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1. Introduccion

LaLey 8/1990, de 25 de Julio, de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones
del Suelo, ha iniciado un proceso de simplificacion de las normas legales que contienen
los modos de valorar los terrenos expropiados, y que ha dado lugar a la derogacién de
los correlativos preceptos de la Ley de Expropiacién Forzosa. Pero esta tendencia
unificadora se quiebra cuando de edificaciones se trata, de modo que ahora existen dos
sistemas legales para valorar un edificio, segin sea la causa originadora de su
expropiacion.

La introduccion novedosa de un articulo dedicado expresamente a regular como se
valora un edificio expropiado por razén de urbanismo, es el objeto de este trabajo, en
el cual se intentan analizar tanto los criterios de valoracién propiamente dichos como
las circunstancias de necesaria concurrencia para predicar inequivocamente su aplicacion,
sea en lo que hace a causa expropiandi, a las caracteristicas de la edificacién, e incluso
a su situacion geogrdfica.

La Ley 8/1990, de 25 de Julio, introduce ademads un tercer criterio valorativo de
edificaciones expropiadas, el recogido en su articulo 24, cuya interpretacion resulta
inequivoca. No asi es el caso del articulo 83.
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2. La valoracion de edificaciones en la Ley de Expropiacién Forzosa

Lalegislacién de Expropiacién Forzosa es parca en materia de criterios a aplicar en
el célculo del justiprecio de los edificios, cuestién €sta que aparece regulada en el
articulo 38.2 de 1a Ley, sin que exista desarrollo posterior alguno de este precepto en el
Reglamento subsiguiente aprobado por Decreto de 26 de Abril de 1.957.

Latécnica de tasacién del articulo 38.2. de la Ley de Expropiacién Forzosa obedece
sin duda al concepto de “valor de sustitucién” que la jursiprudencia ha defendido para
explicar lanaturaleza de laindemnizacién en que el justiprecio consiste. Y la posibilidad
de que el expropiado pueda proveerse de un bien que sustituya a aquél de que ha sido
privado no puede materializarse sino recibiendo el importe del valor de mercado de éste
para, con él, adquirir otro de iguales o similares caracteristicas. En expresién del
Tribunal Supremo, “el instituto de la expropiacién forzosa se ha inspirado siempre en
criterios de valoracidn e indemnizacién justa, mantenidos a través de los distintos textos
legales (articulo 349 del Cédigo Civil, articulo 33 de la Constituciéon Espafiola y
articulos 23 y 48 de la Ley de Expropiacidon Forzosa) y corroborados a través de la
doctrina jurisprudencial, inspirada en los principios de sustitucién patrimonial integra
y de laequivalencia consustantiva” (Sentencia de la Sala Quinta de 5 de Julio de 1.984).

A esta finalidad parece obedecer la redaccion del articulo 38.2 ya mencionado en su
pérrafo primero inciso inicial (“los edificios se justipreciardn en la medida aritmética
queresultare del valor actual en venta de otras fincas andlogas en el mismo Municipio...”).
Lareferencia al valor en venta se completa con la introduccién del criterio fiscal como
elemento determinante para el cdlculo del justiprecio (“... y de la capitalizacién del tipo
del interés legal del liquido imponible sefialado para la contribucién urbana”).

La Exposicién de Motivos de la Ley de 16 de Diciembre de 1.954 contiene una
interesante reflexion sobre la introduccién del elemento fiscal en la estimacién del
justiprecio, segiin la cual “la determinacién del justo precio sobre bases fiscales ha de
partir de la premisa de que la riqueza imponible, fiscalmente establecida, suponga una
valoracién no sélo objetiva y bien ponderada del bien de que se trate, sino, ademads,
rigurosamente al dia desde el punto de vista del poder adquisitivo de la moneda. Y se
comprende que esto no es siempre posible por la forzosa complejidad de las operaciones
evaluatorias, que no se pueden llevar a cabo en plazos tan moderados que se sustraigan
aoscilaciones de no escasa significacién econdmica. De otro lado, salvo que se entienda
que la estimacién fiscal constituye lo que desde Iuego no es, es decir, una declaracién
administrativa de valoracion, eficaz no sélo en la relacidn fiscal, sino en toda relacion
con la Administracion en que el valor de un bien puede jugar algtin papel, esa estimacién
debe servir como uno de los elementos que concurran a la determinacién del justo
precio, pero no ser ¢l criterio, de suyo y exclusivamente, determinante. Esto implicaria
volver la esplada a realidades econdmicas elementales, en las que precisamente €l bien
expropiado encuentra la referencia de valor més adecuado. Todo ello hace que sea
preciso ponderar las valoraciones fiscales con las valoraciones de mercado y para casos
excepcionales dejar abierta la posibilidad de apreciacidn de circunstancias especificas
que, de no tenerse en cuenta, provocarian una tasacién por completo irrazonable. Estos
son los principios que en este punto inspiran la Ley”.
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En este pérrafo del Prezmbulo quedan expuestos los tres criterios que concurren a
la determinacién del justiprecio de los edificios segiin la formulacién de la Ley de
Expropiacién Forzosa, los dos primeros de cardcter ordinario y necesario —hasta el
punto de someterse a posteriores operaciones matematicas en forma de media aritmética,
lo que parece un exceso en la biisqueda del automatismo legal para el cilculo de la
indemnizacién querida porlaLey—y el tercero de cardcter supuestamente extraordinario
y eventual, recogido en el articulo 43 de la propia Ley, y que actiia como corrector de
los anteriores en la tarea de ajustar hasta el mayor extremo posible 1a cuantia de la
indemnizacién al valor real de lo expropiado.

