijosdalgo y ciudadanos que son
moradores de la noble ciudad de Burgos y

36 AMB, Secc. Hca., n.° 135.

37 AMB, Secc. Hca., n.° 135. Publ. Julian Garcia
SaiNz DE Baranpa: La ciudad de Burgos y su concejo en
la Edad Media. Burgos, Tip. de la Editorial El Monte
Carmelo, 1967, t. II, doc. n.° 19, pp. 425-427. Juan
A. Bonachia Hernanpo: El concejo de Burgos..., op. cit.,
p. 34. Cit. Antonio BatLesTEROS BERETTA: Burgos y la re-
belion..., op. cit., p. 15.

* Ibidem.
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en sus términos: Lara, Barbadillo del Mer-
cado, Villafranca de Monte Doca, Villadiego
y Belbimbre, con todos sus términos y con
todas su entradas y salidas, con sus montes
y sus fuentes, sus rios y sus pastos. Los ve-
cinos de Burgos podian comprar y disponer
de casas y heredades en estos lugares, asi
como cortar los montes y paces los gana-
dos, todo ello excepto lo que corresponde
a los derechos del monarca (derechos de
guisa), que no debian menguar sus pechos
(pagos) en Burgos ni en ninguno de los
lugares citados. Los vecinos de Burgos no
pagarian nada por lo que compraran tanto
en estas aldeas como en sus términos. Los
vecinos gozarian a partir de ese momento
del fuero de Burgos y serian juzgados por
dicho fuero y por los alcaldes de Burgos.
El merino de Burgos administraria justicia
en estas aldeas y los hijosdalgo no pagarian
nada en marzo (impuesto de marzadga).
Otra de las exenciones que otorga es la de
no pagar recueje en Buniel y de Burgos a
Palencia®, que los burgaleses no otorguen
préstamos. Nadie debia ser exonerado de
satisfacer el pecho en Burgos ni en los lu-
gares adscritos al alfoz de Burgos. Todas las
ordenes y monasterios que dispusieren de
propiedades en la ciudad de Burgos o en sus
términos que se podrian prendar (otorgar
en fianza), debia ser a fuero y derecho cuan-
do se les demandara. El documento aparece
suscrito y confirmado por 56 firmas, de no-
bles y obispos, en cuatro columnas.

La ciudad de Burgos, fue repoblada por
el conde Diego Rodriguez Porcelos el ano
882 —era de 920— segun los Anales Cas-
tellanos* y segun los Compostelados el ano
884 —era de 922—, por mandato del rey
Alfonso 1II, de ello se colige que la ciudad
podria gozar de carta puebla por aquel
entonces, pues el hecho que Burgos tuvo
fuero es evidente:

3 AMB, Secc. Hca., n.° 135.
0 Anales Castellanos Primeros, (ed. Gomez Moreno),
Madrid 1917, p. 24.
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“El fuero primitivo de la ciudad de
Burgos es enteramente desconocido. Ni
los distinguidos sugetos que por orden
del gobierno recorrieron los archivos
del reino en el siglo pasado, ni alguno
de nuestros escritores, dan noticias de
él. No podemos sin embargo dudar de
su existencia, habiendo sido otorgado
en el ano 1039, a los pueblos de la
jurisdiccion de Cardena: Et vetuimos
de eas Tiufadas el Iudices et saiones
nostros, sive et annubeta et per suos
iudicios foro Burgensi...”*!.

La ciudad de Burgos fue privilegiada por
los monarcas desde la alta Edad Media, con
el fin de vertebrar juridicamente la ciudad y
dotar de carta de municipalidad —derechos
y libertades— a los pobladores burgaleses y
prueba de ello es la lista de fueros concedi-
dos por los reyes desde el afio 1073, en que
Alfonso VI concede fueros y privilegios a las
villas sujetas a la ciudad de Burgos* y el afio
1073 Alfonso VI incorpora el obispado de
Oca al de Burgos y le concede privilegios®.
Por otro lado, Alfonso VI concedio los “fue-
ros de la Albergueria de Burgos” el afio 1085,

Entrados en el siglo XIII, el fuero de
Burgos consistia en el Fuero Real. Se tra-
ta del fuero que concedia el rey a algunas
ciudades segun su voluntad. La politica le-
gislativa de Alfonso X el Sabio (1252-1284)
pivota sobre tres codigos: El Espéculo, el
Fuero Real y Las Partidas. Respecto a los
motivos de su promulgacion, el monarca
legislador lo explica en el prologo. Se tra-
taba de compensar tanto la inexistencia de
fueros como de textos criticos, evitando
el juicio de albedrio y “otros usos desagui-
sados”, de los que afirma “nascen muchos
males e muchos dafos a los pueblos y a los

# Tomas Munoz v Romero: Coleccion de fueros munici-
pales y cartas pueblas de Espana. Madrid, Imprenta de Don
José Maria Alonso, 1847, p. 256.

# Ibidem, pp. 256-258.

® Ibidem, pp. 259-262.

# Ibidem, pp. 263-265.



hombes”*. El prologo explica la formacion
del libro y afirma su autoridad y oportuna
observancia:

“Hovimos consejo con nuestra
Corte e con los sabidores del Derecho,
e dimosles este Fuero, que es escripto
en este libro, por que se juzguen co-
munalmente todos, varones e mugeres.
E mandamos que este Fuero sea guar-
dado por siempre jamds, e ninguno sea
osado de venir contra é1”*.

En marzo y abril de 1255 las villas de
Aguilar de Campoo y Sahagun recibieron
un texto llamado Fuero del Libro, el cual se
otorgo en la década siguiente a varias loca-
lidades, entre ellas Burgos, Palencia, Santo
Domingo de la Calzada, Sahagun, Vallado-
lid y probablemente, Miranda de Ebro, asi
como a las comunidades de villa y tierra de
la Extremadura castellana (Alarcon, Alcaraz,
Atienza, Arévalo, Avila, Buitrago, Cuéllar,
Hita, Penafiel, Soria, Segovia y probable-
mente Cuenca, e incluso de la Extrema-
dura leonesa, como Trujillo). En 1257 se
concedi6 a Talavera de la Reina, en 1260 a
Agreda, en 1261 a Escalona y Villa Real y
en 1216 a Guadalajara, Madrid, Plasencia y
Tordesillas. Esto denota la idea del monarca
de uniformar juridicamente el reino, a pesar
de la oposicion de los concejos y de los
nobles, y consciente que el sistema feudal
ya se encontraba en crisis y las villas y ciu-
dades aceptaban el Fuero real con la idea de
librarse del derecho aplicado por los sefiores
y nobles locales. El ideal del monarca era
conformar un modelo juridico-politico tni-
co para todo el Reino y al conceder el Fuero
Real, ello implicaba la firma de una alizanza
con los subditos que le mostraran fidelidad.

* José Antonio Escupero Curso de Historia del De-
recho. Fuentes e Instituciones Politico-administrativas, Ma-
drid, Edisofer, 2003, p. 446.

* Fuero Real. Prologo, en Codigos antiguos de Espa-
na. (Ed. M. Martinez Alcubilla), Madrid 1885, p. 105.

UNA VILLA DE REALENGO PRIVILEGIADA. BELBIMBRE

Sin embargo, Belbimbre y sus aldeas
iban a quedar mds pronto que tarde fuera
del territorio burgalés y por ello, sin que se
aplicara a esta villa el Fuero Real, puesto que
el 17 de marzo de 1283, el concejo y aldeas
de Belbimbre (Telloluengo y Villazopeque)
exponian por carta al infante Don Sancho
que estas villas “que se compraron a su padre
Alfonso X, habian sido entregadas a Pedro y
Muio Diaz”, por lo que pedian al infante que
se las entregase*’. De manera que el infante
ordené comunicar a Pedro Diaz y a Munio
Diaz que no se les entregarian estas villas
hasta que él mismo en persona acudiera a
la ciudad de Burgos y arbitrara una solu-
cion sobre la adscripcion a una determinada
jurisdisdiccion, pues en esta circunstancia
radicaba el origen de las controversias.

Se da la particularidad que Fernando 1V,
el 11 de abril de 1299 devuelve al concejo
de Burgos Villafranca Montes de Oca con
todas sus aldeas y todos los derechos, con
excepcion de la moneda forera, el yantar
y las minas:

“... et el concejo de Burgos, veyen-
do que era grande nuestro deservicio e
dario de la nuestar tierra, fueron sobre
el con nuestro placer e a su quenta e s
su mision, e cercaronla e combatieron-
la, e entraronla, con fuerza de gente e
de engenios e de armas, et por estos
servicioss e por otros muchos que nos
ficieron e nos facen, e por el derecho
quellos avienen Villafranca, que la
ovieron comprada del Rey don Alfonso
nuesto abuelo, segund dice el privile-
gio quellos tienen del en esta sazén”*®.

