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RESUMEN: Segin el Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, las valoraciones urbanisticas se han modificado y habra que poner en re-
lacion las clasificaciones de suelo que, actualmente, existen en cada Comunidad Auténoma con las
nuevas tipologias de suelo aprobadas, denominadas situaciones basicas, asi como ajustar los cri-
terios de valoracion que, con la nueva ley, son de aplicacion. Por otro lado, en el contexto de la
globalizacion, se ha modificado el marco legislativo de las valoraciones econémico-financieras que
deben utilizar tanto las empresas inmobiliarias como las empresas en general, concretamente, la
Ley 16/2007, de 4 de julio, de reforma y adaptacion de la legislacion mercantil en materia contable
para su armonizacion internacional con base en la normativa de la Unién Europea y el Real Decre-
to 1514/2007 por el que se aprueba el nuevo Plan General de Contabilidad.

En este trabajo analizamos cuales son los criterios de valoracién urbanisticos aplicables a las
distintas situaciones basicas de suelo y los criterios de valoracion de terrenos previstos para su
incorporacion en los estados econémico-financieros de las empresas inmobiliarias, cuestionando-
nos si el valor calculado y suministrado por la normativa urbanistica en el mercado del suelo po-
dria ser utilizado como referente para el llamado “valor razonable” econémico-financiero, y en qué
situaciones se produciria dicho uso.

DESCRIPTORES: Valoraciones urbanisticas. Valoraciones econdomico-financieras.

responsabilidad patrimonial de las Administra-
ciones Publicas.

1. Introduccién

fundido de la Ley del Suelo, aprobado
por Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio (TRLS’08) que, entre otras cuestio-

Asimismo, el legislador estatal pretende garan-
tizar las “condiciones bésicas de igualdad del
status de ciudadania en la sociedad actual’. En

Recientemente se ha dictado el Texto Re-

nes, intenta resolver el problema planteado en
la normativa urbanistica anterior, segun la cual,
simplemente con la aprobacion de una deter-
minada clasificacion urbanistica modificaba,
normalmente al alza, el valor de los terrenos a
efectos de expropiacion, reparcelacion y de
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definitiva, se intenta con esta Ley agilizar la
urbanizacién, no haciendo una reclasificacion
indiscriminada de terrenos sino todo lo contra-
rio, con una actuacion responsable sobre el
suelo urbanizable necesario que responda a
todas las necesidades sociales y econémicas

Los autores agradecen a los evaluadores anénimos sus
comentarios para la mejora del presente trabajo.
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de la ciudadania, y en el que los procedimien-
tos de aprobacion de instrumentos urbanisticos
asegure unos estandares minimos de transpa-
rencia de participacion de la ciudadania real, y
no como venia siendo comun hasta ahora, que
era una participacion meramente formal.

Las valoraciones urbanisticas tras la nueva le-
gislacion urbanistica también han cambiado y
habra que poner en relacion las clasificaciones
de suelo que actualmente existen en cada Co-
munidad Auténoma con las tipologias de suelo
actuales, denominadas situaciones basicas,
asi como ajustar los criterios de valoracion
que, con la nueva ley, son de aplicacion.

Por otro lado, en el contexto de la globaliza-
cion, se ha modificado el marco legislativo de
las valoraciones econdémico-financieras que
deben utilizar tanto las empresas inmobiliarias
como las empresas en general, concretamen-
te, la Ley 16/2007, de 4 de julio, de reforma y
adaptacion de la legislacion mercantil en mate-
ria contable para su armonizacién internacional
con base en la normativa de la Unién Europea
(UE) y el Real Decreto 1514/2007 por el que
se aprueba el nuevo Plan General de Contabi-
lidad.

La cuestion a dilucidar es la armonizacion de
los criterios de valoracion urbanistica aplica-
bles a las distintas situaciones basicas de sue-
lo con los criterios de valoracion de terrenos
previstos para su incorporacion en los estados
econdmico-financieros de las empresas inmo-
biliarias, propietarias mayoritariamente de di-
chos terrenos, dedicando las siguientes paginas
a este objetivo.

Para ello, estructuremos este trabajo anali-
zando, en primer lugar, cudles han sido las im-
plicaciones contables en la valoracion
econdmico-financiera del suelo tras la reforma
mercantil; y en segundo lugar, nos centraremos
en el ambito urbanistico, analizando las situa-
ciones basicas de suelo, introducidas por el
TRLS’08, y los criterios de valoracién urbanisti-
cos aplicables a cada una de ellas. Finalmente,
y habiendo ya estudiado las reformas legislati-
vas acontecidas en dos ambitos diferentes,
econdémico-financiero y urbanistico, analizamos
la posible confluencia de los valores econémi-
cos y urbanisticos en determinados casos.

Materializado en la Directiva 2001/65/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo de 27 de septiembre de 2001 por
la que se modifican las Directivas 78/660/CEE, 83/349/
CEE y 86/635/CEE (DOCE n.° 283, de 27 de octubre de
2001) en lo que se refiere a normas de valoracion aplica-
bles en las cuentas anuales consolidadas de determina-

CIUDAD Y TERRITORIO

La reforma mercantil-contable:
implicaciones en la valoracion
economico-financiera del suelo

Los motivos y los efectos de la
reforma

La regulacion contable espafola ha experi-
mentado profundos cambios en el contexto de
una amplia reforma mercantil, al hilo de la
creacion de un marco europeo comun que pre-
tende una mayor integracion como respuesta
a los problemas derivados de la globalizacion.
La causa hay que buscarla hace mas de vein-
te afos, de un lado la necesidad de conseguir
cada vez mayores capitales por parte de las
multinacionales europeas que las obligd duran-
te toda la década de los ochenta a salir de la
Bolsa de su pais, pasando a cotizar en los
grandes mercados: Nueva York, Tokio, Lon-
dres, etc., y, por otro lado, la desregulacion fi-
nanciera iniciada en Estados Unidos en la épo-
ca del presidente norteamericano Reagan, que
se extendid en el transcurso de una década
por la totalidad de las economias desarrolla-
das. Todo ello permitié a los inversores la ad-
quisicion de titulos cotizados de cualquier em-
presa en Bolsas de valores de todo el mundo,
bien por si solo, bien de manera dirigida por la
banca a través de fondos de inversion.

Sin embargo, cuando las compafiias emisoras
de titulos cotizados comunicaban a cada una de
las Bolsas en las que participaba sus resulta-
dos, positivos o negativos, la valoraciéon de sus
propiedades y de otros activos o de su endeu-
damiento, debian ser medidos conforme a la
normativa contable del pais de destino y sur-
gian diferencias inexplicables, hasta el punto de
que companias con beneficios declarados en la
Bolsa de Frankfurt, con la aplicacién de las nor-
mas alemanas, reconocian pérdidas en la de
Nueva York al aplicar la normativa norteameri-
cana.

La IOSCO, Federacion Internacional de Bolsas
de Valores denunci6 esta situacion hasta que la
Union Europea, en su Consejo de Ministros de
2001 en Lisboa' decidié unificar la normativa
contable de los grupos de empresas europeos
cotizados a partir de 20052, e iniciar procesos
de acercamiento y mutuo reconocimiento de

das formas de sociedad, asi como de los bancos y otras
entidades financieras.

2 Reglamento (CE) n.° 1606/2002 del Parlamento Europeo
y del Consejo de julio de 2002 (DOCE n.° 243 de 11 de
septiembre de 2002) relativo a la aplicacién de las nor-
mas internacionales de contabilidad.
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dicha normativa con las autoridades norteame-
ricanas®. El éxito del proceso ha llevado a que
existan ya contactos internacionales con Esta-
dos Unidos, Japén, Canada, Australia o Rusia,
para acercar la normativa de todos ellos con un
horizonte de 2015 (SERRANO, 2005).