2.1. El Valor en Venta

El primer criterio concurrente a la determinacion del justiprecio de los edificios es
el “valor actual en venta de otras fincas andlogas en el mismo Municipio”.

Si la determinacién del justiprecio, segtin declaracién jursiprudencial reiterada, no
constituye una manifestacion de la actuacién discrecional de la Administracion Piblica
y si en cambio un concepto juridico indeterminado, a dicha indeterminacién contribuye
desde luego el criterio valorativo referido.

Para fijar las pautas determinantes en orden a concretar dicho concepto, la
jurisprudencia ha acudido a un sinfin de criterios influyentes. Y adn reconociendo que
cada expropiacion es totalmente diferente de las restantes y que el estudio de todas y
cadaunadelas piezas separadas debe hacerse de manera absolutamente individualizada,
es posible sin embargo formular una serie de principios generales sentados por la
doctrina del Tribunal Supremo con la indicada finalidad; a saber:

a) El valor actual en venta de otras fincas andlogas en el mismo Municipio es una
cuestién de hecho sometida a prueba, por lo que corresponde a las partes aportar al proceso
los elementos de conviccién que permitan al juzgado determinar cudl sea dicho valor.

b) Para ello las partes pueden valerse de la analogia, debiendo demostrar —
generalmente el expropiado— que se han producido transmisiones de fincas de
caracteristicas andlogas libremente consentidas y el precio de las mismas. Algunas
sentencias, mayoritarias, han rechazado como referencia el justiprecio alcanzado de
mutuo acuerdo entre el expropiado y la Administracién, basdndose en que en tal
supuesto el administrado ve forzada su voluntad.

¢) Dicha carga probatoria es notoriamente mds leve cuando la parte utiliza en su
argumentacién resoluciones administrativas o judiciales recaidas sobre fijacién de
justiprecio de edificaciones de caracteristicas similares, toda vez que éstas constituyen
un precedente de aplicacion al caso. En estos supuestos es procedente la actualizacién
del valor de la tasacién en funcién del tiempo transcurrido desde la anterior, a fin de
compensar la depreciacién de la moneda. El Tribunal Supremo es especialmente
exigente en la similitud de las fincas como requisito para la aplicacién de esta regla.

2.2, El Valor Fiscal

El segundo criterio contenido por el articulo 38.2 de la Ley de 16 de Diciembre de
1.954 es el de la capitalizacion del tipo del interés legal del liquido imponible sefialado
para la contribucién urbana.
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El contenido del precepto no ha sido actualizado a pesar de recaer sobre él el paso
del tiempo y las muchas reformas sufridas por la legislacién reguladora del tributo
mencionado, profundas hasta el punto de haber provocado la desaparicién de la
contribucién territorial urbana y su sustitucién por el impuesto sobre bienes immuebles.
Y en lo que hace especificamente al valor fiscal de los edificios sometidos a dicha
imposicién, cabe mencionar los precedentes legales mds préximos para concluir la
continuada intencién del legislador de equiparar aquél con el valor en venta de los
mismos. Asi, el articulo 18.3 del Texto Refundido de la Contribucién Territorial Urbana
aprobado por Decreto 1.251/1.966, de 12 de Mayo, prevenia que “la valoracién de las
construcciones se realizard atendiendo a su coste actual, corregido en funcién de su
edad, destino, clase de edificacién y posibilidades de renta y al valor actual en el
mercado”. El mismo mandato fue recogido por el articulo 267.3 del Texto Refundido
de las Disposiciones Legales Vigentes en Materia de Régimen Local aprobado por Real
Decreto Legislativo 781/1.986, de 18 de Abril.

El Derecho vigente estd hoy constituido por la Ley 39/1.988, de Diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales, a tenor de cuyo articulo 66 1a base imponible del
impuesto sobre bienes inmuebles estd constituida por el valor de los mismos, tomando
como tal el valor catastral, que se fijard tomando como referencia el valor de mercado,
sin que, en ningtin caso, pueda exceder de éste. Por su parte, el articulo 67 ensefia que
para calcular el valor de mercado, sin que, en ningiin caso, puede exceder de éste. Por
su parte, el articulo 67 ensefia que para calcular el valor de las construcciones se tendrdn
en cuenta, ademas de las condiciones urbanistico-edificatorias, su caracter histdrico-
artistico, suuso o destino, lacalidad y la antigiiedad de las mismas y cualquier otro factor
que pueda incidir en el mismo.

La fijacién de dichos valores por parte de la Administracién tributaria tiene lugar a
través de larevision de las valoraciones catastrales, la Gltima de las cuales tiene su origen
en el Real Decreto-Ley 11/1.979, de 20 de Julio, de Medidas Urgentes de Financiacién
de las Corporaciones Locales, en cuyo articulo 3 se establecia la obligatoriedad de
llevarlas a efecto trienalmente. El anteriormente mencionado Real Decreto Legislativo
781/1.986, de 18 de Abril, mantuvo la misma periodicidad en su articulo 270.5, yla Ley
de Hacienda Locales, en un tono mds realista ante la imposibilidad del cumplimiento de
tales plazos, fija éste en cada ocho afios (articulo 70.6).