Bonachia Hernando explica este retorno
de Villafranca a la ciudad de Burgos de la si-
guiente manera: “La posesion de Villafranca

7 AMB, Secc. Hca., n.° 58.

% AMB, Secc. Hca., n.° 129. Pub. Julian Garcia Sainz
DE Baranpa: La ciudad de Burgos y su concejo..., op. cit.,
doc. n.° 37, pp. 447-448.
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Montes de Oca paso por muchas vicisitudes.
Sancho IV, haciendo caso omiso de la dona-
cion efectuada por Alfonso X, la habia donado
a Dona Juana Nunez. Al llegar al trono su
hijo Fernando IV otorga un privilegio a la
ciudad, fechado en 1299, en que reivindica la
posesion de esta villa para Burgos en premio
a hacer cercado y tomado Villafranca que se
habia levantado contra el rey a las ordenes
de us propietarios, Juan y Juana Nuiiez”*.
De manera que tanto Belbimbre, como
sus aldeas Telloluengo y Villazopeque, con-
tinuaron adscritas a la ciudad de Burgos en
virtud de la reclamacion efectuada ante el
infante Don Sancho por el concejo de la
ciudad de Burgos, suspendiéndose tempo-
ralmente la posesion que tanto Pedro Diaz
y Muno Diaz iban a incoporar a su sefiorio,
hasta que el infante se personase en la cabe-
za de Castilla para dilucidar la controversia.
Belbimbre fue donada al concejo de Bur-
gos por Alfonso X en 1255. Posteriormente,
el monarca Alfonso X dict6 dos privilegios
en el mes de octubre de 1277 de caracter
jurisdiccional: el primero de ellos esta fe-
chado el 6 de octubre de 1277 y contiene la
orden de Alfonso X a Nufio Ferndndez de
Valdenebro, que ocupaba el cargo de meri-
no mayor de Castilla, para que ni él ni nin-
guno de sus merinos subalternos ejercieran
su cometido de caracter jurisdiccional me-
rindtico en las aldeas y lugares perteencien-
tes a la ciudad®. Tres dias mads tarde, el 9
de octubre de 1277, el monarca Alfonso
X el Sabio prohibia al merino mayor de
Castilla y a sus merinos que en las villas
de Villafranca Montes de Oca, Lara, Barba-
dillo del Mercado, Belbimbre y Villadiego,

# Juan A. Bownachia Hernanpo, El concejo de Bur-
gos...., op. cit., p. 34.

0 AMB, Sec. Hca. n.° 121, insertado en una carta
abierta del rey Sancho IV. AMB, Libro Viejo (siglo XVI),
fol. 91v; AMB, Libro Becerro de 1483, fol. 26v, ex B;
Cit. Rogelio PErez Bustamante: El gobierno y la admi-
nistracion territorial de los reinos de la corona de Casti-
lla (1230-1474), t. 11, Madrid, Universidad Auténoma,
1976, n.° 31, p. 20.
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ejerciera ninguna clase de jurisdiccion, ya
que esta competencia la tenia encomendada
el merino de Burgos’'.

En 1283 el infante Don Sancho suspen-
de la adscripcion de la villa a unos senores.
Se trata de un mandato por el que el infante
notifica al concejo de Burgos que ha dado
ordenes a Pedro Diaz y a Muno Diaz en
el sentido que no tomen posesion de las
aldeas que les otorgaba, que eran las de Bel-
bimbre, Telloluengo y Villazopeque, pues el
concejo se las habia comprado previamente
a Alfonso X°%.

Belbimbre, Villa de Realengo

Conocemos el momento en que la villa
de Belbimbre se convierte en mayorazgo en
el ano 1487, en virtud de licencia otorgada
por los Reyes Catolicos a Gomez Manrique™.

El monarca podia conceder facultades
a los nobles para que fundaran mayoraz-
gos de heredades asi como villas enteras,
con disposion de estos bienes vinculados,
consistentes en tierras y villas, que eran
inalienables y pasaba mortis causa de hijo
mayor a hijo mayor, que de esta manera
se convertia en posesor de los bienes vin-
culados. La institucion del mayorazgo te-
nia por objeto perpetuar en el seno de la
familia, a través del hijo mayor (varon), la
propiedad de ciertos bienes con arreglo a la
condicion real que se dictara al establecerla.
El mayorazgo implicaba la separacion de
determinados bienes respecto al patrimonio
familiar para formar con ellos una unidad
0 masa a la que se senialaba un orden suce-

>l AMB, Sec. Hca. n.° 121, insertado en una carta
abierta del rey Sancho IV. AMB, Libro Viejo (siglo XVI),
fol. 91v; AMB, Libro Becerro de 1483, fol. 26v, ex B. Cit.
A. BaLtesteros Bererta: Alfonso X, Indice de Documentos,
n.° 1085, p. 1113.

2 AMB, Secc. Hca., n.° 58. Carta otorgada en Palen-
cia el 17 de marzo de 1283. Cit. A. BALLESTEROS BERETTA:
Burgos y la rebelion., op. cit., pp. 85-86.

> Luis de Sarazar v Castro, Historia genealdgica. ..,
op. cit., p. 534.



sorio especial basado en la primogenitura,
tendente a que dichos bienes se perpetua-
ran en el seno de la misma familia.

Varios documentos presentados por los
condes de Castro ante la Real Chancilleria
de Valladolid a partir de la segunda mitad
del siglo XVI afirman que la villa de Belbim-
bre era sefiorio de los Castro>*. Por lo tanto,
si consideramos que el afio 1814 los condes
de Camarasa (condado de Castro) reclaman
judicialmente el pago de unos censos en las
villas de Belbilbre y Villazopeque, en virtud
de estos datos no podemos colegir que des-
de la fundacion del mayorazgo, el condado
de Castrojeriz mantuviera su autoridad y
sefiorio sobre Belbimbre, a pesar que esta
noticia es reiterada por el Nomencldtor de
Floridablanca efectuado el ano 1785. Esta
fuente documental refiere escuetamente so-
bre Belmimbre (sic): “V.S.S. Prov. de Burgos,
Partido de Castro Xeriz. A.0”>. A finales del
siglo XVIII, la villa de Belbimbre, integrada
en el Partido de Castrojeriz, era considera
villa de senorio. Cabria preguntarse si los
condes de Castro, quienes ostentaban tam-
bién el titulo de marqueses de Camarasa,
ejercieron un sefiorio pleno sobre la villa, o
su ascendiente sobre la misma consistia en el
pago anual de las cuentas de trigo, por parte
de la villa de Belbimbre, durante los siglos
XVI-XIX, tal como hemos estudiado a tra-
vés de los pleitos sustanciados ante la Real
Chancillerfa de Valladolid y sus ejecutorias.

Si los condes de Castro ejercian el sefio-
rio sobre la villa de Belbimbre, ello significa

>* Archivo Real Chancilleria de Valladolid (AR.Ch.V),
Ejecutoria del pleito litigado por Ana Manrique, condesa de
Castro, contra las villas de Belbimbre y Villazopeque, sobre
cumplimiento de una ejecutoria anterior relativa al pago de
un censo de 125 cargas de pan por los citados concejos. 1
de marzo de 1553. Pergaminos, caja 45,8.

% FLORIDABLANCA, Nomencldtor o Diccionario de las
ciudades, villas, lugares, aldeas, granjas, cotros redondos,
cortijos y despoblados de Espana y sus islas adyacentes.
Con expresion de la provincia, partido y término a que
pertenecen, y la clase de justicias que hay en ellas. Madrid,
Imprenta Real, 1789, p. 92. (Las siglas V.S.S. significan
villa de seniorio secular y A.O. alcalde ordinario).
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el ejercicio directo de la jurisdiccion civil
y criminal a través de los alcaldes mayores
y justicias de la cosa de Castro. Pero he-
mos estudiado varios documentos en los
que no hay constancia de la pertenencia
de Belbimbre a la jurisdiccion del conde de
Castro. Pero antes debemos recordar que en
el Libro Becerro de las Behetrias (1351), Be-
Ibimbre aparece integrada en la Merindad
de “Burgos con Ubierna”, formando parte de
un enclave integrado por un coto realengo
de las villas de Villazopeque, Belbimbre y
Alloluengo®, ademads de afirmar el Becerro
de las Behetrias que Belbimbre “es lugar de
realengo e que lo solia tener Iohan Estevanez.
Derechos del rey: pagan al Rey seruicios e
monedas e non pagan fonsadera”’.

Averiguaciéon de la Corona de Castilla

El emperador Carlos V ordeno realizar
la denominada Averiguacion de la Corona de
Castilla, desarrollada entre los anos 1515-
1540, “aunque hundia sus raices en los pri-
meros intentos de control de la fiscalidad cas-
tellana efectuados por los Reyes Catolicos”®.
La averiguacion saca a la luz datos tras-
cendentales para conocer la “nueva historia
de la fiscalidad: los nuevos espacios fiscales
surgidos de la accion politica del primer abso-
lutismo, el papel de los poderes intermediarios
(oligarquias urbanas, nobleza y alta burocra-
cia), la poblacion pechera y los exentos, los
criterios para el control de la riqueza y de la
propiedad ante la fiscalidad, las desigualdades
contributivas propias de un sistema juridico
basado en la desigualdad estructural de las
sociedades del Antiguo Régimen...”>.

°° Libro Becerro..., (ed. G. Martinez), t. 11, p. 335.

> Ibidem, p. 388.