La normativa adoptada por la UE en materia
econdmico-financiera se basa en cuatro crite-
rios basicos*:

El concepto de probabilidad para medir los
resultados.

* El valor razonable de los activos (basicamen-
te propiedades).

El valor actual o coste amortizado de los pa-
sivos (basicamente deudas).

El concepto de patrimonio contable.

Con respecto a los resultados, los ingresos y los
gastos empresariales se reconoceran cuando
sean probables, es decir, no es necesario que
sean “ciertos” sino que basta que haya mas de
un 50% de posibilidades de que ocurran para su
reconocimiento. Asi, cuando una empresa ad-
quirié un titulo, una accion de Fomento Cons-
truccion y Contratas (FCC) por ejemplo, con un
coste de 1.000 €, pero el precio de cotizacién
ha subido a 1.200 €, la empresa debe recono-
cer un beneficio de 200 € de forma inmediata,
aunque éste no se materialice realmente hasta
que el citado titulo se venda, de forma que si al
afio siguiente, el valor de cotizacién ha caido
hasta 1.100 €, en dicho afio la empresa regis-
trara una pérdida de 100 €, aunque siga con-
servando el titulo. En definitiva, la nueva
normativa ha girado hacia posiciones de mayor
preponderancia del mercado.

Por su lado, se define el “valor razonable” de
un activo o pasivo, como aquel importe por el
que dos sujetos, adecuadamente informados y
sin limitaciones de ningun tipo, acordarian li-
bremente para llevar a cabo una transaccion
de compraventa. En definitiva, en la mayor par-
te de las transacciones para las que existe un
mercado organizado o activo®, el valor razona-
ble puede identificarse con el de mercado.

El valor actual de una deuda o coste amortiza-
do es el importe que habria que pagar en un

3 Al respecto puede consultarse Giner Inchausti, B. (2008):
“Recientes desarrollos en relacién con la adopcién de las
NIIF en la UE (y en los EE.UU.)” Revista de la Asociacion
Espafiola de Contabilidad y Administracién de Empresas,
n.° 83: 42-43.

4 Véase Marco Conceptual (Real Decreto 1416/2007).

El mercado activo, segun el Marco Conceptual (Real De-

creto 1416/2007), se define como aquel en el que se den

las siguientes condiciones:

T

momento determinado para proceder a su can-
celacion.

Por lo que se refiere al concepto de patrimonio
que tradicionalmente venia definido como el
importe de las aportaciones de los accionistas
de una empresa a la misma, mas los benefi-
cios no distribuidos (reservas), pasa a ser con-
siderado simplemente como el resultado de
una operacion aritmética: el patrimonio conta-
ble de la empresa seréd igual a la diferencia
entre el valor de los activos y de los pasivos,
es decir, seria una aproximacion al valor total
de la empresa.

Si por algo se distingue la nueva normativa es
el abandono de los canones del derecho euro-
peo continental de origen napolednico para los
que la empresa es un patrimonio, es decir, una
organizacion en funcionamiento que produce y
acumula riqueza para sus accionistas. Con el
nuevo enfoque, debemos sustituirlos por la vi-
sion anglosajona, que considera a la empresa
como un objeto mas del mercado, susceptible
de ser comprado y vendido.

La primera orientacion, la europea clasica, ha-
cia hincapié en unas valoraciones conservado-
ras, puesto que el valor del patrimonio de la
empresa, considerado como sumatoria de las
aportaciones de los accionistas y los beneficios
no repartidos, es la cifra ultima de la capacidad
de la misma para hacer frente a sus compro-
misos con sus acreedores, y de ahi las normas
sobre valoracion de:

* Los activos, a su valor de compra o produc-
cion (coste historico), que en el caso de los
activos inmobiliarios suele ser —salvo situa-
ciones de crisis como la actual, cuya reper-
cusion analizaremos mas adelante— sensi-
blemente inferior a su valor real.

* Los pasivos a largo plazo, a su valor de re-
embolso, es decir, el importe a devolver el
dia del vencimiento de la deuda, siempre su-
perior al valor de liquidacién al momento ac-
tual por el computo de intereses.

* El reconocimiento de los gastos, cuando se

conocia que iban a ser posibles.

El reconocimiento de los ingresos, sélo cuan-

do se habian materializado.

a) Los bienes o servicios intercambiados en el mercado
son homogéneos;

b) Pueden encontrarse en todo momento compradores o
vendedores para un determinado bien o servicio, y

c) Los precios son conocidos y faciimente accesibles
para el publico. Estos precios, ademas, reflejan tran-
sacciones de mercado reales, actuales y producidas
con regularidad.
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Los estados financieros valoraban asi un pa-
trimonio empresarial con caracter de minimo,
sobre una posicién pesimista o “prudente”, lo
que implicaba que la cifra de fondos propios,
es decir, la solvencia declarada por la empre-
sa en sus cuentas anuales, siempre debia ser
contemplada con caracter de minimo.

La empresa, en la perspectiva anglosajona,
es una organizacion, un ser vivo que debe ser
mantenido. Lo importante es su actividad, su
inversioén, los puestos de trabajo creados, etc.
y todo ello independientemente de los actua-
les accionistas o propietarios de la misma.
Las valoraciones patrimoniales deben ir enfo-
cadas a reflejar, en la medida de lo posible,
el valor de la entidad de cara a facilitar y ace-
lerar posibles transmisiones de la misma, en
definitiva a dar informacion para fijar facil-
mente un precio de mercado que permita la
entrada y salida de accionistas y acreedores
con el menor coste transaccional posible.
Este punto de vista trastoca las valoraciones
tradicionales:

Los activos valen sélo en cuanto pueden ser
capaces de generar beneficios, y se registran
por el valor actual de los mismos; ni siquiera
se exige el requisito de propiedad juridica de
la entidad que los registra en sus estados
financieros. Los activos afectos a la actividad
ordinaria de la empresa expondran su valor
a través de su incorporacion a los productos
terminados y la generacion de margenes po-
sitivos. Los activos no afectos a la actividad
ordinaria, manifestaran su valor a través de
los posibles resultados puestos de manifiesto
a través de un valor razonable o de las ren-
tas, por ejemplo via arrendamientos, que
sean capaces de generar.

* Los pasivos se reconoceran, por lo general,
a valor actual de liquidacion.

Los ingresos y gastos, en situacion de igual-
dad cuando sean probables, entendiendo por
tal, una probabilidad superior al 50% de que
lleguen a ser reales, lo que implica reconocer
determinadas expectativas de resultados aun
no producidos.

Puede comprobarse como esta nueva orienta-
cion de la valoracion empresarial tiene un ca-
racter netamente financiero, al preconfigurar
posibles valores de mercado de la empresa,
que condicionaran las decisiones de accionis-
tas actuales y potenciales, inversores, presta-
mistas, proveedores, clientes y trabajadores (y
sus representantes sindicales).

8 En aplicacion del Reglamento (CE) N.° 1606/2002 del Par-
lamento Europeo y del Consejo de julio de 2002 (DOCE

CIUDAD Y TERRITORIO

Grupos cotizados y no cotizados
y compahias individuales

El cambio de orientacion citado no es comun a
todas las empresas, lo que introduce un factor
de incertidumbre importante:

* Los grupos cotizados europeos deben seguir
la normativa internacional de contabilidad®, y
dentro de ellos, los grupos inmobiliarios espa-
foles mas significativos. La normativa interna-
cional recoge directamente la valoraciéon de
las inversiones inmobiliarias a valor razona-
ble, por tanto muy préximo al de mercado. La
Norma Internacional de Contabilidad n.° 40
(Inversiones Inmobiliarias) propone para estas
inversiones la aplicacion, para la valoracion
posterior, del valor razonable. En tal caso, es-
tariamos hablando de aplicar el criterio de
valor razonable a los terrenos, sabiendo que:

“se recomienda a las entidades, pero no se les
obliga, a determinar el valor razonable de sus in-
versiones inmobiliarias a partir de una tasacion
practicada por un experto independiente cualifica-
do profesionalmente y una experiencia reciente en
la localidad y en el tipo de inversién inmobiliaria
que esta siendo valorado” (NIC 40, parrafo 32).