En desarrollo del articulo 66 y siguientes de la Ley de Haciendas Locales, la Orden
del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de Diciembre de 1.989 (B.O.E. del dia 30
siguiente), por la que se aprueban las normas técnicas de valoracién y el cuadro marco
de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los
bienes inmuebles de naturaleza urbana, dispone que para el calculo del mismo se tomara
como referencia el valor de mercado (Norma 3 apartado 1).

El inicio del célculo determinante de tal valor es la definicién de unas é4reas
econdmicas homogéneas del suelo y de las construcciones, alas que se asigna un médulo
basico. Estas dreas delimitan zonas geograficas en las que el mercado inmobiliario tiene
una similitud en sus caracteristicas que permite obtener una modulacién de su
comportamiento. En general, las dreas econdmicas homogéneas son asimilables al
concepto de término municipal, aunque en los enclaves geograficos de diferentes
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valores medios de mercado pueden definirse varias dreas dentro de un mismo término
municipal (Norma 15). .
Una vez asignado el médulo anterior en pesetas/metro cuadrado, las construcciones
" se someten a la aplicacién de un cuadro de coeficientes para establecer su valor, que tiene
en cuenta las circunstancias del uso a que se destine la construccién y, dentro de éste,
la clase de edificio de que se trate. La Orden Ministerial contempla hasta nueve usos
diferentes (residencial, industrial, oficinas, comercial, deportes, espectdculos, turismo,
sanidad y beneficencia, culturales y religiosos) y la posibilidad de existencia de edificios
singulares, y un total de treinta y un tipos de construcciones (Normas 11 y 20).

La valoracién de cada construccién concreta se hace por el llamado “método de
reposicién”, que calcula su coste actual y lo somete después a los siguientes factores
correctores (Normas 13 y 14):

a) antigiiedad de la construccién, con aplicacion de un coeficiente que tenga en
cuenta el uso predominante del edificio, de entre los nueve citados, y la calidad
constructiva.

b) estado de conservacidn, diferencidandose entre cuatro categorias (normal, regular,
deficiente y ruinoso).

c¢) depreciacion funcional o inadecuacién.

d) viviendas o locales anteriores.

e)fincas afectadas por cargas singulares (historico-artisticas, catalogadas, protegidas).

f) fincas afectadas por situaciones especiales de cardcter extrinseco (destino a viales,
expropiacion, reparcelacion, compensacién o fuera de ordenacién por uso, mientras tal
situacion persista).

g) fincas afectadas por situaciones especiales de caricter intrinseco (sometidas a
régimen de prérroga forzosa, gravadas con usufructo o concesién administrativa o
similar). ) . '

Puede intervenir por fin un ditimo coeficiente corrector denominado “apreciacién
o depreciacion econémica”, que se utiliza para adecuar los resultados obtenidos a la
realidad del mercado inmobiliario, y que puede ser aplicado incluso a distintas
situaciones dentro de un mismo inmueble.

Hasta aqui las reglas para calcular el valor catastral del edificio. La desactualizacién
de éstos, antes comentada, motiva que el articulo 38.2 de la Ley de Expropiacién
Forzosa disponga su capitalizacién al tipo de interés legal (10%, seguinlaLey 31/1.991,
de 30 de Diciembre), lo que supone una regla para la automadtica puesta al dia de los
citados valores.

Esto no obstante, preciso es sefialar que la Administracion Publica viene utilizando
otro método de actualizacion de los valores catastrales distinto al de su revisién trianual
y de naturaleza mucho menos rigurosa, consistente en multiplicar los legalmente
aprobados por un indice corrector al alza fijado en funcién de la previsién de aumento
del coste de vida para la anualidad de que se trate, indice que aparece incluido enla Ley
de Presupuestos Generales del Estado correspondiente. El dltimo de ellos fue publicado
enel articulo 77 delaLey 31/1.991, de 30 de Diciembre, de Presupuestos Generales del
Estado para 1.992. Dichas actualizaciones excluyen la capitalizacién prevista en el
articulo 38.2 comentado.
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Un 1ltimo y necesario apunte en cuanto a la incidencia del valor fiscal en la
formacién del justo precio es su frecuente rechazo jurisprudencial. El Tribunal Supremo
ha aceptado a veces que el valor castastral sea un simple dato a tener en cuenta para
determinar la indemnizacién, y en las mas de las ocasiones ha proclamado simplemente
que tal dato no es aceptable.

2.3. Los Criterios Estimativos

LaLey de 16 de Diciembre de 1.954 persiguid el objetivo de automatizar al maximo
las tasaciones indemnizatorias. Como puede leerse en su Exposicién de Motivos, “... 10s
criterios automaticos afiaden a su intrinseca objetividad la ventaja de eliminar gran
nimero de reclamaciones, ya que sustraen la base sobre la cual cabe plantearlas, que no
es otra que la pluralidad abierta indefinidamente de los medios de estimacién”.