*% Juan M. CARRETERO ZAMORA: La averiguacion de la
Corona de Castilla, 1525-1540. Los pecheros y el dinero del
reino en la época de Carlos V, vol. 1. Junta de Castilla y
Leon, Valladolid, 2008, p. 10.

%% Juan M. CARRETERO ZAMORA: La averiguacion..., op.
cit., pp. 10-11.
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Los datos extraidos para la villa de Be-
Ibimbre se recogen del estudio de Juan M.
Carretero Zamora. En el capitulo dedicado
a las jurisdicciones de la procuraduria de
Burgos, el autor afirma que “al voto en Cor-
tes por la ciudad de Burgos quedaron adscritas
tres receptorias del servicio, correspondientes
a la provincia de Burgos y a los denomina-
dos partidos de las tierras del Condestable de
Castilla y de las Cuatro Villas de la Costa y
merindad de la Trasmiera”®. En la provincia
de Burgos existian las receptoria definidas
como de realengo, en este punto, el autor
citado manifiesta que “al analizar las exen-
ciones del servicio, la ciudad de Burgos no en-
trego padron de su pecheria bajo el pretexto de
poseer hidalguia y exencion general; no obs-
tante contar con el apoyo explicito el empera-
dor; los averiguadores evaluaron el vecindario
de Burgos y sus anexos en 1.500 vecinos, con
una carga fiscal de 200.000 maravedies”®'.
Con receptorias adscritas a un solo concejo
se encontraba Villazopeque, con Belbimbre
y Cordovilla la Real, con 129 pecheros®.

En el Sumario de la Corona de Castilla
elaborado el ano 1540, intitulado “Servicio
del reyno. Sumario de los vezinos pecheros
que por las Averiguaciones parece que ay en
cada provingia, y a como sale cada uno dellos.
El qual se saco de la Averiguacion que se

0 Ibidem, p. 105

o1 Ibidem, p. 107. “E nosotros, visto e averiguado, por
ynformagiones que dello huvimos, que en la dicha ¢ibdad no
avia padron de pecheros ni parescio averse hecho ningtind
repartimietno del dicho servicio en la diccha ¢ibdad...” Juan
M. CARRETERO ZAMORA: La averiguacion., op. cit., vol. III,
p. 957, nota 2; AGS, Contadurias Generales, leg. n.° 768,
fol 28v.°, n.° de insercion, 55,56, 57 y 58. Censo de
pecheros. Carlos 1 1528, t. 2. INE. Madrid 2008, p. 49.

o2 Ibidem, p. 110. Otras receptorias del servicio de
realengo, proximas a Belbimbre, eran el partido de Ol-
millos (cuatro concejos: Olmillos de Sasamon, con 70
pecheros; Yudego y Villandiego con 56; Pedrosa del
Parmo con 35 y Citores del Paramo con 22). Los Balba-
ses con 276 pecheros divididos en dos concejos —Los
Balbases y Villezmalo—, Revilla-Vallegera con Villame-
dianilla, con 107 vecinos. Ibidem, p. 109, notas 22 y
23. Transcrito también en Censo de pecheros. Carlos 1,
1528, t. 2, INE. Madrid 2008, p. 49.
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hizo para repartir el servicio del aino DXLI
que fue de CIIII quentos, que se pagaron el
aiio DXL”%. Tras el resumen de lo que ha
de pagar cada provincia, el la denominada
“Averiguacion de Burgos”, consta que Villa-
zopeque tenia 61 vecinos, Belbimbre 12
vecinos y Cordovilla la Real 56 vecinos.
La cantidad que debian satisfacer los tres
lugares sumaba 13.410 maravedies, siendo
la propuesta para dichos lugares de 14.190
maravedies®. En virtud de estos datos se
colige que la villa de Belbimbre era catalo-
gada como receptoria de realengo y debia
satisfacer el impuesto al monarca.

La Jurisdicciéon de Los Piramos
(Merindad alta y baja de Castrojeriz)

El conde de Castro realizaba un im-
placable ejercicio de jurisdiccion seforial
sobre las villas y pueblos que conformaban
la Merindad de Castrojeriz, lo que implico
que alrededor de treinta pueblos, villas y
lugares, que se unieron para contrarrestar
los abusos del conde, dato extraido de una
ejecutoria fechada el ano 1571, del rey Don
Fernando, dictada en virtud de proceso en-
tre los concejos y vecinos de los lugares
de Isar, Castellanos, Manciles, Canizar de
Benayel, Villanueva de Argano, Yudego, Vi-
llandiego, Citores, Pedrosa del Paramo, Vi-
llorejo, Palacios de Benaver, por una parte
y Diego Giménez Manrique de Mendoza,
conde Castro y Juan de Toledano, su pro-
curador, quienes acudieron a pleito junto
al concejo, justicias y regidores de la villa
de Castrojeriz, presentando demanda ante
los jueces de la Real Chancilleria®. El fallo

8 Archivo General de Simancas (AGS.), Contadurias
Generales, leg. n.° 768, fol. 28v.°. Estudio y transcip-
cion en Juan M. CARRETERO ZAMORA, La averiguacion...,
vol. TII, op. cit.; También en Censo de pecheros.

o Juan M. CARRETERO ZAMORA, La averiguacion...,
vol. 11, op. cit., p. 959. Censo de pecheros. Carlos 1, 1528,
t. 2, INE, Madrid, 2008, p. 49.

© Rafael SincrEez Domineo: Castrojeriz: de alfoz me-
dieval a partido constitucional. (Estudio de su fuero, pri-



de la sentencia indicaba que “el conde de
Castro y sus alcaldes se entrometen a tomar
las dichas cuentas e ver los libros e alcan-
ces, pretendiendo hacer las visitas e llevar
salarios y exigir mantenimientos...”*. Esta
demanda fue presentada en 1571 ante los
jueces de la Real Chancilleria de Vallado-
lid porque el conde de Castro ordenaba a
sus oficiales y justicias que realizaran vi-
sitas a mesones y demads establecimientos
de las villas de la Merindad de Castrojeriz
y les exigia pagos a los mesoneros, extor-
sionandoles y llevandoles presos, cuando
eran los propios alcaldes de los pueblos
quienes gozaban de potestad para tomar
cuentas y de controlar los gastos. La pos-
tura del conde de Castro seguia inamovible
por lo que respecta al ejercicio de su juris-
diccion, pues consta que el afo 1714 los
jueces de la Real Chancilleria de Valladolid
dictaron ejecutoria en un pleito promovido
por los concejos y vecinos de la Merindad
de Castrojeriz, como Canizar de Argano,
Citores del Paramo, Pedrosa del Pdaramo,
Los Tremellos, Celadas, Ros, La Nuez, Vi-
llorejo, Manciles, San Pedro Samuel, Las
Avellanosas, Lodos y Minon, debido a que
la jurisdiccion, civil y criminal estaba en
poder del conde de Castro. Nuevamente
fue dictada sentencia el ano 1733 a favor
de los intereses de las villas y lugares que
conformaban la merindad de Castrojeriz,
contra la jurisdiccion alta y baja de la villa
de Castro, en razén a que los regidores y
alcaldes peddneos gozaran de la potestad
de formar inventarios, cuentas, almonedas
y participaciones tanto de las haciendas
como de los bienes que quedasen a favor
de sus acreedores y herederos, solicitando
los servicios de los notarios y escribanos
que desearan contratar y privando de este

vilegios y ordenanzas). Diputacion de Burgos, Burgos
2007, p. 54.

% T. ORTEGA y M. GONZALEZ: Pedrosa del Paramo
a través de los Archivos parroquial y municipal. Burgos,
1988, p. 57. Cit. Rafael SincrEz DomiNGo: Castrojeriz. ..
,op. cit., p. 54.
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derecho a los alcaldes ordinarios de la villa
de Castrojeriz, al igual que a sus escriba-
nos, bajo la sancion de 500 maravedis®.
Y una vez mads, en 1773 los jueces de la
Real Audiencia y Chancilleria de Vallado-
lid dictaron ejecutoria solicitado mediante
pleito, promovido por los alcaldes ordina-
rios y escribanos de Castrojeriz, contra los
procuradores de una treintena de pueblos
y villas que componian la jurisdiccion alta
y baja de Castrojeriz. El contenido de la
sentencia es del siguiente tenor: “Fallamos
atento a los autos que debemos condenar y
condenamos a los alcaldes mayores y ordi-
narios de dicha villa de Castrojeriz y a los
dichos escribanos del niimero de ella a que
no salgan a hacer inventarios, almonedas,
cuentas ni particiones, a los treinta lugares
de la jurisdiccion alta y baja de dicha villa,
si no es a pedimento de las partes interesadas
en los bienes, guardando la costumbre que
hasta ahora la habido, en razon de la referida
pena de 500 maravedies, para la Camara de
su Magestad y no hacemos condenacion en
costas, y por esta nuestra sentencia definiti-
va asi lo pronunciamos y mandamos”®. En
el elenco de pueblos, villas y lugares que
pleitearon contra el conde de Castrojeriz
no constan las villas de Belbimbre ni la de
Villazopeque, lo que es senal que eran villas
de realengo y que la casa de Castro no tenia
sobre ellas jurisdicciéon alguna.