* Los grupos no cotizados y las empresas in-
dividuales deben seguir la normativa espafo-
la, recogida en el actual Plan de Contabilidad,
(RD 1514/2007), en vigor desde el 1 de ene-
ro de 2008. La valoracion de las inversiones
inmobiliarias de estas empresas sélo puede
realizarse a valor de adquisicién o produc-
cion (coste histérico) en el ambito de nuestro
marco normativo contable.

Como vemos, las diferencias en lo relativo a in-
versiones entre uno y otro son muy significati-
vas. ¢ Por qué este tratamiento diferenciado? Se
entiende que los grandes grupos europeos, de
cualquier sector, y también el inmobiliario, son
accesibles para cualquier inversor, tanto de la
UE como extracomunitario, por lo que deben
seguir unos criterios de valoracién comunes, ha-
biéndose impuesto a escala europea la valora-
cién razonable. Sin embargo, en el ambito
“doméstico”, es la normativa nacional la que
obliga, y en este caso, el legislador ha sido re-
miso a permitir excesivas diferencias en los va-
lores de las inversiones inmobiliarias, ya que
podrian dar lugar a grandes subidas en épocas
de alza, y a grandes caidas en épocas de crisis
como la actual, dando lugar a lo que se ha veni-
do denominado “volatilidad de los resultados”.

n.° 243 de 11 de septiembre de 2002) relativo a la aplica-
cién de las normas internacionales de contabilidad.
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La consecuencia de lo anterior, en ambos ca-
sos, es la pérdida de la hegemonia del coste
histérico, introduciendo criterios de valoracion
hasta ahora impensables en nuestro marco le-
gal, tales como: valor razonable, valor actual,
valor en uso, etc. Es cierto que a pesar de es-
tos cambios, importantes en el ambito nacio-
nal, los grupos no cotizados y las sociedades
individuales también siguen teniendo una re-
sistencia considerable a abandonar nuestra fi-
losofia anterior.

Centrandonos en el elemento objeto de estu-
dio, la normativa contable espafiola no porme-
noriza en exceso la determinacion del valor de
los terrenos, debido a su caracter general para
todo tipo de empresas y activos, pero admite
su tratamiento como:

Inmovilizado material, en la empresa no in-
mobiliaria que compra un terreno para cons-
truirlo y utilizarlo en su actividad como fabrica,
almacén, oficinas, etc.

* Existencias, en la empresa inmobiliaria que
compra el terreno para construirlo y vender
el inmueble construido.

Inversidon inmobiliaria, distincion introducida
en el nuevo plan general contable, para dife-
renciar aquellos terrenos y edificaciones cuya
finalidad sea la de obtener rentas o plusva-
lias, bien por alquileres o bien por enajena-
cion.

La normativa nacional para las empresas indi-
viduales y grupos no cotizados sélo contempla
la valoracién de terrenos a su precio de adqui-
sicién o produccion (por ejemplo, incorporando
la urbanizacion), al considerar que, en cual-
quier caso, el terreno tiene una finalidad Unica,
su urbanizacién, construccion y venta, lo que
constituye precisamente el objeto social de las
promotoras inmobiliarias, por lo que su trata-
miento es similar al de cualquier otro activo
afecto a la explotacion.

Cuestion distinta seria la de la empresa que
considera el terreno, no como bien transforma-
ble, sino como objeto de negocio en si mismo,
centrando su actividad principal en la compra-
venta continuada de terrenos en un mismo es-
tado urbanistico, lo que nos llevaria a que el
valor patrimonial de dicha empresa seria exac-
tamente igual al valor de mercado de los terre-

7 Se considerara que una permuta tiene caracter comercial

cuando (Norma de Registro y Valoracion 2.2 Inmovilizado
Material. Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad):

a) La configuracion (riesgo, calendario e importe) de los flujos

T

nos que posea menos el importe de la
financiacion ajena de los mismos, situacién no
prevista en el Plan —por su generalidad— pero
que quiza permitiria una valoracién de activos
en la linea senalada para el valor razonable.

Sin embargo, nuestra normativa contable a ni-
vel nacional contiene varias excepciones, algu-
na de las cuales sefialamos a continuacion, en
las que también las empresas espafolas tie-
nen que acudir al valor razonable de cualquier
bien, y por lo tanto, también de los terrenos:

a)

La reforma mercantil determina que las permu-
tas de bienes de caracter comercial” precisa la
aplicacion del valor razonable. En consecuen-
cia, si un terreno esta actuando en una opera-
cion de permuta, se deberia determinar cual
podria ser su valor de realizacion, por tanto su
valor razonable.

La aplicacion del criterio del valor razonable
implica, en primer lugar, discernir si el elemento
patrimonial objeto de valoracién opera en un
mercado activo o fiable (mercado de precios
transparente, periodicidad en las operaciones,
etc.), puesto que en tal caso, no habria ningun
problema en determinar dicho valor; lo cierto es
que, en nuestro marco contable, los elementos
patrimoniales que cumplen los requisitos esta-
blecidos son los instrumentos financieros, sien-
do el mercado activo por excelencia la Bolsa de
valores. Para el resto de elementos patrimonia-
les les sera de aplicacion las técnicas y proce-
dimientos que se consideren mas adecuadas al
elemento objeto de valoracion. Ciertamente, el
terreno como tal no cumple los requisitos exigi-
dos para que sea considerado como un ele-
mento que opera en un mercado activo o fiable,
sino mas bien justo todo lo contrario, pues los
bienes intercambiados no son homogéneos
(distintas clasificaciones urbanisticas de terre-
nos con peculiaridades propias de la zona, Co-
munidad Auténoma, etc.), es dificil encontrar
compradores y vendedores de forma habitual,
no existe transparencia en el precio, etc. En
consecuencia, la valoracion del terreno deberia
ser determinada por expertos en la materia que
conozcan perfectamente las peculiaridades del
bien a valorar.

de efectivo del inmovilizado recibido difiere de la configu-
racién de los flujos de efectivo del activo entregado; o

b) El valor actual de los flujos de efectivo después de
impuestos de las actividades de la empresa afectadas
por la permuta se ve modificado como consecuencia
de la operacion.
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b)

Son las aportaciones de activos, y entre ellos
terrenos, que un inversor cede a una empresa
a cambio de acciones de la misma, bien en su
momento de creacion o bien en una ampliacion
de capital. La empresa que recibe los terrenos
los ha de valorar por su valor razonable, pues-
to que el inversor no aceptara, en términos de
racionalidad, una cantidad de acciones por un
valor inferior a aquél.

c)

De nuevo son operaciones societarias en las
que dos empresas se unen, una absorbe a la
otra 0 a una divisién o a una actividad comple-
ta de otra. En estos casos, los activos y entre
ellos los terrenos de la menor de las entidades
anteriores, se valoraran a valor razonable. En
la escision, por el contrario, una empresa se
divide en dos o mas sociedades; pues bien, las
partes escindidas deberan valorarse a valor ra-
zonable.

d)

Una cuestiéon adicional, comun a la normativa
espafola e internacional en materia contable es
la necesidad de registrar un deterioro del valor,
y por tanto una pérdida, cuando el valor conta-
ble resulte superior al valor de recuperacion que
se obtendria, en épocas de crisis, a través del
proceso urbanistico de trasformacion del suelo
en solar y su posterior venta, o de la venta del
inmueble construido sobre el mismo, o incluso
al nuevo precio de mercado del mismo menos
los costes de venta, aun sin ningun tipo de
transformacion.