A pesar de tal intencién, la prictica cotidiana de los expedientes expropiatorios ha
venido ademostrar la excepcionalidad del justiprecio automatico frente ala generalidad
y la frecuencia del justiprecio valorativo o estimativo. La prevalencia de las reglas
contenidas en el articulo 43 de la Ley de Expropiacién Forzosa sobre cualquier otro
mandato legal en la materia es un hecho estadistico facilmente constatable y subrayado
por una amplia doctrina. Entre otros, Garcia de Enterria y Tomés-Ramén Ferndndez! y
Pere Verdaguer?.

Los criterios estimativos pueden ser objeto de aplicacién por parte de los jurados
provinciales o de los Tribunales de Justicia, de oficio o a instancia de cualquiera de las
partes, y para su aplicacién debe partirse de las reglas del articulo 38.2, fundamentando
después las modificaciones introducidas sobre el resultante por motivo de la utilizacién
excepcional del articulo 43.

Como elementos influyentes en la determinacién del valor en venta de la edificacion
pueden citarse un sinnimero, pero por sefialar exclusivamente los mds frecuentes e
importantes, cabe resaltar:

a) situacién del inmueble, caracterizada por su emplazamiento, distancia a vias de
comunicacién de importancia, proximidad a ndcleo urbano y expectativas urbanisticas.

b) calidad de la edificacion, y de la vivienda en ella existente, con expresién de sus
dimensiones, distribucién y modemnidad.

c) antigiiedad del edificio, estado real del mismo y depreciacién por el transcurso del
tiempo.

d) caracteristicas constructivas, calidad de los materiales empleados y su conservacidn,
y mejoras introducidas en el inmueble.

e) tratindose de viviendas, se ha aceptado judicialmente indemnizar el traslado
material del hogar.

f) en el supuesto mas concreto de que la edificacién expropiada esté destinada al
ejercicio de una industria o negocio, la doctrina jurisprudencial constituye un cuerpo
homogéneo cuyo principio bésico es la extensién de la indemnizacion a todos los dafios

1 Cfr. Gareia de Enterria y Tomé4s Ramén-Fernandez. Curso de Derecho Administrativo II, Editorial
Civitas. Madrid, 1.977, pdginas 263 y 264.
Cfr. Pere Verdaguer. Expropiaci6én Forzosa. Editorial Bosch. Barcelona, 1.987, paginas 246 y 247.
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y perjuicios causados, con observancia meticulosa del concepto de equivalencia
consustantiva. Asi, el interesado tiene derecho a la cantidad correspondiente a la
adquisici6n de un local de andlogas caracteristicas que el expropiado, al reembolso de
los gastos de traslado, a los de reinstalacién —incluso obras necesarias para ello en el
nuevo local—, a indemnizaciones a empleados, a merma de ingresos durante el periodo
de paralizacién de la actividad, y a la pérdida de clientela subsiguiente.

3. La expropiacion de edificaciones en la legislacion urbanistica

La Ley de Expropiacién Forzosa unificé en 1.954 el régimen juridico existente en
esta materia, habilitando ademds un total de ocho procedimientos especiales insertos en
su Titulo III. Entre ellos se encuentra regulado el correspondiente a expropiaciones por
Entidades Locales o por razén de urbanismo (Capitulo IV). Si bien el articulo 85 de la
Ley se remite a su normativa general en materia de determinacion del justiprecio, la
realidad posterior demostré laescasa vigencia temporal que alcanzarian dichos preceptos,
por cuanto los articulos 85 y siguientes de la Ley de 12 de Mayo de 1.956 sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana establecieron un nuevo sistema de valoraciones
especificamente aplicable a las expropiaciones por razones urbanisticas.

No obstante, la Ley de 1.956 no contenia en su Titulo II precepto alguno regulador
de la valoracién de las construcciones expropiadas, y a pesar de dedicar una profusa
normativa al régimen juridico de la expropiacion y valoracion del suelo, su articulo 85.7
ensefiaba que las edificaciones que existiesen en el suelo se justipreciarian con
independencia del mismo e incrementardn con su cuantia el valor total del inmueble.

En la misma linea, la Ley 52/1.962, de 21 de Julio, sobre Valoracion de Terrenos
Sujetos a Expropiacién en Ejecucion de los Planes de Vivienda y Urbanismo, fue
desarrollada por el Decreto 343/1.963, de 21 de Febrero, en cuyo articulo 8 se establecia
que “el justiprecio de los bienes a que se refiere el articulo 85 apartado 7 de la Ley del
Suelo se atendrd a los criterios sefialados por la legislacién general de expropiacién
forzosa, y debera concretarse respecto de cada uno de ellos”.

La direccion de indiscutible remisidn a la Ley de Expropiacién Forzosa en materia
de criterios de tasacién indemnizatoria de edificaciones fue seguidaporlaLey 19/1.975,
de 2 de Mayo, de Reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.
El Texto Refundido aprobado por Real Decreto 1.346/1.976, de 9 de Abril, contenia un
precepto, el articulo 106, destinado a excluir las edificaciones e instalaciones del nuevo
sistema de valoraciones para la expropiacién por razén de urbanismo. La remisién a la
Ley de Expropiacién Forzosa aparecia atin més nitida en el articulo 137.1 del Real
Decreto 3.288/1.978, Reglamento de Gestion Urbanistica.