Pleito promovido por el conde de
Castro ante el Alcalde Mayor de
Burgos. Aiio 1748

El 21 de junio de 1748, Cristobal Gu-
tiérrez Matallana procurador del conde de
Castro, que a la sazén era distinguido con
los titulos de Adelantado mayor del Reino
de Galicia y primer caballerizo, presenté los

" T. OrRTEGA y M. GoNzALez, Pedrosa del Paramo...,
op. cit., p. 58.
o Ibidem, p. 59.

77



RAFAEL SANCHEZ DOMINGO

privilegios del conde Castro en el pleito que
se siguio ante el Alcalde mayor de Burgos,
solicitandole declarara a la villa de Castro-
jeriz y a la merindad del mismo nombre
exenta de la jurisdiccion del Alcalde Mayor
de la ciudad de Burgos®. El conde de Cas-
tro, en virtud de carta de privilegio otorga-
da por el monarca Juan Il y por herencia, se
encontraba en poder del mayorazgo sobre
la villa de Castrojeriz.

Igualmente disfrutaba en la posesion
de la jurisdiccion, senorio y vasallaje de
la villa y merindad de Castrojeriz, lo que
conllevaba el nombramiento de alcaldes,
seis regidores de ambos estados (hijosdalgo
y pecheros), seis escribanos de nimero y
uno de Ayuntamiento, tres alguaciles, uno
de ellos con titulo de “mayor”, como el
nombramiento de alcalde mayor para cono-
cer en todas las causas de naturaleza civil
y criminal, tanto en la villa como en la
jurisdiccion de Castrojeriz. Los lugares que
se citan a continuacion y que acompana-
ban la carta de privilegio presentada por el
conde en el juicio reivindicatorio de juris-
diccion, no consta la villa de Belbimbre. Si
aparece Villazopeque, lugar donde el conde
de Castro cobraba un censo perpetuo de
250 fanegas de pan anuales. Los 42 lugares
comprendidos en dicha jurisdiccion eran:
Lodoso, Pedrosa del Rio Urbel, Cordovilla,
Baltierra, Minon, Zumel, La Nuez, Zitores,
Rebolledas, Padilla de Arriba, Inestrosa, Vi-
llamedianilla, Vallejera, Valbuena, Canizal,
Palacios de Benaver, Yudego, Villandiego,
Villegas, Huérmeces, Ros, Abellanos de
Susinos, San Pedro Samuel, Las Celadas,
Villorejo, Manziles, Rivales, Los Tremellos,
Pantaleon, Quintanilla de Pedro de Abarca,

% AHN, Secc. Nobleza. Privilegios que se presentaron
en el pleito que se movié en nombre del conde de Castro ante
el alcalde mayor de Burgos, pidiéndole declare ser la villa y
merindad de Castroxeriz exenta de su jurisdiccion. (Olim.
Arch. Medinaceli, Secc. Castro, leg. 4, n.° 51). Cit.
Blanca MoreLL PLEGUERO y Joaquin GONzALEzZ MORENO:
Catdlogo de los fondos documentales de la villa de Castro-
jeriz. Diputacion de Burgos, Burgos, 1973, pp. 98-116.
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Pedrosa del Paramo, San Cibrian de Buena
Madre, Barrio de Santa Maria y Villaquiran
de la Puebla. Como apéndice aparece que
a dicha jurisdiccion pertenecian los luga-
res de Villodre y Villalago™. Del elenco de
pueblos descritos y la no constancia de la
villa de Belbimbre entre los lugares cuya
jurisdiccion reclamaba en 1748 el conde
de Castro frente al Alcalde mayor de la
ciudad de Burgos, cabeza de Castilla, cole-
gimos que Belbimbre no permanecié en la
orbita jurisdiccional del conde de Castro,
precisamente porque siempre fue villa de
realengo y no de seforio. Sin embargo el
condado si cobraba un censo anual de 125
cargas de pan, cuyo impago provoco un li-
tigio entre la condesa de Castro, y las villas
de Belbimbre y Villazopeque, motivado por
ella reivindicacion de la condesa de Castro
de sus derechos ante los jueces de la Real
Chancilleria de Valladolid.

Exclusion de la Villa de
Belbimbre de la competencia
jurisdiccional del Conde de
Castro

Para entender la no inclusion de la villa
de Belbimbre en la esfera jurisdiccional del
condado de Castro debemos comprender
las siguientes claves:

a) Belbimbre fue donada al concejo
de Burgos por Alfonso X el 18 de julio
de 1255. En 1283 el infante Don Sancho
suspende la adscripcion de la villa a unos
senores. En este interim, el monarca Al-
fonso X dicta dos privilegios en el mes de
octubre de 1277 de cardcter jurisdiccional:
el primero de ellos esta fechado el 6 de
octubre de 1277 y contiene la orden de Al-
fonso X a Nuno Ferndndez de Valdenebro,

70 AHN, Secc. Nobleza. Privilegios que se presentaron
en el pleito... Cit. Blanca MORELL PLEGUERO y Joaquin GON-
zALEz MoreNoO: Catdlogo de los fondos., op. cit., pp. 103
y 129-130.



que ocupaba el cargo de merino mayor de
Castilla, para que ni €l ni ninguno de sus
merinos subalternos ejercieran su come-
tido de caracter jurisdiccional merindtico
en las aldeas y lugares pertenecientes a la
ciudad™.

Tres dias mds tarde, el 9 de octubre de
1277, Alfonso X el Sabio prohibe al merino
mayor de Castilla y a sus merinos ejercer
ninguna clase de jurisdiccion en las villas de
Villafranca Montes de Oca, Lara, Barbadillo
del Mercado, Belbimbre y Villadiego, ya que
esta competencia la tenfa encomendada el
merino de Burgos™. Los vecinos de Belbim-
bre disfrutaran a partir de ese momento del
Fuero de Burgos y serdn juzgados en virtud
de lo preceptuado en dicho fuero y por los
alcaldes de Burgos y los hijosdalgos esta-
rian exonerados de satisfacer el impuesto
de marzadga, ni pagar los recuajes de Buniel
ni de Burgos.

b) La villa de Belbimbre, junto a Villa-
zopeque y Cordobilla la Real era cataloga-
das como receptorias de realengo en virtud
de la Averiguacion de la Corona de Castilla,
en virtud de la que se pagd la cantidad
estimada a la Corona el ano 15407.

c) Los derechos de Ana Manrique, con-
desa de Castro sobre la villa de Belbimbre
fueron reivindicados por via judicial, en
1553, ya que apenas cinco lustros después
de obtener el concejo de la villa de Belbim-
bre la confirmacion de sus privilegios, se
dicto ejecutoria en virtud de la exigencia de
la condesa de Castro de recibir de las villas

T AMB, Sec. Hca., n.° 121, insertado en una carta
abierta del ry Sancho IV. AM.B., Libro Viejo (siglo XVI),
fol. 91v; AMB, Libro Becerro de 1483, fol. 26v, ex B; Cit.
Rogelio Perez Bustamante: El gobierno y la administra-
cion... op. cit. t. 11, p. 20.

72 AMB, Sec. Hca. n.° 121, insertado en una carta
abierta del rey Sancho IV. AMB, Libro Viejo (siglo XVI),
fol. 91v; AMB, Libro Becerro de 1483, fol. 26v, ex B. Cit.
A. BaLitesteros Bererta: Alfonso X. Indice de Documentos,
n.° 1085, p. 1113.

 Juan M. CARRETERO ZAMORA, La averiguacion...,
vol. 1II, op. cit., p. 959. Censo de pecheros. Carlos I,
1528, t. 2, INE, Madrid, 2008, p. 49.
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de Belbimbre y de Villazopeque el pago de
un censo de 125 cargas de pan. Un ano
antes de dictarse la ejecutoria por los jue-
ces de la Real Chancilleria de Valladolid, el
licenciado Mendoza, alcalde mayor de la ci-
tada condesa present6 una carta ejecutoria
mediante su procurador, Juan Manovel™.
Los representantes de la condesa de
Castro alegaban ante los oidores de la Real
Chancilleria que los hombres buenos de
ambos concejos habian satisfecho a la con-
desa las citadas cargas de pan desde hacia
cincuenta afios y que desde el ano 1538 se
habian negado a pagarlas. Las excepciones
alegadas por el concejo y hombres buenos
de Belbimbre se basaban en que los condes
de Castro no tenian censo alguno sobre los
concejos ni de Belmimbre, ni de Villazo-
peque, por lo que no estaban obligados a
pagarlo, y solicitaron ser declarados libres
de dicho pago. Uno de los argumentos es-
grimidos por los representantes de los con-
des de Castro que equivocaban a los jueces
era la afirmacion “que Belbimbre era villa de
su seiiorio”, lo cual no era verdadero, pues
Belbimbre siempre fue villa de realengo,
tal como consta en el Libro Becerro de las
Behetrias (siglo XIV) y en el Catastro de
Ensenada (siglo XVIII) y el tnico derecho
de los condes de Castro sobre la villa de
Belbimbre consistia un censo anual con-
sistente en el pago de 125 fanegas de pan.
d) El 14 de marzo de 1559, se dicto
ejecutoria en el pleito litigado por el con-
cejo de Belbimbre contra el concejo de Vi-
llodrigo en virtud de pleito motivado por
la competencia de la jurisdiccion civil y
criminal de la justicia del primero sobre el
segundo™. En la Real Chancilleria de Valla-

™ AR.Ch.V,, Ejecutoria del pleito litigado por Ana
Manrique, condesa de Castro, contra las vilas de Belbimbre y
Villazopeque, sobe ejcucion de una ejecutoria anterior relati-
va al pago de un censo de 125 cargas de pan por los citados
concejos. 1 de marzo de 1553. Pergaminos, caja 45,8.