Este planteamiento contable internacional y na-
cional nos lleva a realizar una serie de cuestio-
nes: ¢ tienen alguna vinculacién las valoraciones
urbanisticas y las valoraciones a efectos conta-
bles? ¢ tiene el mismo valor el suelo urbanizado
que el suelo rural? ¢ el suelo urbanizable, tradi-
cionalmente susceptible de urbanizacion, con la
reciente legislacion urbanistica, qué tipologia y
valoracion econémica tendria? ¢ el terreno como
inversion inmobiliaria opera en un mercado acti-
vo? ;es la valoracion urbanistica una referencia
clave en el valor razonable de los terrenos?
¢,S0lo es necesario la determinacion del valor
razonable para estas inversiones inmobiliarias
siguiendo la normativa internacional?

Estas cuestiones y otras seran contestadas en
este trabajo argumentando las conclusiones ob-
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tenidas. Por ello, y con el fin de estudiar los
criterios de valoracion que establece el TRLS’08,
conviene analizar aquellos conceptos que nos
serviran de apoyo para poder comprender los
métodos de valoracion, estudiando las distintas
tipologias de suelo y los criterios de valoracion
aplicables a cada una de ellas.

Situaciones basicas de suelo en
el texto refundido de 2008

La clasificacion del suelo, dispuesta por la pre-
cedente Ley de Suelo de 1998, al igual que las
anteriores ha contribuido, en cierta medida, a
la especulacion del terreno, puesto que permi-
tia incrementar el valor del bien mucho antes
de que las operaciones urbanisticas se hubie-
ran realizado, tal y como ocurria con el suelo
urbanizable que se valoraba por unos aprove-
chamientos urbanisticos dispuestos en el pla-
neamiento, aunque todavia no se hubiese
ejecutado la urbanizacion y, por lo tanto, los
aprovechamientos no fuesen mas que una po-
sibilidad futura.

De hecho, el legislador, con la nueva Ley de
Suelo, pretende eliminar la mencién a toda téc-
nica urbanistica, no incidiendo de esta forma
en las competencias autonémicas y evitando
ademas posibles revalorizaciones de suelo
pues:

“la clasificaciéon ha contribuido histéricamente a la
inflacion de los valores de suelo [...] y, por ende,
ha fomentado también las practicas especulati-
vas, contra las que deberiamos luchar por impe-
rativo legal” (Exposicién de Motivos TRLS’08).

En esta misma linea se manifiesta la Constitu-
cion Espafiola (1978) en su articulo 47 cuando
expone:

“todos los espafioles tienen derecho a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias
y estableceran las normas pertinentes para ha-
cer efectivo este derecho, regulando la utiliza-
cion del suelo de acuerdo con el interés general
para impedir la especulacién. La comunidad par-
ticipara en las plusvalias que genere la acciéon
urbanistica de los entes publicos.”

Por tanto, cada Comunidad Auténoma podra
establecer criterios de clasificacion de suelo y
el régimen de utilizaciéon para cada una de di-
chas clasificaciones, pero siempre deberan
valorarse conforme a las dos situaciones basi-
cas que dispone el legislador estatal, pues son
determinantes para la aplicacién de los crite-
rios de valoracion.
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El urbanismo espafiol deja claro, en la exposi-
cion de motivos de la actual Ley de suelo, que
no abandona el desarrollo de nuevas ciudades,
puesto que el crecimiento urbano sigue siendo
necesario; sin embargo, y siguiendo los para-
metros establecidos por la Union Europea con
el fin de responder a los requerimientos de un
desarrollo sostenible propone minimizar un
crecimiento disperso de la ciudad y apostar por
la regeneracion de la ciudad ya existente. De
tal forma que en el régimen urbanistico del
suelo se diferencian dos situaciones basicas:
rural y urbanizado.

La propia legislacion expone que:

“el suelo, ademas de un recurso econémico, es
también un recurso natural, escaso y no renova-
ble. Desde esta perspectiva, todo el suelo rural
tiene un valor ambiental digno de ser ponderado y
la liberalizacion del suelo no puede fundarse en
una clasificacién indiscriminada, sino, supuesta
una clasificacion responsable del suelo urbaniza-
ble necesario para atender las necesidades eco-
némicas y sociales, en la apertura a la libre
competencia de la iniciativa privada para su urba-
nizacion y en el arbitrio de medidas efectivas con-
tra las practicas especulativas, obstructivas y
retenedoras de suelo, de manera que el suelo con
destino urbano se ponga en uso agil y efectiva-
mente. Y el suelo urbano —Ila ciudad ya hecha—
tiene, asimismo, un valor ambiental, como creacion
cultural colectiva que es objeto de una permanen-
te recreacion, por lo que sus caracteristicas deben
ser expresion de su naturaleza y su ordenaciéon
debe favorecer su rehabilitacion y fomentar su
uso. (Exposicion de Motivos de TRLS’08).

De tal forma que la nueva legislacion, al distin-
guir entre situacion basica de suelo rural y de
urbanizado, propicia que se pueden llevar en
cada una de ellas actuaciones de transforma-
cion, y por tanto, de urbanizacién de los mis-
mos, si bien debemos precisar que en el caso
de la situaciéon de suelo rural, sera una urbani-
zacion nueva y en la situaciéon de suelo urba-
nizado, sera una actuacion de renovacion.

En consecuencia, las situaciones basicas de
suelo:

“atienden a las caracteristicas reales de los terre-
nos, es decir, a su facticidad, como le gusta decir
al Tribunal Supremo en relacion con el suelo ur-
bano. Ya no se mezclan situacién del suelo con
su destino, como ocurriria en la trilogia clasifica-
toria tradicional. El destino incide sobre las posi-
bilidades de utilizacion del terreno, pero no
determina su situacion basica. Este planteamiento
tiene una consecuencia muy destacable: el actual

(an)

suelo urbanizable estara en la situacion basica de
suelo rural, aunque su destino sea la transforma-
cién. Cuando esa transformacion se haya hecho
efectiva, estara en la situaciéon de suelo urbaniza-
do, pero no antes” (MENENDEZ, 2007:75).

Dado que la valoracion urbanistica se fun-
damenta en dos estados basicos de suelo,
comenzamos definiendo qué se entiende
por suelo rural y suelo urbanizado, basando-
nos en lo dispuesto en el articulo 12.2 del
TRLS’08.

Nueva tipologia de suelo

En la situacion basica de suelo rural debemos
agrupar:

* Suelo preservado de la urbanizacion, que
debera incluir, como minimo, los terrenos ex-
cluidos de dicha transformacion por razones
de proteccion de dominio publico, de natura-
leza, cultural, agricola, etc.

* El suelo para el que los instrumentos de or-
denacion urbanistica prevean o permitan su
paso a la situacion de suelo urbanizado has-
ta que termine la urbanizacién.

* Y cualquier otro que no se considere suelo
urbanizado.

El legislador estatal diferencia tres posibilida-
des a la hora de agrupar a los terrenos dentro
de la situacion basica de suelo rural, conside-
rando en el primer apartado el suelo que tradi-
cionalmente hemos clasificado como suelo no
urbanizable, sefialando que el legislador esta-
tal dispone unos minimos, pudiendo ser am-
pliables por el legislador autonémico.