El articulo 83 de la Ley 8/1.990, de 25 de Julio, sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo, regula la determinacién del justiprecio de las
edificaciones poniendo fin alaexpresada tradicién seguida por lalegislacion urbanistica
de remitirse —de modo expreso o no— a los criterios de la Ley de Expropiacién
Forzosa. Y en su apartado 3 ensefia que el valor de la edificacién expropiada se
determinard en funcion de su coste de reposicién, corregido en atencién a la antigiiedad
y estado de conservacidn del edificio y conformidad o no con la ordenacién en vigor.
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Muy numerosas son las dudas que plantea este precepto, cuyos aspectos son los que
se analizan a continuacion.

4. La introduccion de dualidad de criterios valorativos

El articulo 83 mencionado se incluye en el Titulo III (Expropiaciones) de la Ley de
Reforma del Régimen Urbanistico, que a su vez estd formada por tres Capitulos,
dedicados a disposiciones generales, supuestos expropiatorios y determinacién del
justiprecio.

Por extrafio que resulte, el Preambulo de la Ley no dedica una sola palabra-al
contenido del Titulo III, aunque su apartado VI si recoge un extenso comentario sobre
el Titulo II de 1a Ley, regulador de las valoraciones.

Para deslindar el &mbito de aplicacidn del articulo 83 es preciso analizar previamente
cudl sea el alcance de los preceptos del mencionado Titulo11. Este contiene exclusivamente
reglas de tasaci6n del suelo que son aplicables a toda expropiacidn, cualquiera que sea
la finalidad que la motive y la legislaci6én urbanistica o de otro cardcter que la legitime
(articulo 73 de la Ley 8/1.990, de 25 de Julio).

Con ello termina la anterior diferenciacién existente en cuanto a régimen de
valoraciones por razén de la causa expropiandi, quedando por tanto sin vigencia los
preceptos de la Ley de 1.954 reguladores de los criterios de tasacién de terrenos,
singularmente sus articulos 38.1 y 39; asf como quedarfa tambien sin vigor el articulo
43 de la citada Ley en cuanto no estaria permitido a los 6rganos administrativos y
jurisdiccionales competentes para la aprobacién de la tasacion aplicar los criterios
estimativos a los terrenos en expropiacion, a tenor de los preceptos de la nueva Ley y
su sujecién rotunda al criterio del valor fiscal del suelo comoinico legalmente aceptable
para justipreciarlos.

Apoya este argumento sobre la extensién del alcance derogatorio de la Ley 8/1.990
suDisposicién Final Primera apartado segundo, que consideralos articulos 66 a 75 como
de aplicacién plena por virtud de la competencia exclusiva del Estado en materia de
legislaci6n sobre expropiacion forzosarecogidaenel articulo 149.1.18adela Constitucién.
Y, del mismo modo, la Disposicién Derogatoria de la Ley declara que “en especial,
quedan derogados los preceptos sobre valoracién del suelo contenidos en la legislacion
expropiatoria”.

Cabe concluir entonces que contindia en vigor la regulacién de la expropiacién de
edificaciones por causa de utilidad piblica o interés social conforme al procedimiento
de la Ley de 1.954 y con sometimiento a los criterios de valoracién recogidos en sus
articulos 38.2 y 43.

La Ley 8/1.990 acaba con la duplicidad de sistemas de valoracién del suelo
existentes en nuestro Derecho, aspecto loable sin duda. Pero en materia de valoracion
de edificaciones la misma Ley ha quebrado la uniformidad para dar paso a la existencia
de dos tipos de valoraciones de edificaciones: las sujetas a causa de utilidad publica o
interés social se justipreciaran conforme a los articulos 38.2 y 43 de la Ley de 1.954,
mientras que las originadas por razén de urbanismo lo serdn conforme al articulo 83.3
de la Ley 8/1.990.
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Esta dualidad es criticable, sin duda, por el componente de inseguridad juridica que
conlleva toda institucién cuyos limites de aplicacién fronterizos con otros de igual
naturaleza aparecen en ocasiones de manera imprecisa o difuminada, cual es el caso.

4.1. Supuestos Expropiatorios a los que se Aplica el Criterio Valorativo del
Articulo 83.3 de la Ley de Reforma

ElTituloIII delaLey de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo
estd dedicado a las expropiaciones urbanisticas, en cuyos supuestos procede la tasacién
conforme al criterio valorativo de su articulo 83.3, cuando de edificaciones se trate.

El articulo 78 de la Ley, cuyo anélisis procede ahora, contiene tres apartados y hasta
ocho supuestos expropiatorios por razén de urbanismo. Si bien la generalidad de estos
preceptos esté preferentemente pensada para la expropiacién de terrenos, laintroduccion
del articulo 83 en la Ley obedece a la posibilidad de que sobre uno de aquéllos exista
una edificacién cualquiera, incluso construcciones abandonadas o ruinosas.

Necesario serd, por tanto, detenerse a analizar con cierta minuciosidad tales
supuestos:

a) La expropiacién-sancién. Los supuestos a) y b) del apartado 1 del articulo 78
obedecen al concepto de expropiacién-sancién acuitado doctrinalmente. La fijacién de
la indemnizacién al propietario por el valor correspondiente al grado de adquisicion de
facultades urbaniisticas prevenida en el articulo 63.1 parece tener una intima relacién
con el contenido del articulo 83 que luego se estudiara.

b) Laexpropiacion como sistema, reguladaen los articulos 134 y siguientes de laLey
del Suelo y correspondientes del Reglamento de Gestién Urbanistica.

c¢) La ejecucién en suelo urbano de sistemas generales, asi como las dotaciones
locales no incluidas en unidades de ejecucidn, cuando no se obtengan mediante las
transferencias de aprovechamientos.