> AR.Ch.V, Ejecutoria del pleito litigado por el con-
cejo de Belbimbre contra el concejo de Villodrigo sobre la
competencia de la jurisdiccion civil y criminal de la justicia
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dolid, se sustancio pleito entre el concejo,
alcaldes y regidores de Villodrigo contra los
jueces y regidores de la villa de Belbimbre.

El motivo que llevé al concejo de Villo-
drigo a interponer la demanda se basaba en
que, teniendo el concejo de Villodrigo sus
términos distintos y apartados de la villa
de Belbimbre, y perteneciendo la jurisdic-
cion a la villa de Castrojeriz (sede de la
Merindad), asiste a su villa la justicia de
Belbimbre a ver autos de jueces, porque
pretenden usurpar y adquirir una nueva
jurisdiccion™.

Los vecinos de Villodrigo alegaban en
sus pruebas que los vecinos de Belbimbre,
organizados entre ellos, pretendian ampliar
su competencia jurisdiccional en un térmi-
no proximo geograficamente, despojando
de esta competencia a la justicia de Villo-
drigo, temiendo que en algiin momento su
presencia generara tumultos y muertes. Por
ello solicitan ante la justicia real que no les
permitan entrar con varas de jueces en el
término de Villodrigo, que se les imponga
perpetuo silencio y dejen de perturbar a
sus personas’’.

Pues bien, si la villa de Belbimbre a me-
diados del siglo XVI hubiera estado bajo
el control jurisdiccional, tanto civil como
criminal del condado de Castro, no hubiera
sido posible que el propio concejo de Be-
Ibimbre acudiera a villas proximas, como
era el caso de Villodrigo, con el fin de am-
pliar du dominio jurisdiccional y nombrar
en esta ultima villa un alcalde dependiente
de Belbimbre.

e) Una razon incontestable que no ad-
mite dudas es que la villa de Belbimbre no
consta en la lista de villas y lugares que
el conde de Castro presentdé en 1748 en
el pleito sustanciado por este para apartar

del primero sobre el segundo. Registro de ejecutorias, caja
940, 20.

©  AR.Ch.V, Ejecutoria del pleito litigado por el concejo
de Belbimbre., fol. 3.

7 Ibidem.
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al Alcalde Mayor de la ciudad de Burgos
de la jurisdiccion de la villa y merindad
de Castrojeriz, que pretendia exclusivizar
el conde™.

Pero la respuesta a esta incognita, aparte
de los datos, a veces aparentemente contra-
dictorios que se infieren de la documenta-
cion histoérica sobre la villa de Belbimbre,
al estudiarla y desgranarla, nos proporciona
luz el Catastro de Ensenada en sus Respues-
tas generales, en el momento del juramento
y declaracion, afirmando los vecinos pre-
guntados que la villa es de realengo, confir-
mado el dato registrado en el Libro Becerro
de las Behetrias, de mediados del siglo XIV:

“Juramento y declaracion: en la
Villa de Velbimbre, a 13 dias de enero
de 1753, ante el St. D. José de Lazca-
no, como tal subdelegado de la Unica
contribucion, a presencia de dicho D.
Leon Garcia, cura unico y beneficiado
en la parroquia de Quintanilla y por
testimonio de mi, el escribano de S.M.
en esta comision comparece Dionisio
Arce, alcalde ordinario en ella y su
jurisdiccion, Pérez rey, Melchor Gar-
cia y Santos Lopez, vecinos y peritos
nombrados por dicho alcalde de los
cuales y de cada mi para si sumario
otro dicho Juez Subdelegado recibid ju-
ramento por Dios mio y arma seial de
quienes le hicieron como por derecho
se requiere. Siendo por el contencioso
del interrogatorio, que da por cabeza
de los autos sefialados con la letra A,
que por mi, el escribano ha presentado
de dicho Sv. Juez y referido cura les
fue leida a cada una de sus preguntas.

1.9) La primera pregunta de dicho
interrogatorio dijeron que esta pobla-
cion se llama la villa de Belbimbre.

8 AHN, Secc. Nobleza. Privilegios que se presentaron
en el pleito...; Blanca MoRrELL PLEGUERO y Joaquin GONZA-
LEz Moreno, Catdlogo de los fondos., op. cit., pp. 98-116.
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2.9) Dijeron que esta villa es rea-
lenga y no se sefiorio, ni abadenga, ni
de ninguna de las Ordenes Militares
(Fig. 2).

3.9) Dixeron que este sefiorio que
ocupa el territorio de esta villa es de
cierzo al dbrego quarta y medio de le-
gua y de solano a reganon lo mismo y
de circunferencia legua y media y tiene
por sus linderos y confrontaciones, por
la parte de el cierzo la villa de Ba-
rrio y lugar de Palazuelos, por solano
la villa de Santa Maria del Campo;
dbrego el lugar de Villaverde Moxina
y regaion la villa de Villa Zopeque y
su figura es la que se muestra abajo”"
(Fig. 3).

™ ADBU, Catastro de Ensenada. Belbimbre. Res-
puestas generales, libro. 268, [.°. 4r.
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Figura 3

5. El condado de Castro y la villa de
Belbimbre. Diferencias jurisdiccionales

Ya hemos visto como los Reyes Catoli-
cos, estando en Mailaga el 22 de julio de
1487, otorgaron facultad a Gomez Manri-
que, y una vez nombrado de su Consejo y
Corregidor de Toledo, y le dieron licencia
para fundar un mayorazgo con todos sus
bienes y villas en la persona de su hija dona
Ana Manrique®.

La nieta de Gomez Manrique, fundador
del mayorazgo, Donia Ana Manrique 1I, se
intitula como condesa de Castrojeriz Sefio-
ra de Villazopeque, Belbimbre, Cordovilla,
Matanca. Se trata de la nieta de D. Gomez

8 Tuis DE Sarazar Y Castro: Historia genealdgica. ..,
op. cit., p. 538.
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Manrique, que habia fundado el mayoraz-
go de Belbimbre y Villazopeque. Resulta
que su abuela, Dona Juana de Mendoza
la predispuso para que contrajera matri-
monio con un varén de la dinastia de los
Manrique, afamados en el territorio. Y por
ello fue marido de Dofia Ana Don Rodrigo
de Mendoza, segundo del nombre y tercer
conde de Castrojeriz, Sefor de las villas de
Astudillo, Moron, Gormaz, Pinto, Monte-
mayor, Requena, Almodovar y Guidanos,
mayordomo mayor de los Reyes Juan II de
Castilla y Enrique IV de Castilla, de este
ultimo fue ayo, asi como alcaide del alcazar
de Segovia®. De esta manera los condes
de Castro se vincularon con la villa de Be-
Ibimbre, llegando a tener sobre la misma
autoridad como derechos de cardccter ju-
risdiccional y econémico.

Debido lo acontecido en la Guerra de
las Comunidades, en 1520, se procedio a la
distincion entre los Grandes y titulos caste-
llanos. También hemos logrado aproximar
hasta mediados del siglo XVI el ascendiente
que mantenia la dinastia de los Manrique
sobre la villa de Belbimbre y alguna villa
cercana, como Villazopeque. La casa de
Castro no llegé a incidir, aunque lo inten-
to, en la jurisdiccion civil ni criminal de
la villa de Belbimbre, pues como hemos
especificado, esta villa se mantuvo como
villa de senorio desde tiempos de Alfonso
X el Sabio y asi consta en los elencos del
siglo XVIII. Si que mantuvo pleitos con la
la villa de Villodrigo sobre competencia de
jurisdiccion civil y criminal, sin embargo, el
senorio de la casa de Castro planeba sobre
Belbimbre, sobre todo por la rclamacion del
pago de censos sobre el pan.

Confirmacién del fuero en 1527
Tras el paréntesis generado por la Gue-
rra de las Comunidades, el 30 de junio de

81 Ibidem, cap. 1V, p. 550.
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1527 el concejo de la villa de Belbimbre ob-
tiene el emperador Carlos V un privilegio.
Se trata del fuero de Belbimbre, otorgado
por Alfonso VIII el 18 de junio de 1187,
que se reproduce en latin en el privilegio y
que el monarca afirma ser confirmacion de
otro otorgado por los Reyes Catolicos, que
a su vez lo confirmaron del rey D. Enrique
(su bisabuelo), y este del rey Don Alfonso
(su tatarabuelo)®2.