En el segundo apartado incluye aquellos terre-
nos en que es previsible y, por tanto, esta per-
mitida la actuacién urbanistica; claro ejemplo
es la clasificacion de suelo urbanizable, con lo
cual el destino de este terreno sera el de urba-
nizado, pero con la actual legislacién estara
encuadrado en la situacién de suelo rural. Por
ultimo, el tercer apartado se destina a aquellos
terrenos que no reunan los requisitos anterio-
res y no sean suelo urbanizado, por lo que, se
consideraran también suelo rural, es decir, el
suelo residual estara en esta situacion, a dife-
rencia de la legislacidon anterior, que al suelo
residual lo clasificaba como urbanizable.

De todo ello se deduce que los terrenos en si-
tuacion de suelo rural pueden sufrir modificacio-
nes y, por tanto, llevarse a cabo actuaciones de
transformacién urbanistica, analizando poste-
riormente qué criterio de valoracion urbanistica
le es de aplicacion a dicha situacion basica.
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En aplicacion del articulo 12.3 del TRLS’08 el
suelo urbanizado esta integrado de forma le-
gal y efectiva en la red de dotacién y servicios
propios de los nucleos de poblacion, es decir,
que cuenta con las dotaciones requeridas por
la legislacion urbanistica o, simplemente, la
conexion a las instalaciones ya en funciona-
miento.

La situacién de suelo urbanizado esta reserva-
da, por tanto, para aquellos terrenos que estén
integrados en los nucleos de poblacion, aun-
que también considera las peculiaridades de
los nucleos rurales tradicionales, como los
asentamientos rurales.

Ahora bien, en esta situacién basica habria
que incluir las clasificaciones de suelo actual-
mente existentes y vigentes en las distintas
Comunidades Autdbnomas, que provienen de la
legislaciéon urbanistica anterior. Asi, la legisla-
cion autonoémica deberia encajar la categoria
de suelo urbano consolidado por la urbani-
zacién y suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion; es cierto que el legislador auto-
némico puede prescindir de estas categoriza-
ciones pero, probablemente, sucedera a largo
plazo, pues a corto plazo ya esta definido en
el planeamiento urbanistico a desarrollar en los
préximos afos, y mas en la situacion de un
mercado completamente paralizado como en
la coyuntura actual.

En opinion de PAREJO (2007: 27-28), la situa-
cién de suelo rural comprende:

“primero y en negativo, todos los terrenos en los
que no se cumpla aquel dato, incluso si esta pre-
vista o permitida su transformacion y mientras
ésta no concluya colocando los terrenos en la
anterior situacion en la de suelo urbanizado (esto
ultimo es la logica consecuencia de la diferencia-
cion entre ordenacion-policia y ordenacién-actua-
cion urbanizadora, pues ésta no altera por si
misma el régimen urbanistico objetivo de la pro-
piedad del suelo); y segundo, como minimo y en
positivo, estan preservados por la ordenacion te-
rritorial y urbanistica de su transformacién me-
diante la urbanizacién, la cual debe incluir
obligatoriamente, a su vez,

i)  Los excluidos de dicha transformacién por
la legislacion de proteccion o policia del
dominio publico, de la naturaleza o del pa-
trimonio cultural;

ii)  Los que deban quedar sujetos a tal protec-
cién conforme a la ordenacion territorial y
urbanistica o por los valores en ellos con-
currentes (incluso los ecoldgicos, agrico-
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las, ganaderos, forestales y paisajisticos);
iii)  Los que padezcan riesgos naturales o tec-
noldgicos, incluidos los de inundacion o de
otros accidentes graves; y
iv)  Cuantos otros prevea la legislacion de or-
denacion territorial y urbanistica”.

Si los terrenos en aplicacion de la legislacion
de 1998 fueron clasificados como suelo urbano
es obvio que deberia encajar en la situacion
basica de suelo urbanizado con la vigente le-
gislacién urbanistica, no debiendo ser incluido
en la situacién de suelo rural.

No obstante, la actual ley es clara en su expo-
sicion, los terrenos que estén urbanizados son
los Unicos que se pueden identificar a la situa-
cién basica de suelo urbanizado, es decir, par-
celas que cuenten con las dotaciones y los
servicios requeridos por la legislacién urbanisti-
ca, o bien que puedan llegar a estarlo sin mas
obras que las de conexioén de las parcelas a las
instalaciones que ya estén en funcionamiento,
que podemos identificar con el suelo urbano
consolidado por la urbanizacion, excluyendo, en
principio, al suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion, y dandose la paradoja de que con
la ley anterior estos terrenos tenian la clasifica-
cién de suelo urbano y con la legislacion vigen-
te entran de lleno en la situacion de suelo rural,
con las importantes repercusiones que acarrea
en la valoracion de los mismos. No obstante, en
el suelo urbano no consolidado por la urbaniza-
cion no deberiamos senalar de forma tajante
que esté incluido en situacién de suelo rural o
en situacion de suelo urbanizado, debiendo ser
corroborada por la situacion real del suelo a va-
lorar. En este sentido, coincidimos con GARCIA
(2007a:34) cuando expone que:

“podria identificarse con la situacion de suelo
rural, en principio, los terrenos clasificados como
urbanos no consolidados, siempre que, estuvie-
ran o no destinados a la reforma o renovacion
urbana de acuerdo con el articulo 12.3 requirie-
ran de obras que excedan de las de conexion a
las instalaciones existentes.”

Por tanto, los suelos urbanos no consolidados
por la urbanizacién se incluirian en la situacion
de suelo urbanizado si tales terrenos hubieran
sido delimitados con la finalidad de reformar o
renovar la urbanizacion, y siempre que no sea
preciso llevar a cabo otras obras que las de
conexion de las parcelas a las instalaciones ya
existentes. En consecuencia podemos incluir al
suelo urbano no consolidado por la urbaniza-
cion, clasificado como en situacién de suelo
rural, para aquel suelo en el que se realicen
obras de nueva urbanizacion.
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El nuevo marco normativo
urbanistico: efectos en la
valoracion legal del suelo

La normativa estatal determina las causas le-
gales basicas en las que usualmente se proce-
de a la valoracion a efectos administrativos,
constituyendo habitualmente en (articulo 21 del
TRLS’08):

* Verificar las operaciones de reparto de car-
gas y beneficios propios de la ejecucién de
la ordenacion territorial y urbanistica.

* Fijar el justiprecio en la expropiacion.

* Fijar el precio a sufragar al propietario en la
venta o sustitucion forzosa.

* Determinar la responsabilidad patrimonial de
la Administracion publica.

Sin embargo y en términos de mercado, todo
valor del suelo se seguira incrementando —fue-
ra de épocas de crisis— conforme su situacion
se acerque a la categoria de urbano: aprobacion
del planeamiento general, planes parciales, jun-
ta de compensacion, etc., hasta su conversion
en solar, y por tanto de transacciones reales en-
tre sujetos econdmicos privados. O lo que es lo
mismo, en condiciones normales, el valor urba-
nistico de un terreno en expectativa o proceso
de urbanizacién es diferente de su valor de mer-
cado, en la mayor parte de las ocasiones, y por
lo tanto de su valor econémico-financiero.

La nueva legislacion estatal, en materia de va-
loraciones legales, se estructura en dos partes
(articulo 21 de TRLS’08):

e En primer lugar, expone, con caracter ge-
neral, cdmo se han de valorar los terrenos
y las edificaciones, es decir, suelo y vuelo,
en los terrenos en situacion de rural y en
situacion de suelo urbanizado.

* En segundo lugar, concreta qué método se
debe aplicar a cada una de dichas situa-
ciones.

En consecuencia, al valorar las edificaciones y
construcciones debemos diferenciar que las
realizadas sobre suelo en situacion de rural se
deben tasar de forma independiente, por una
parte el terreno y por otra parte la edificacion,
siempre que se ajuste a la legalidad®.