En realidad este parrafo regula la adquisicion de suelo urbano para los llamados
“terrenos dotacionales”, en equivoca expresién de la riibrica del Capitulo IX del Titulo
IdelaLey, en la cual se engloban los destinados a sistemas generales (articulo 12.1.b.)
de la Ley del Suelo) y los para las dotaciones establecidas en el articulo 12.2.1.c) y d)
de la misma Ley, y concordantes del Reglamento de Planeamiento Urbanistico en
ambos casos. Ambas previsiones deben contenerse en el Plan General de Ordenacién
Urbana, requisito éste de estricta observancia previa para que estas expropiaciones
puedan ser calificadas como de por razén de urbanismo, por cuanto sélo la aprobacién
del Plan legitima la procedencia de dicha figura. A dicho fin, aquéllas deben ser
ejecutadas antes de la siguiente revision del programa de actuacién del Plan General
(articulo 58.1 de la Ley de 25 de Julio de 1.990), dando paso de otro modo a la iniciativa
del administrado en orden a la fijacidén del justiprecio.

La jurisprudencia es especialmente rigurosa en la prevision del Plan General como
condicién habilitante de 1a sujecién de la expropiacion a lanormativa urbanistica, si bien
en los Municipios dotados de Normas Subsidiarias tal exigencia es dulcificada por la
imposibilidad legal de que esta clase de planeamiento contenga idénticas previsiones
que el anteriormente mencionado, y se somete entonces la habilitacion a la previa
aprobacion de un Plan Especial. Asi pues, sélo en ambos supuestos sera de aplicaciéon
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el criterio valorativo del articulo 83.3 de la Ley del Suelo?.

El resto de expropiaciones llevadas a cabo por Entidades Locales se someten al
articulo 85 de la Ley de Expropiacién Forzosa, y son de aplicacién los articulos 38.2 y
43 de la misma.

d) Para la obtencioén anticipada del suelo destinado a sistemas generales en suelo
urbanizable. El articulo 12.1 de 1a Ley del Suelo de 1.976 establece la exigencia de que
los sistemas generales estén previstos en el Plan General de Ordenacién Urbana,
cualquiera que sea la clase de suelo en que se ubiquen, requisito del que cabe repetir lo
expresado en el apartado anterior. La obtencién anticipada da lugar a expropiaci6n por
cuanto la Administracion no espera a la aprobacién y ejecucién del Plan Parcial
correspondiente a formular sobre el suelo urbanizable de que se trate.

e) Para la constitucién o ampliacién del patrimonio municipal del suelo u otros
patrimonios publicos de suelo y para la obtencién de terrenos destinados en el
planeamiento a la construccién de viviendas de proteccién oficial u otro régimen de
proteccién publica, asi como a otros usos declarados expresamente de interés social.

En el primer caso la expropiacion se legitima también por lainclusién de los terrenos
en el Plan General de Ordenacién Urbana, conforme prevén los articulos 89 y siguientes
de laLey del Suelo de 1.976; si bien, como enseiia el apartado 3 del articulo 78 de la Ley
de Reforma, la expropiacion de los mismos s6lo serd posible antes de la aprobacién del
Plan Parcial en suelo urbanizable. Y en el caso de viviendas de proteccién publica, es
requisito su inclusién en el correspondiente programa de actuacién piblica®.

f) En los demas supuestos legalmente previstos. Se trata de una remisién abierta a
otros supuestos de expropiaciones porrazén de urbanismo contenidas en el ordenamiento
urbanistico o que el legislador pueda en lo sucesivo establecer, incluso por via de
legislacién procedente de las Comunidades Auténomas, como luego se explicard. De
cualquier modo, la jurisprudencia es partidaria de una aplicacién restrictiva del
concepto, y predica la sumision de los supuestos dudosos a la Ley de Expropiacion
Forzosa.

4.2. El Concepto de “Edificaciéon Legalmente Concluida” del Articulo 83.1 de la
Ley de Reforma

Es pacifica la opinién de que el articulo 83 de la Ley 8/1.990, de 25 de Julio, regula
el criterio de valoracién de las edificaciones en los supuestos de expropiaciones
urbanisticas. Sinembargo, el apartado 1 de dicho precepto contiene un confuso mandato
segiin el cual “en los supuestos de expropiacién de un terreno con la edificacién
legalmente concluida, el justiprecio expropiatorio diferenciara el valor del suelo y el de
la edificacién”.

El inciso final es superfluo. La diferenciacién referida procede en todos los
supuestos en que se expropia un terreno con una edificacién, segiin ensefia una vasta

3 En tal sentido, sentencia de 30 de Diciembre de 1.988. Ref. Aranzadi 9.723.
Sobre el grado de concreccién del Plan General de Ordenacion Urbana, cfr. Lliset Borrell. Nuevo
Régimen de Urbanismo. Publicaciones Abella. Madrid, 1.990, paginas 228 y 229.
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jurisprudencia; y tal aserto es de aplicacién a las expropiaciones urbanisticas o no. Por
lo tanto, la hipétesis segtin la cual en los supuestos de expropiacién de terrenos con
edificacién no legalmente concluida no cabria tal diferenciacién, que es la que se
desprende prima facie de lalectura del parrafo en cuestidn, debe descartarse por absurda,
y revela su defectuosa redaccion.