Presumimos que la razon de la peticion
de confirmacion de esta carta foral por par-
te del concejo de la villa de Belbimbre era
para ratificar sus propios fueros a la vez
que reafirmar, ante la condesa de Castro los
privilegios que la villa disfrutaba, con con-
cesion real, desde el siglo XII. Este privile-
gio contiene el fuero de Belbimbre en latin,
otorgado por Alfonso VIII en 1187 con el
sello rodado de Alfonso VIII rey de Castilla.
Constan varias confirmaciones reales: la de
Alfonso X junto a su esposa Violante, el
25 de febrero de 1293; la confirmacion de
Enrique III el 20 de febrero de 1392 la de
Isabel I de Castilla y su esposo Fernando
de Aragon, el 5 de marzo de 1481 y por
ultimo, la del emperador Carlos V el 30 de
octubre de 1527. En todas las confirmacio-
nes se recuerda la obligacion a las justicias
y autoridades del Reino de respetar y hacer
respetar lo contenido en la carta de privile-
gio, a favor del concejo de Belbimbre y las
villas de Villabin, Villazopeque y Telloluen-
go, con las penas inherentes en caso de in-
cumplimiento. La féormulas contenida en la
carta de privilegio es del siguiente tenor®.

Hasta la fecha de confirmacion de la
carta foral de Belbimbre por el emperador
Carlos 1 de Espana, habian transcurrido
340 anos. El fuero sera el privilegio que

8 AR.Ch.V, El concejo de la villa de Belbimbre con
el conde y la condesa de Castrojeriz. 30 de octubre de
1527. Pergaminos, Caja 77,6.

% AR.Ch.V, 30 de octubre de 1527. Pergaminos,
Caja 77,6. £.°. 12v-13r. Se trata de un proceso muy
dilatado que consta en una ejecutoria en pergamino
de 36 £>. ryw



a partir de este momento el concejo de
Belbimbre deba presentar en numerosos
pleitos para que se le respetaran sus legiti-
mas prerrogativas, ya que la casa de Castro
intentaba sustraer la autonomia concejil de
Belbimbre.

Litigios de la Villa de Belbimbre
con el condado de Castro

Los derechos de Ana Manrique, condesa
de Castro sobre la villa de Belbimbre fueron
reivindicados por via judicial, pues apenas
cinco lustros después de obtener el concejo
de la villa de Belbimbre la confirmacion de
sus privilegios, se dict6 ejecutoria en vir-
tud de la exigencia de la condesa de Castro
de recibir de las villas de Belbimbre y de
Villazopeque el pago de un censo de 125
cargas de pan. Un ano antes de dictarse la
ejecutoria por los jueces de la Real Chanci-
lleria de Valladolid, el licenciado Mendoza,
alcalde mayor de la citada condesa presentd
una carta ejecutoria mediante su procura-
dor, Juan Manovel®*.

Los representantes de la condesa de
Castro alegaban ante los oidores de la Real
Chancilleria que los hombres buenos de
ambos concejos habian satisfecho a la con-
desa las citadas cargas de pan desde hacia
cincuenta anos y que desde el ano 1538 se
habian negado a pagarlas. Las excepciones
alegadas por el concejo y hombres buenos
de Belbimbre se basaban en que los condes
de Castro no tenian censo alguno sobre los
concejos ni de Belmimbre, ni de Villazo-
peque, por lo que no estaban obligados a
pagarlo, y sollicitaron se declarados libres
de dicho pago®.

8 AR.Ch.V, Ejecutoria del pleito litigado por Ana Man-
rique, condesa de Castro, contra las villas de Belbimbre y
Villazopeque, sobe ejcucion de una ejecutoria anterior relati-
va al pago de un censo de 125 cargas de pan por los citados
concejos. 1 de mazo de 1553. Pergaminos, caja 45,8.

% AR.Ch.V, Ejecutoria del pleito litigado por Ana Man-
rique, condesa de Castr..., £.°. 4v.
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Una vez examinadas las pruebas, los
jueces sentenciaron que los concejos de
Belbimbre y Villazopeque debian satisfa-
cer anualmente a los condes de Castro o
quien tuviera su poder delegado, 125 cargas
de pan, mitad trigo y cebada, debido a la
posesion en la que hasta entonces habian
estado tanto el conde como la condesa de
Castro®. Habiendo quedado claro que el re-
parto realizado por la villa de Villazopeque,
para pagar el censo de pan al conde era por
cabezas, el concejo de dicha villa solicitaba
ejecucion contra el concejo de la villa de
Belbimbre por la cantidad de 39 fanegas de
cebada®. Los representantes de los labrado-
res y vecinos de Belbimbre alegaban ante
Agustin Gomez, escribano publico de sus
Majestades que para el pago a la condesa de
Castro de 500 fanegas de pan mediado de
trigo y cebada correspondiente al ano 1548,
se habia realizado un reparto por cabezas,
personas, ganado de labor, por heredad del
sefior que tiene cada vecino y por vino,
especificando las singularidades de cada ve-
cino: Juan de Orozco, Francisco Hidalgo,
Alonso de Santa Cruz, Juan de Polvorosa,
Juan Pérez, Juan Barbero, Juan de Orozco,
el mozo, Pedro del Castillo, Francisco Gar-
cia, Juan Garcia, Juan de Acebes, Pedro de
Salze, Lope de Tratalés, Alonso de Tartalés
y si estos vecinos disponian de cabezas de
fanegas y celemines, huebras sin heredades,
de manera que el repartimiento fuera lo
mads exacto posible®®.

El ano 1540 se expide mandamiento
por el merino Gonzalo Diez, al objeto que
Pedro de Salce, regidor de la villa calificara
los bienes muebles del concejo sobre los
que efectuar la ejecucion por la cuantia del
pago que se debe a la condesa, ejecucion
que recae sobre una tierra de 3,5 cargas

% AR. Ch.V, Ejecutoria del pleito..., fol. 4. Perga-
minos, caja 45,8.

5 AR. Ch.V, Ejecutoria del pleito entre Ana Manri-
que y los concejos de Belbimbre y Villazopeque. Afio
1548. Pergaminos, caja 45,8, fol. Or.

8 Ibidem, f.%. 9v-10r.
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de sembradura, que era surco del concejo
de Villazopeque y del rio Arlanzén. Ahora
bien, Juan de Orozco, procurador de la villa
de Belbimbre especifico que desde tiempo
inmemorial, los hijosdalgo de la villa nunca
habian pagado ningun censo a la condesa
de Castro®.

Con fecha 2 de abril de 1549 los jue-
ces de la Real Chancilleria de Valladolid
dictan sentencia en el pleito sustanciado
entre la senora Ana Manrique, condes de
Castro, por una parte y el concejo, alcaldes,
regidores y hombres buenos de la villa de
Belbimbre, por otra. En el fallo se recuerda
que Juan de Manobel, mayordomo y pro-
curador de la condesa de Castro solicitd
cumplir el mandamiento ejecutorio por un
total de 45 fanegas y seis celemines de trigo
y 39 fanegas de cebada, que se efectuaria
mediante reparto. Pero este mandato no se
habia cumplido, por lo que en la sentencia
se especificaba que el merino Gonzalo Diez
realice dicha ejecucion, venda los bienes
en que fue hecha conforme a derecho y
la remate en la persona que mas pagara
por ellos, haciendo pago de principal y
costas a la condesa y a su mayordomo y
procurador, Juan de Manobel, quien nom-
br6 como fiador a Juan Pérez, vecino de la
villa de Villazopeque, quien se obligé con
su persona y bienes raices, habidos y por
haber, reintegrando el pan, trigo y cebada
a la parte que deba poseerlo, conforme a
la ley de Toledo.

La mencion a la Ley de Toledo de 1520
consiste en la alegacion en juicio de una ex-
cepcion legitima, como la paga al acreedor,
asi como el pacto de no pedirle. Si acaso
el ejecutado formula oposicion legitima y
se le entregan los autos, debe probar la ex-
cepcion dentro de diez dias fatales desde
que se opuso y sino la probara, se haria
el remate a pesar de la apelacion, que solo
se admitird en cuanto al efecto devolutivo,

8 Ibidem, f.°. 10.
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dando al acreedor la fianza de la Ley de To-
ledo de 1520, que servia para que, en caso
de revocarse la sentencia de remate, devol-
viera el acreedor al deudor lo que hubiere
pagado con el doble de pena por intereses,
otorgdndose diez dias a ambas partes para
probar la excepcion®.

Otra sentencia, entre las mismas partes
se fallo en fecha 7 de marzo de 1550, de-
bido a que la anterior habia sido apelada
por el concejo, alcalde, regidores e hijos-
dalgo de la villa de Belbimbre, ya que los
nobles de Belbimbre se negaban a pagar la
cantidad de trigo y cebada a la condesa de
Castro y formar parte de reparto efectuado
a tal fin®".