8 La propia normativa estatal determina que

Las edificaciones, construcciones e instalaciones que
se ajustan a la legalidad al tiempo de su valoracion
cuando se realizaron de conformidad con la ordena-
cion urbanistica y el acto administrativo legitimante que
requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de

T

Por el contrario, en el caso que debamos valo-
rar las edificaciones en suelo en la situacion
basica de urbanizado, partiendo de la hipotesis
que sean totalmente legales, se valoraran de
forma conjunta el terreno y la construccion.

Es conveniente resaltar en lo referente a los
criterios de valoracion para cada situacion, la
Disposicion Transitoria Tercera del TRLS’08
que dispone, entre otras cuestiones, que:

“mientras no se desarrolle reglamentariamente lo
dispuesto en esta Ley sobre criterios y método
de calculo de la valoracion y en lo que sea com-
patible con ella, se estara a lo dispuesto [...] en
las normas de valoracion de bienes inmuebles y
de determinados derechos contenidas en la Or-
den ECO/805/2003, de 27 de marzo, o disposi-
cion que la sustituya.”

En consecuencia, la legislacién urbanistica
vigente dispone los métodos o criterios para
las diferentes situaciones basicas de suelo,
pero su desarrollo matematico o procedimien-
to explicativo viene recogido en la Orden
ECO/805/2003, en tanto no se desarrolle re-
glamentariamente.

Posteriormente, también haremos referencia a
los valores de bienes inmuebles que dictamina
la Orden ECO/805/2003 a efectos de su posible
utilizacion en el marco econémico-financiero.

Valoracion en el suelo rural

El suelo que esté en situacion de rural, que re-
cordemos abarca suelo no urbanizable y urbani-
zable, clasificaciones existentes en las diferentes
Comunidades Auténomas y provenientes de la
legislacion anterior, sera tasado mediante la ca-
pitalizacion de las rentas, considerando el mayor
importe entre la renta real y la renta potencial
anual de la explotacién cuando se efectue la va-
loracion (articulo 23 TRLS'08).

La concrecion de este valor exige, segun la
normativa estatal, la determinacion de los ren-
dimientos de la explotacion, entre los que se
considera como ingreso, entre otros, subven-
ciones periddicas y aprovechamiento de culti-
vo, minorado por los costes necesarios para la
obtencion de dicha explotacion.

conformidad con lo dispuesto en la legislacién urbanis-
tica. La valoracién de las edificaciones o construccio-
nes tendra en cuenta su antigliedad y su estado de
conservacion. Si han quedado incursas en la situacion
de fuera de ordenacion, su valor se reducira en propor-
cion al tiempo transcurrido de su vida util (articulo 22.3
TRLS’08).
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El TRLS’08 comienza mencionando que para
valorar el suelo rural se deben capitalizar las
rentas. No obstante, hay que precisar que, al
trasladar valores econémicos del futuro al pre-
sente se esta produciendo no la capitalizacion,
sino la actualizacion de dichos valores, en de-
finitiva estamos hablando del método de actua-
lizacion de rentas tradicional.

Ademas, con el fin de calcular las rentas
anuales, reales o potenciales, el ordenamien-
to urbanistico establece contraponer, para
cada afo, los ingresos de la explotacion y los
costes necesarios para la obtencién de la ex-
plotacion, constituyendo la diferencia entre
ambos el importe de los sucesivos valores
anuales que deben actualizarse para determi-
nar, en el momento de su valoracion, el precio
del terreno.

En aplicacion de la disposicion transitoria terce-
ra debemos remitirnos a la Orden EC0O/805/2003
en la cual, su articulo 33 dispone que la férmu-
la a emplear para el calculo del valor a actuali-
zar sea por diferencia entre los cobros
imputables y el importe de los pagos en el mo-
mento correspondiente, no es mas, que los flu-
jos netos de caja®, determinandose asi el valor
del terreno.

Asimismo, el articulo 23 TRLS'08, referente a
la valoracién de suelo rural, dispone que el va-
lor asi obtenido se corregira proporcionalmente
al alza en aquellos lugares que cuenten con
una mayor accesibilidad a los nucleos de po-
blacion, centros de actividad econdmica o pa-
rajes naturales que tengan una demanda social
intensa. En consecuencia, esta ley permite pri-
mar aquellos terrenos que tengan una cierta
proximidad a los citados nucleos.

Ahora bien, poner en practica esta correc-
cion, desde nuestro punto de vista, implica ma-
tizar diferentes cuestiones que pasamos a
comentar.

Nos preguntamos quién decide el indice co-
rrector y cuanto seria su valor puesto que os-
cila entre 0,1 y 2. En este sentido, no nos
oponemos a un hecho evidente; un terreno ru-
ral alejado del nucleo de poblacion o de distri-
bucién tendra un precio inferior que otro mas
proximo, pero debe ser el Reglamento espera-
do quien decida el rango y caracteristicas de
este indice corrector en funciéon de unos para-
metros conocidos y medidos, por ejemplo, la
distancia en kilémetros al nucleo de poblacién,

9 Se observan diferencias en la terminologia empleada por
la normativa urbanistica y por la Orden ECO 805/2003,
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etc., cuantificando de alguna forma asi el indi-
ce, al objeto de evitar al maximo situaciones
arbitrarias.

Este incremento de valor no debe ser confun-
dido con la inclusién en dicha tasacién de las
expectativas o aprovechamientos urbanisticos,
maxime cuando el propio articulado sefala
que:

“en ningun caso podran considerarse expecta-
tivas derivadas de la asignacion de edificabili-
dades y usos por la ordenacién territorial o
urbanistica que no hayan sido aun plenamente
realizados (articulo 23.2 TRLS’08).”

En el articulado previsto para la valoracion del
suelo rural también se dispone que, si es ne-
cesario realizar la valoracion independiente de
la construcciéon situada en el suelo rural, se
debera aplicar el método del coste de reposi-
cion; es decir, segun su estado y antigliedad
en el momento en que se refiera la valoracion;
no obstante, al objeto de no hacer demasiado
extenso este trabajo sélo creemos oportuno su
mencion al igual que las edificaciones realiza-
das en situacion de suelo urbanizado, hacien-
do el presente estudio exclusivamente para la
valoracién de los terrenos.

Consideramos conveniente mencionar la in-
demnizacion de la facultad de participacion en
actuaciones de nueva urbanizacion (articulo 25
TRLS’08) que en opinion de FERNANDEZ (2007:
408):

“afecta a aquellos suelos en situacién basica de
rural para los cuales los instrumentos de ordena-
cion territorial y urbanistica hubieran previsto su
integraciéon en una actuacion de transforma-
cion urbanizadora y que tuvieran aprobados to-
dos los requisitos exigidos para iniciarla (suelos
urbanizables “activados”), [...] y para los cuales
se impidieran o alteraran las condiciones juridi-
co-urbanisticas de su desarrollo por decision
administrativa.”

Es evidente la importancia de la situacion ba-
sica de suelo rural y el criterio de valoracion
que le es aplicable, puesto que terrenos que
hasta hace un afo eran clasificados como sue-
lo urbanizable ahora encajan directamente en
esta situacién, rural, y s6lo podran ser valo-
rados por las rentas (cultivos, forestales, etc.)
que pudiera generar sin considerar ninguna
expectativa urbanistica en su valoracion, lo
que conlleva que, en principio, la valoracion

no entrando en su analisis en este trabajo. Al respecto,
puede consultarse FALCON & NUNEZ (2007).
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urbanistica de dicho terreno hace un afio po-
dria ser superior a la de hoy con la actual nor-
mativa'®, independientemente de la caida
derivada de la actual coyuntura econémica, ya
que como hemos sefialado, con la legislacion
urbanistica derogada se permitia incluir en las
valoraciones urbanisticas de dichas clasifica-
ciones las expectativas futuras pero actual-
mente no. Evidentemente, es necesario
analizar las peculiaridades del terreno a valorar
puesto que con la Ley de Suelo de 1998 al
suelo urbanizable no sectorizado le era de apli-
cacion el método de comparacion y, con carac-
ter subsidiario, el método de actualizacion de
rentas, dejando para el suelo urbanizable sec-
torizado la aplicacion del valor catastral o ad-
ministrativo. En consecuencia, y de una forma
generalizada, tales terrenos han disminuido de
valor, y en caso de expropiacion por parte de
la Administracion actuante no se recibiria méas
que el justiprecio derivado de la tasacién obte-
nida por la actualizacion de rentas.