Antes parece que el legislador desea excluir de la indemnizacién expropiatoria a las
edificaciones no legalmente concluidas. En ellas no cabria diferenciar entre valor del
suelo y valor de la construccidn simplemente porque €sta no se valora, toda vez que no
puede formar parte del patrimonio del sujeto expropiado, conforme dispone el articulo
25 del propio texto legal. »

Siendo clara la intencién legislativa, no lo son ni mecho menos sus consecuencias.
(Qué edificaciones serdn objeto de valoracién por aplicacién del articulo 83.1 delaLey
de Reforma? Por supuesto, las legalmente concluidas con certificacién de final de obra
expedida y susceptibles de ser registralmente inscritas, y también las asimiladas a ellas
por aplicacién de la Disposicién Transitoria Sexta de la Ley. Respecto de las demds,
conviene analizar sus circunstancias:

a)desde luego, no deben serindemnizables las edificaciones expropiadas concluidas
o no y realizadas sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones que sean incompatibles
con el planeamiento, respecto de las cuales procede su demolicion previo el expediente
preceptivo (articulo 26 apartado 1). Se trata de un expediente nuevo no previsto en la
Ley del Suelo de 1.976 en el que, con audiencia del interesado, debe declararse dicha
incompatibilidad. De ser ast, el edificio sera demolido®.

b) si la obra es legal por ajustada al planeamiento o legalizable porque practicando
sobre ellas ciertas reformas pueda producirse su acomodacién a dquel, el interesado
podré solicitar y obtener licencia si no han transcurrido los plazos de los articulos 18 y
19 (los establecidos en el Plan General, o en su defecto dos afios si tras la aprobacién
de éste se permite la directa obtencién de licencia en suelo urbano). Una vez legalizada,
la edificacién expropiada es indemnizable.

c) las obras no legales por contrarias al Plan o porque carecen de licencia obtenida
enel tiempo legalmente previsto para ello tienen un plazo establecido para su demolicién,
actualmente cuatro afios por imperativo del articulo 9 del Real Decreto-Ley 16/1.981;
transcurrido éste no cabe que la Administracion adopte medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica sobre ellas. Siendo la ordenacién del territorio competencia
exclusivadelas Comunidades Auténomas (articulo 148.1.3. de la Constitucién Espafiola),
tal plazo puede ser modificado por éstas, como de hecho asi ha ocurrido.

Sibien la vocacidn de la Ley 8/1.990 es que todas las obras ilegales sean demolidas,
lo que no supone novedad respecto de 1a Ley de 1.976, es lo cierto que las no derribadas
constituirdn después edificios fuera de ordenacién, igual que las que siendo legales
resulten afectadas por nuevos instrumentos de planeamiento y queden en situacién de
disconformidad con ellos. En ambos casos es procedente indemnizar cuando se
expropia el edificio, y constituye entonces la circunstancia de fuera de ordenacién un

5 Cfr. Lliset Borrell. Op. cit., pagina 306.
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factor corrector del valor de la edificacion previsto en el propio apartado 3 del articulo
83 de la Ley de Reforma (conformidad o no con la ordenacién en vigor).

d) las edificaciones amparadas en licencia luego declarada ilegal no se incorporan
al patrimonio del interesado (articulo 27) pero originan derecho a indemnizacién a favor
de su titular (articulo 21). Por tanto, 1a compensacién por la privacién de la propiedad
delaedificacién se materializa en este supuesto por via de responsabilidad administrativa
sometida al articulo 121 y siguientes de la Ley de Expropiacién Forzosa entre otros,
siendo aplicable al criterio del dafio causado (articulo 134 del Reglamento de Expropiacién
Forzosa).

4.3. La Vigencia Territorial de las Valoraciones de Edificios

La Disposicién Final Primera de la Ley de 25 de Julio de 1.990 confiere naturaleza
de preceptos de aplicacién plena a sus articulos 78 y 81 a 85. A la espera de
pronunciamiento jurisdiccional, tal prevision es discutible.

ElTribunal Constitucional tiene ensefiado en su Sentencia 37/1.987, de 26 de Marzo,
elalcance delacompetenciaexclusivadel Estado enmateria de legislacién expropiatoria.
El fallo citado impide que los bienes objeto de expropiacién puedan ser valorados con
criterios diferentes en unas y otras partes del territorio nacional, y también que se prive
a cualquier ciudadano de alguna de las garantias que comporta el procedimiento
expropiatorio. Desde esta doble premisa estaria justificada la constitucionalidad de los
articulos 81 a 85.

La consideracién del articulo 78 como precepto de aplicacion plena es muy dudosa.
De hecho, algin autor como Gonzilez Pérez discute su constitucionalidad®. Si de
conformidad con la doctrina del Tribunal Constitucional corresponde alas Comunidades
Auténomas la potestad de definir legalmente los supuestos en que debe hacer uso del
instrumento expropiatorio mediante la declaracién de la causa expropiandi, dicho
precepto deberia incluirse méds bien en el apartado tercero de la Disposicion Final
Primera, ain cuando ello pudiera dar lugar a que las Comunidades Auténomas
establezcan un mayor nimero de supuestos de expropiacion por razones urbanisticas
que el existente, en perjuicio del ciudadano. Pero esta conducta tendria otro tipo de
correcién por via jurisdiccional, diferente de la indebida atribucién de tal competencia
legislativa al Estado recogida por el articulo 78.