Se observa de nuevo la reivindicacion
de los hombres pertenecientes al estado de
hijosdalgo, que no deseaban pagar el censo
a la condesa porque desde tiempo inme-
morial los nobles de la villa de Belbimbre
nunca habian satisfecho cantidad alguna
al condado de Castro. Pero la sentencia
nuevamente fue apelada por el procurador
del concejo de Belbimbre, Juan de Paredes,
quien tenia carta de poder para presentar
escritos ante la Real Chancilleria, motivan-
do dicha suplica de la siguiente manera:
“y a la dicha costumbre nunca se repartio el
dicho pan a los hijosdalgo de la villa ni a los
clérigos, ni nunca contribuyeron en el dicho
pan sino solos los pecheros”®. Por su parte,
el procurador de la villa de Villazopeque,
Juan de Ochoa, recurrié la sentencia ante
la Real Chancilleria en el sentido que am-
bos concejos debian pagar la cantidad a la
condesa sin distincion de persona.

La nueva sentencia se dicto en fecha 8
de abril de 1552. El fallo es singular, en
el sentido que los jueces de la Real Chan-

% Juan Francisco SINERIZ: Compendio de Derecho
real de Espana, extractado de la obra del Dr. Don Juan
Sala. Madrid, 1829, pp. 217-218.

o AR.Ch.V, Ejecutoria del pleito entre Ana Manrique y
los concejos de Belbimbre y Villazopeque..., £.°. 12r.

92 Ibidem, f.°. 13.



cillerfa revocan parte del contenido de la
sentencia dictada en primera instancia®.

En definitiva, se habian practicado nuevas
pruebas y se revocaba el pago de las canti-
dades debidas a la condesa de Castro (125
cargas de pan) por parte de los hijosdalgos
de las villas de Belbimbre y de Villazopeque.
Se daba orden de restituir en todos sus bienes
a los hijosdalgos, que por razén del reparto
ordenado en virtud de sentencia anterior, les
fueron tomados y ejecutados y se amparasen
en los derechos reclamados a Juan de Orozco
(promotor de la sentencia apelada), consortes
e hijosdalgos.

La sentencia fue apelada ante la Real
Chancilleria por el concejo y hombres bue-
nos de la villa de Villazopeque. El fallo de
la sentencia definitiva lleva fecha de 20 de
diciembre de 1552, quedando confirma-
do, en grado de revista, lo declarado en la
sentencia de 8 de abril de 1552, sin hacer
condenacion en costas y siendo notificada
a los procuradores de ambas partes”®*.

El procurador del concejo de la villa
de Belbimbre solicito a la Real Chancille-
ria carta ejecutoria de todas las sentencias
definitivas dadas en su favor en tan dilata-
do pleito, a lo que los jueces accedieron,
con la orden de ejecutarlas, guardarlas y
cumplirlas®.

Belbimbre en la época
constitucional

Tomas Gonzilez nos informa de los li-
mites de la provincia de Burgos en 1594
a través de un censo, en que consta “Vi-
llacopeque, Velmimbre y Cordovilla” con un
total de 156 vecinos®. La frontera occi-

% Ibidem, f.°. 15r.

°* Ibidem, fol. 16v.

% Ibidem, fols. 1r y v.

% Tomas Gonzalez, Censo de Poblacion de las pro-
vincias y partidos de la Corona de Castilla en el siglo XVI.
INE, Madrid, 1829, p. 1. El censo de poblacion de la
provincia de Burgos en el afio 1594, junto con la Me-
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dental de la provincia de Burgos, desde el
mar Cantdbrico hasta el eje fluvial del rio
Duero, coincidia con gran similitud con los
limites de las provincias actuales de Burgos
y Santander, por ello Tomds Lopez, en su
Atlas geogrdfico, publicado a principios del
siglo XIX, iba a recabar toda informacion
posible a los arciprestes y beneficiados de
la zona, como veremos mds adelante. Un
pueblo proximo a Belbimbre, llamado Va-
lles de Palenzuela correspondia en 1591,
a la provincia de Valladolid, en la que se
integraba la jurisdiccion completa de Pa-
lenzuela y desde este territorio hasta el eje
del rio Duero, coincidian los limites pro-
vinciales de finales del siglo XVI con los
de la actualidad.

En el Vecindario de Ensenada, elaborado
en 1759, con datos de las averiguaciones de
1750-1754, efectuadas en 1753 en Belbim-
bre, en relacion a sus vecinos legos, consta
con 1 vecino del estado noble y 11,5 veci-
nos del estado general. Por lo que respecta
a jornaleros, no aparecen nobles y constan
6 jornaleros del estado general. Respecto a
pobres de solemnidad, no constan en este
apartado ni nobles ni miembros del estado
general. Por lo que respecta “havitantes” no
constan miembros del estado noble ni del
estado general. Tampoco hay viudas po-
bres. En total son 18,5 vecinos seculares y
un vecino eclesiastico secular®’.

En el Nomencldator de Floridablanca
efectuado el afio 1785, se refiere escueta-
mente sobre Belmimbre (sic): “V.S.S. Prov.
de Burgos, Partido de Castro Xeriz. A.0.”%. A

rindad de Trasmiera y Tierras del Condestable consta
en las pp. 1-13.

7 Concepcion CAMARERO y Jests Campos: Vecindario
de Ensenada, 1759. Madrid, Centro de Gestion Catastral
y Cooperacion Tributaria, vol. I, p. 37.

% FLORIDABLANCA, Nomencldtor o Diccionario de las
ciudades, villas, lugares, aldeas, granjas, cotos redondos, cor-
tijos y despoblados de Espana y sus islas adyacentes. Con
expresion de la provincia, partido y término a que pertene-
cen, y la clase de justicias que hay en ellas. Imprenta Real,
Madrid 1789, p. 92. (Las siglas VS.S. significan villa
de seforio secular y las siglas A.O. alcalde ordinario).
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finales del siglo XVIII, la villa de Belbimbre,
integrada en el Partido de Castrojeriz, era
considera villa de sefnorio.

Por su parte, en el Atlas Geogrdfico de
Esparia, de Tomds Lopez, editado en 1804,
consta la villa de Belbimbre®, incardinada
en el Partido de Castrojeriz, integrandose
este a su vez en una parte de la Provin-
cia de Burgos, de Castilla Vieja'®. Para la
confeccion de dicho mapa, el autor refie-
re que ya en 1774 existia un mapa con
los Partidos, villas, jurisdicciones, Hoces,
Merindades, Abadias y valles de la provin-
cia de Burgos'®!. Ademas anade el autor:
“Consultdronse dos mapas manuscritos del
Arzobispado de Burgos, segun estaba antes
de la formacion del Obispado de Santander;
no pude descubrir su autor, aunque camino
con la prebencion de ser un religioso de San
Francisco... del Arciprestazgo de La Rad su-
ministro un disefio y noticia el vicario y be-
neficiado residente en Arcellares, D. Antonio
Arroyo; lo mismo del Partido de Campo con
Melgar, el vicario y beneficiado en Sotresgudo
D. Pedro Benito y una razon del Arciprestaz-
go de Ordejon, D. Joséph Ferndndez, cura be-
neficiado y vicario de Rioparaiso. D. Joséph
Carrera, beneficiado de Villazopeque confio
una razon del Arciprestazgo de Candemuio;
lo propio el de Villasandino, D. Santiago
Alvilla, pdrroco de Grijalba. D. Joaquin de
Bedoya, beneficiado en Villadiego, un mapa
muy exacto de aquel Arciprestazgo...”'%

Fue un mandato de la Constitucién de
Cadiz de 1812, la que denominaba “parti-
dos” a los distritos judiciales que se debian
contemplar en lo sucesivo: “Se establecerdn

% Tomas Lopez: Atlas geogrdfico de Espana, que com-
prende el mapa general del Reyno y los particulares de sus
Provincias. Madrid, 1804, p. 8.

1% Mapa geogrdfico de una parte de la Provincia de
Burgos, que comprehende los Partidos de Burgos, Bureva,
Castroxeriz, Candemuio, Villadiego, Juarros, Aranda, los
Valles de Sedano, Valdelaguna, Bezana, Jurisdiccion de Lara,
la Hoz de Bricia y la de Arreba, en Tomas Lorez, Atlas
geogrdfico. .., op. cit., p. 6.

191 Tomas Lopez: Atlas geogrdfico..., op. cit., p. 7v.

192 Tomas Lopez: Atlas geogrdfico,... p. 8v.
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partidos proporcionalmente iguales, y en cada
cabeza de partido habrd un juez de letras con
un juzgado corespondiente”'®. Los futuros
partidos se constituirian sobre la base de las
antiguas provincias de la época borbonica,
divisiones cuya creacion era demandada
con urgencia por las Cortes. La comision
legislativa elevo a las Cortes los partidos
que constituirfan en adelante la provin-
cia de Burgos, a saber: Aranda de Duero,
Arauzo de Miel, Aillon, Belorado, Briviesca,
Burgos, Castrojeriz, Villahoz, Miranda de
Ebro, Santo Domingo de la Calzada, Se-
dano y Villarcayo. En el Decreto de 21 de
abril de 1834 se concretaban doce partidos
judiciales'®* y Belbimbre quedaba adscrito
al Partido de Melgar de Fernamental'®.
Pero la cabecera de Melgar como partido
judicial desapareceria, siendo sustituida por
Castrojeriz, decisiéon “que debio realizarse
casi inmediatamente, desde luego en el pri-
mer decenio, ya que en 1845 Castrojeriz era
la cabeza del partido”'®. Entre los elencos
disenados entre los anos 1834 y 1843, por
lo que respecta al Partido judicial de Cas-
trojeriz, todos los pueblos constituian un
municipio independiente, con apenas di-
ferencias entre ambos listados y Belbimbre
consta con su propio Ayuntamiento y un
total de 136 habitantes'”".