En resumen:

“la nueva Ley viene a derogar la especifica regu-
lacién que, basada en el Método de Compara-
cién, la Ley 6/98 establecia como sistema
preferente de valoracion, sustituyéndolo por cri-
terios mas objetivables apoyados en la realidad
fisica existente.” (FERNANDEZz, 2007:403).

Valoracion en el suelo urbanizado

El legislador estatal dispone que en los terre-
nos que estén en situacion de rural se deba
diferenciar si esta o no edificado, pues los cri-
terios de valoracién a aplicar seran diferentes,
recordando que, como criterio general, dispone
la tasacion conjunta de vuelo y suelo.

El articulo 24.1 del TRLS’08 dispone que a los
terrenos en situacion de suelo urbanizado que
no estén edificados, les sera de aplicacién el
método residual estatico. Método que segun la

0 Ahora bien, la Disposicién Transitoria Tercera del
TRLS’08 dispone que los terrenos

que formen parte del suelo urbanizable incluido en am-
bitos delimitados para los que el planteamiento haya
establecido las condiciones para su desarrollo, se valo-
raran conforme a las reglas establecidas en la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen de Suelo y Valo-
raciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley
10/2003, de 20 de mayo, siempre y cuando en el mo-
mento a que deba entenderse referida la valoracién no
hayan vencido los plazos para la ejecucion del planea-
miento o, si han vencido, sea por causa imputable a la
Administracion o a terceros. En el supuesto de no existir
previsién sobre los plazos de planeamiento se aplicara

(an)

Orden Ministerial ECO/805/2003, consiste en
estimar los gastos necesarios de construccion,
los de comercializacion, los financieros para un
promotor tipo medio, etc.; también se estimara
el valor de venta del inmueble a promover para
la hipétesis de un edificio terminado en la fecha
de la valoracion y el margen del promotor, y por
diferencia del valor de venta y los costes referi-
dos y el margen se determinara el valor del te-
rreno (articulo 40 de la Orden ECO/805/2003).

Cuando se trate de suelo urbanizado edificado
0 en curso de edificacion, el valor de la tasa-
cion sera el superior de los siguientes (articulo
23 TRLS’08):

a) El determinado por la tasacién conjunta del
suelo y de la edificaciéon existente que se
ajuste a la legalidad, por el método de com-
paracion, aplicado exclusivamente a los
usos de la edificacion existente o la cons-
truccion ya realizada.

El determinado por el método residual, apli-
cado exclusivamente al suelo, sin conside-
racion de la edificacién existente o la
construccion ya realizada.

S

En el caso que los terrenos en situacion de
suelo urbanizado estén edificados, habra que
delimitar dos valores, escogiendo de ellos el
mayor. Uno vendra dado por el método de com-
paracion™, que consiste en la determinacion
del valor partiendo de fincas analogas y toman-
do como referentes los valores del mercado; y
otro, el calculado a través del método del valor
residual estatico, ya explicado anteriormente.

La nueva legislacion estatal ha incluido al sue-
lo urbanizable y al suelo urbano no consolida-
do por la urbanizacién, que no se halle en
situacion de renovacion o rehabilitacion de la
urbanizacion, en la situacion basica de suelo
rural, afectando de forma crucial en sus valo-
raciones economicas a la baja, al serles de
aplicacion el criterio de actualizacion de rentas,
excluyendo las expectativas urbanisticas.

el de tres afios contados desde la entrada en vigor de la
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

" La Orden EC0/805/2003, en su articulo 21, dispone que
es necesario que se cumplan con los siguientes requisitos
para que se pueda aplicar el método de comparacion:

a) La existencia de un mercado representativo de los
inmuebles comparables.

b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u
ofertas que permitan, en la zona de que se trate,
identificar parametros adecuados para realizar la ho-
mogeneizacion de comparables.

c) Disponer de informacién suficiente sobre al menos seis
transacciones u ofertas de comparables que reflejen
adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.
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En lo referente a la situaciéon de suelo urbani-
zado, realmente es terreno que ya esté urba-
nizado, es ciudad, y los métodos que le son de
aplicacion toman como referentes valores de
mercado.

La Orden ECO/805/2003: efectos
en la valoracion legal del suelo

Al margen de las valoraciones ya explicadas
en este trabajo, las valoraciones urbanisticas,
nos podriamos plantear si las valoraciones dic-
taminadas por la Orden EC0O/805/2003, de 27
de marzo, sobre normas de valoracion de bie-
nes inmuebles y determinados derechos para
ciertas finalidades financieras serian de aplica-
cién en el ambito econdmico-financiero.

En primer lugar, nos deberiamos remitir a lo
dispuesto por esta Orden para concretar cual
es su ambito de aplicacién, determinando, su-
cintamente, que se circunscribe a (articulo 2 de
la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, por
la que se modifica la Orden ECO/805/2003):

¢ Garantias hipotecarias de créditos o présta-
mos.

* Coberturas de las provisiones técnicas de las
entidades aseguradoras.

¢ Determinacion del patrimonio inmobiliario de
los Fondos de Pensiones.

En la relacion expuesta no existe alusién ex-
presa a la determinacién del valor razonable a
efectos de las valoraciones econdmicas-finan-
cieras; no obstante, hemos de sefalar que di-
cha Orden es dictada por el Ministerio de
Economia y Hacienda, organismo que tiene
competencias en el ambito empresarial y, por
tanto, en la determinacion fiable de los valores
a incluir en los estados financieros y a suminis-
trar por las empresas espafiolas. Por el contra-
rio, los criterios urbanisticos son dispuestos
por el Ministerio de la Vivienda y, estan en prin-
cipio, mas alejados de las mencionadas unida-
des econdmicas puesto que su orientacion es
su aplicacion legal en determinadas circuns-
tancias perfectamente tasadas.

Sin embargo, hemos de matizar que lo impor-
tante es el fin o destino del terreno objeto de
valoracion lo que nos guiara sobre los métodos
de valoraciéon a emplear.

2. LLa Orden ECO/805/2003, en su articulo 4, define la cla-
sificacion de los niveles urbanisticos de los terrenos a
efectos de tasacién, determinando que el nivel |

incluira todos los terrenos que no pertenezcan al nivel Il

CIUDAD Y TERRITORIO

Si nos cefiimos a las valoraciones de suelo
dispuestos por esta Orden deberiamos dife-
renciar en primer lugar entre valoraciones de
fincas rusticas (articulo 48 y 49 Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, por la que
se modifica la Orden ECO/805/2003) y valo-
raciones de solares y terrenos (articulo 50 y
51 Orden ECO/805/2003).

Asi, y en lo que a nuestro estudio se refiere,
nos centraremos en las valoraciones de sola-
res y terrenos, que segun el articulo 50 de la
Orden ECO/805/2003,

“sera de aplicacion a las valoraciones de terre-
nos clasificados como urbanos, y urbanizables y
no urbanizables que no se valoren como fincas
rusticas.”

Debemos sefalar que esta clasificacién de
suelo mencionada en la citada Orden hace re-
ferencia a la LS’98, vigente en el momento en
que se dictamind la misma.