5. El valor del edificio expropiado segin el articulo 83.3 de Ia Ley de Reforma

Como ya se ha dicho, el articulo 83.3 sefiala como criterio a observar en la
determinacién del justiprecio de los edificios expropiados por razén de urbanismo el
coste de reposicion, corregido en atencidn a la antigiiedad, al estado de conservacién del
edificio, y a su conformidad o no con la ordenacién en vigor.

El criterio del coste de reposicion es nuevo en materia expropiatoria, y se aparta
notablemente del previsto tanto en la Ley de Expropiacién Forzosa como en la Ley de

6 Cfr. Gonzélez Pérez. Comentarios a la Ley de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del
Suelo. Editorial Civitas. Madrid, 1.990, pagina 546.
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Haciendas Locales, pues en estos dos tltimos casos la fijacién del justiprecio obedece
al valor de mercado, determinado en el caso del valor catastral por el sistema expuesto
en la Orden Mlinisterial de 28 de Diciembre de 1.989 antes mencionada. En ella el
llamado “método de reposicién” se utiliza como una simple expresién del valor del
edificio, entendido como valor en venta.

Pero el coste de reposicién a que hace referencia el articulo 83.3 de la Ley de
Reforma no parece corresponderse con el valor castastral, porque en tal caso el
legislador hubiera empleado una férmula de redaccidn similar a la del articulo 38.2 de
la Ley de Expropiacién Forzosa. De otra parte, el Preambulo de 1a Ley 8/1.990 se refiere
con profusién al criterio fiscal como sistema de valoracion de los terrenos, pero evita
pronunciarse en idéntico sentido en lo que hace a los edificios. Y, por dltimo, la
redaccidn del precepto parece dejar patente el abandono del anterior sistema de remisién
en bloque de la legislacién urbanistica a la legislacion expropiatoria en este punto.

En la buisqueda de la intencidn legislativa que insufla la redaccién del articulo 83.3
puede advertirse en primer lugar una cierta similitud entre su contenido y el criterio
establecido en el articulo 24 de la misma Ley 8/1.990. que hace referencia a la
expropiacidn de terrenos con edificaciones en los supuestos de extincidén del derecho a
edificar, en cuyo caso el criterio para la valoracion de las obras es su coste de ejecucién.
Evidentemente, el articulo 24 hace referencia a obras nuevas legalmente ejecutadas, lo
que explica la no introduccién en €l de criterios adicionales correctores, que si tienen
acomodo en el articulo 83.3 de la Ley porque éste regula la expropiacién de obras que
en casos pueden ser antigiias y disconformes al planeamiento.

El coste de reposicion del edificio puede entenderse que es la cantidad que habria de
pagarse a la fecha de expropiacién por construir de nuevo el mismo edificio y con
idénticos materiales, mas no lo que recibiria el propietario por el producto de su venta.

En Derecho Urbanistico existe otro supuesto en que también opera el coste de
reposicidn del edificio, y es el aplicable para la determinacién de su ruina econémica,
reguladaéstaenelarticulo 183.2 delaLey del Suelode 1.976. Unaextensa jurisprudencia
tiene sentado que la férmula mas correcta para la fijacién del “valor actual del edificio”
a que se refiere dicho precepto es aquélla que parte del coste actual de construccién del
mismo, detrayendo después el porcentaje de depreciacién que proceda en razén al
estado y antigiiedad de la finca. Y este tltimo, aplicable por motivo de la devaluacién
por el uso del inmueble, es el utilizado por las compaiiias aseguradoras de incendios,
establecido en el 0,5% acumulativo por cada afio de vida del edificio.

Se trata de un nuevo sistema legalmente consagrado para determinar la valoracion
de una construccion, que se acerca notariamente al previsto en el articulo 83.3 porque
recoge tres elementos que son comunes a ambos criterios: el coste de reposicién del
edificio entendido como importe o precio a pagar por su construccion actualmente, la
antigiiedad y el estado de conservacion; con el afiadido de que en ambos casos el primer
elemento —el coste de reposicion— es bésico, y los dos restantes son correctores.

En conclusién y resumen, no cabe hacer un pronunciamiento seguro sobre cuél de
los criterios admitidos en Derecho ha sido elegido por el legislador para justipreciar las
edificaciones expropiadas por razén de urbanismo, por mas que sin duda el sistema se
aparta de los recogidos enla Ley de Expropiacién Forzosa, buscando probablemente un
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abaratamiento de los justiprecios. Como quiera que sea, establecer diferentes cuantias
indemnizatorias a favor de los expropiados segiin sea la causa que origina su privacién
de propiedad resulta siempre criticable, pues parece hacer a algunos ciudadanos de
mejor condicién que a otros. El criterio de los Tribunales sobre el sentido del articulo
83 de la Ley de Reforma y doctrina que sea dictada en orden a su adecuacién a los
principios constitucionales que perfilan el concepto de la propiedad privada irdn
aportando luz a esta materia.