103 Constitucion de Cadiz de 1812, articulo 273.
Constitucion politica de la Monarquia espanola, promulgada
en Cadiz, a 19 de marzo de 1812. Madrid, 1820, p. 80.

19 Subdivision en partidos judiciales de la nueva division
territorial de la Peninsula e Islas adyacentes aprobada por S.
M. En el Real Decreto de 21 de abril de 1834. Madrid, 1834.
Cit. G. Marrinez Diez: Génesis historica de la provincia de
Burgos y sus divisiones administrativas. Burgos 1983, p. 109.

105 El partido judicial, cuya cabecera era Melgar de
Fernamental constaba de 49 pueblos, 3.828 vecinos y
19.312 almas. Subdivision en partidos judiciales de la nueva
division territorial..., p. 48. Cit. G. MarTINEZ DiEz: Génesis
historica..., op. cit., p. 109.

1% Pascual Mapoz: Diccionario Geogrdfico Estadistico,
Historico de Espana y sus posesiones de Ultramar. Madrid
1845-1850, p. 286. Cit. G. MARTINEZ, op. cit., p. 109.

7 Ibidem, pp. 117 y 201; Igualmente Belbimbre
consta perteneciente al Partido de Castrojeriz en la obra
de Francisco Jorge Torres ViLLeGas: Cartografia hispano-



El Diccionario de Pascual Madoz nos
refiere las siguientes noticias descriptivas
sobre Belbimbre a mediados del siglo XIX:

“Confina N. Barrio de Muio,
E. Sta. Maria del Campo, S. Villa-
verde Mogina y O. Villazopeque. El
terreno en lo general es llano, aun-
que a las inmediaciones de la poblac.
tiene 7 valles que en sus intermedios
forman algo de pdramo; a la par-
te del occidente se halla la vega de
bastante estension, y al oriente una
montana formando cordillera; es de
realidad fuerte o tenaz, lo de la vega
de secano, y lo de los valles, himedo
por los muchos manantiales que re-
unidos hacen un arroyo abundante,
el cual pasando por la vega la ferti-
liza y se introduce después en la de
Villaverde...” %,

En el Diccionario de Pascual Madoz se
especifican los 43 municipios que integra-
ban el Partido de Castrojeriz en 1843, su-
mando un total de 16.747 habitantes. Estos
municipios son: Arenillas de Rio Pisuerga,
Los Balbases, Barrio de Muno, Barrio de
Santa Maria del Manzano, Belbimbre, Ca-
nizar de los Ajos, Castellanos de Castro,
Castrillo de Murcia, Castrillo Matajudios,
Castrojeriz, Citores del Pdramo, Grijal-
ba, Hinestrosa, Hontanas, Iglesias, Itero
del Castillo, Manciles, Melgar de Ferna-
mental, Olmillos de Sasamon, Padilla de
Abajo, Padilla de Arriba, Palacios de Rio
Pisuerga, Palazuelos de Muno, Pampliega,
Pedrosa del Paramo, Pedrosa del Principe,
Pinilla de Arlanza, Revilla Vallejera, San-
tiuste, Sasamon, Tamaron, Torrepadierne,
Vallejera, Valles de Palenzuela, Valtierra

cientifica. O sea los mapas esparioles en que se representa
a Espana bajo todas sus diferentes fases. Imp. de Ramon
Ballone, Madrid, 1857, p. 355.

19 Pascual Mapoz: Diccionario Geogrdfico, Estadisti-
co..., op. cit., p. 75.
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de Rio Pisuerga, Villadelmiro, Villame-
dianilla, Villanueva de Argano, Villanueva
de las Carretas, Villaquiran de la Puebla,
Villaquiran de los Infantes, Villasandino,
Villasidro, Villasilos, Villaverde Mogina,
Villazopeque, Villaveta, Vizmalo y Yudego
y Villandiego'*°.

En virtud de lo preceptuado en el ar-
ticulo 70.° de la Ley Municipal de 24 de
enero de 1845, se disponia la supresion de
todos los ayuntamientos de menos de 30
vecinos (menos de unos 150 habitantes),
ayuntamientos que se agregarian a otros,
y al reunirse conformarian nuevos ayunta-
mientos''®. Debido al cumplimiento de esta
norma, que afecté a un importante numero
de ayuntamientos burgaleses, que o bien
se agregaron a otros ya existentes o se fu-
sionaron entre si con el fin de constituir
otro nuevo, el nuevo mapa municipal de
la provincia de Burgos aparece en el No-
mencldtor de los pueblos de Espana, edita-
do el ano 1858 y que conforma el primer
resultado de los trabajos de la Comision
Estadistica del Reino, creada por Real De-
creto de 3 de noviembre de 1856'". En el
afno 1843 el Partido de Castrojeriz estaba
integrado por 49 municipios, alcanzando
un total de 16.747 habitantes, en la lista
confeccionada para dicho afio consta la villa
de Belbimbre''2.

Una vez aplicada la Ley Municipal de 24
de enero de 1845, se produce un cambio,
pues siete ayuntamientos del Partido de
Castrojeriz fueron agregados a otros ayun-

109 P Mapoz: Diccionario Geogrdfico-Estadistico-Histo-

rico..., pp. 288-289. En esta obra no se citan los ayun-
tamientos de Yudego y Villandiego, incardiandos en el
Partido de Castrojeriz.

10" Coleccion de Las Leyes, Decretos y Declaraciones
de las Cortes y de los Reales Decretos, Madrid 1845,
tomo 34, p. 21.

U Amando MELON v Ruiz DE GORDEJUELA: Los mo-
dernos Nomenclatores de Espana. Madrid 1958, p. 23.
Cit. Rafael SincrEz DomiNGo: Castrojeriz: de alfoz..., op.
cit., p. 106.

12 P Mapoz: Diccionario Geogrdfico-Estadistico. ..,
pp. 288-289.
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tamientos. A finales del siglo XVIII, la Pro-
vincia de Burgos se encontraba dividida en
16 Partidos. El Partido 6.° correspondia a
Castrojeriz, formado por 48 pueblos solos,
entre villas, lugares, despoblados, barrios
y granjas, entre estos se encontraba la vi-
lla de sefiorio de Belbimbre!'!>. En 1886, el
Partido judicial de Catrojeriz estaba com-
puesto de 41 ayuntamientos con un total
de 22.714 habitantes. Belbimbre era uno
de los ayuntamientos agregados a dicho
Partido judicial, constando la siguiente in-
formacion:

“Belbimbre. V. con Ayunt. de 245
hab., sit. A 17,5 kilom. de Castrojeriz.
La estacion mas proxima Villaquiran,
a 7 kilometros. Produce cereales, vinos
y abundante pesca.

Alcalde: Martinez, Valeriano. Se-
cretario: Viié, Nieto. Juez municipal:
Santos, Julidn. Fiscal: Pérez, Nicolds.
Pdrroco, Mariscal, Juan. Instruccion
Publica.- Profesor: Hernando, Maria-

113 Rafael Sanchez Dowmingo: Castrojeriz..., op. cit.,
p. 106.
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no. Estanquero, Castro, Marcos. Zapa-
tero, Arribas, Atanasio” .

En aquella legislatura los Senadores por
la provincia de Burgos eran el Duque de la
Union de Cuba, el Obispo de Vitoria y Juan
Antonio Varona. El Diputado por Castroje-
riz era Santiago Liniers'”® y los diputados
por Burgos eran Manuel Alonso Martinez''
y Joaquin Lopez Doriga'!’

!1* Biblioteca Nacional. Hemeroteca Digital. Anuario
de Comercio, Industria, de la Magistratura y de la Admi-
nistracion. Afo 1886. Partidos Judiciales. Burgos Partido
judicial de Castrojeriz, p. 922. http://hemerotecadigital.
bne.es/issue.vim?id=0005066653&search=_&lang=es.

1> Felix M.® CastriLLEJO [BANEZ: “Aproximacion a un
estudio de las élites castellanas durante la Restauracion”,
en Boletin de la Institucion Fernan Gongzdlez, n.° 208
(1994), pp. 147, 149, 150 y 158.

16 Manuel Alonso Martinez fue elegido diputado
por Burgos en 1855, tras la Revolucion de 1854, que
inicia el denominado Bienio progresista. En 1855 fue
nombrado ministro de Fomento en el gobierno de Es-
partero-O’Donell. Sera diputado practicamente en todas
las legislaturas hasta su muerte. Alonso Martinez y su
época, Exposicion conmemorativa de. Centenario Alonso
Martinez (1827-1891). Burgos 1991, p. 35; Carlos Ro-
GEL y Carlos VATTIER, (coords.): Manuel Alonso Martinez.
Vida y obra. Técnos, Burgos, 1991, p. 136.

17 Felix M.® CastrILLEJO IBANEZ: “Aproximacion a un
estudio de las elites...”, op. cit., pp. 142 y 157.
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