Asi, y segun el articulo 51 de la Orden
ECO/805/2003, para valorar los terrenos com-
prendidos en el nivel urbanistico'? se aplicara
el método de comparacién y, cuando no sea
posible su determinacion se tomara como valor
el valor residual; en ambas situaciones sera
preciso descontar los gastos de demolicién.

Para aquellos terrenos que estén sujetos a ex-
plotaciones econémicas diferentes a las agro-
pecuarias sera determinado por el método de
actualizacion de rentas.

El resto de terrenos, catalogados como nivel
urbanistico Il, seran valorados aplicando el mé-
todo de comparacion, no debiéndose incluir su
posible utilizacion urbanistica o aprovechamien-
tos urbanisticos, aclarando que en el supuesto
que no se pudiera determinar dicho valor, a tra-
vés del método de comparacion, se tomara
como maximo el valor catastral del terreno.

Nos debemos cuestionar qué ocurre cuando
un terreno puede ser eventualmente objeto de
expropiacion, es decir, ¢qué criterios de tasa-
cién empleamos, los urbanisticos o los dis-
puestos por esta Orden?

Esta cuestion es resuelta por la Orden
EHA/564/2008, de 28 de febrero, por la que se
modifica la Orden ECO/805/2003, en la que se

y el nivel Il incluira los terrenos clasificados como no ur-
banizables en los que se permita edificar para usos dife-
rentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o que
estén ligados a una explotaciéon econémica permitida por
la normativa vigente.
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determina que puede existir un punto de co-
nexion entre la legislacion urbanistica analiza-
da previamente y esta Orden Ministerial
cuando se entienda que los terrenos puedan
ser objeto de expropiacion'.

Esta modificacion a la Orden establece que se
tomara como tasacion la menor entre la resul-
tante de aplicar los criterios establecidos en la
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo y los de
esta Orden (Orden EHA/564/2008, de 28 de
febrero, por la que se modifica la Orden
ECO/805/2003).

En resumen, para aquellos terrenos cuya ex-
propiacién sea probable habra que emplear los
criterios de valoracién dispuestos por la norma-
tiva urbanistica y los criterios de tasacion dis-
puestos por la Orden ministerial tomando,
finalmente, como tasacion el menor de dichos
valores.

Valor urbanistico versus Valor
econdmico-financiero

Nos cuestionamos si los criterios de valoracion
urbanistica tendrian algun reflejo en los esta-
dos contables, es decir, ¢la valoracién econé-
mica del terreno calculada en el marco del
urbanismo puede ser trasladable al marco eco-
nomico-financiero o son exclusivamente valo-
res determinados a efectos de expropiacion,
operaciones urbanisticas habituales en juntas
de compensacion, etc.? ;Se deberia tomar
como referente en las valoraciones econémi-
cas-financieras Unicamente los valores dis-
puestos por la Orden Ministerial?

Es cierto que nuestro marco econémico-finan-
ciero no deja duda en cuanto a la valoracion
inicial de los terrenos, precio del coste histo-
rico, pero quizas se podria realizar otro tipo
de operaciones en las que fuera necesario
determinar otros valores relacionados con el
terreno.

Por un lado tenemos los grupos cotizados, y
aqui no cabe lugar a duda:

8 La Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero determina
que para considerar que un inmueble sea objeto proba-
ble de expropiacion, debe encontrarse en alguno de los
siguientes escenarios:

a) Cuando se haya iniciado el procedimiento de expro-
piacién del inmueble.

b) Cuando se haya aprobado un instrumento de ordena-
cion territorial o urbanistica, plan o proyecto de cual-
quier tipo, que conlleve la declaraciéon de utilidad
publica y la necesidad de ocupacién de los bienes y

(an)

“la mitad de las inmobiliarias cotizadas han opta-
do por reflejar el valor razonable (fair value) en
sus balances” (GARCIA & CLIFFORD, 2008).

Lo cierto es que, ademas de las operaciones
de permuta, aportacion en especie, fusiones,
etc., las sociedades espafolas deberan deter-
minar el valor razonable de los elementos pa-
trimoniales que figuren en su activo, entre ellos
los terrenos, como minimo una vez al afio, nor-
malmente al cierre del ejercicio econdmico, si
existen indicios de deterioro de valor, al objeto
de calcular el posible deterioro o pérdida de
valor y tomando como referencia:

“el importe recuperable, entendido éste como el
mayor valor entre su valor razonable menos los
costes de venta y su valor en uso (Norma de
Registro y Valoracién 2.2 Inmovilizado Material.
Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el Plan General de Con-
tabilidad).”

La repercusion mas inmediata de esta argu-
mentacion se ha puesto de manifiesto recien-
temente, concretamente, en las entidades
inmobiliarias, puesto que su activo muestra te-
rrenos clasificados como suelo urbanizable o
como suelo urbano no consolidado por la ur-
banizacion, con las matizaciones realizadas
anteriormente, valorados por su precio de ad-
quisicion.

Todo ello queda materializado en que:

“las firmas de auditoria estan advirtiendo a las
cajas y bancos de la necesidad de registrar pér-
didas, en algunos casos, por el deterioro de las
financiaciones otorgadas por efecto de la nueva
Ley de Suelo. La nueva norma también condicio-
na la concesién de nuevos créditos para la adqui-
sicion de suelo, ya que el valor juridico de los
activos es una variable fundamental de las fituli-
zaciones bancarias” (NAVARRO & LLAMAS, 2008).

No obstante, como referente para la determi-
nacion del valor razonable podriamos acudir a
los criterios de valoracion dispuestos por el Mi-
nisterio de Economia y Hacienda o a los crite-

derechos correspondientes, cuando dichos instru-
mentos planes o proyectos habiliten para su ejecu-
cion y ésta deba producirse por expropiacion.
Cuando a la fecha de la valoracién se hubiese incoa-
do expediente de incumplimiento de los plazos o de-
mas deberes inherentes al proceso de urbanizacién o
de edificacion y, de conformidad con lo dispuesto en
la legislacién sobre ordenacién territorial y urbanisti-
ca, ello pueda dar lugar a la expropiacién del bien
correspondiente, pero no se hubiese dictado aun re-
solucién administrativa.

C

<
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rios dictados por la legislacion urbanistica, todo
dependera del grado de probabilidad o certeza
en que el terreno sea finalmente expropiado.

Pues bien, en aquellos terrenos que segun la
Orden EHA/564/2008, nos remita tanto a la
aplicacion de criterios de valoraciéon urbanisti-
cos como a los criterios de tasacién dictados
por la Orden, debemos tomar como valor resul-
tante la tasacién menor. No obstante, desde
nuestro punto de vista, desde el ambito econo-
mico-financiero, seguiriamos las mismas pau-
tas dictaminadas por tal modificaciéon a la
Orden, con la salvedad de que en los estados
financieros debe figurar el valor que sea mas
probable, atendiendo a la nueva orientacion
econodmica tras la reforma mercantil acontecida
y no por el menor valor, como propone dicha
modificacién, pues seleccionar dicha tasacion
implicara valorar acorde al Plan General de
Contabilidad de 1990, actualmente derogado,
que determinaba el patrimonio de una empresa
con caracter de minimos.

En la actualidad, con el TRLS’08 y el nuevo
marco normativo financiero dichos terrenos
han visto disminuido su valor legal al encon-
trarse en situacion de suelo rural y serles de
aplicacion el método de actualizacién de ren-
tas, y en muchos casos éste podria ser la Uni-
ca referencia actual en sustitucion de un valor
razonable imposible de definir, ante la desapa-
ricion de hecho de transacciones, y por tanto
de mercado, y por lo mismo, el inico que sirve
como fuente de informacion primordial para
dotar la correccion valorativa o deterioro de
valor.

Ello también lleva aparejado que las entidades
crediticias tengan mayor incertidumbre para
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