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El Reglamento de
valoraciones de la Ley
del Suelo entra en vigor

El nuevo texto prohibe
valorar las expectativas
de futuro para evitar

practicas expeculativas

TeresaBlanco

MADRID. Con el propésito de frenar
las practicas especulativas y las ex-
pectativas de revalorizacién que no
se correspondan con la realidad de
los terrenos, hoy ha entrado en vi-
gor, tras su publicacién ayer en el
Boletin Oficial del Estado, el Re-
glamento de la Ley de Suelo, que
establece un nuevo régimen de va-
loraciones.

Para empezar, el Reglamento si-
gue criterios basados en la infor-
macién del mercado y establece ex-
haustivos métodos de valoracion
de acuerdo con el criterio de esti-
mar cuantitativamente el valor de
sustitucién de los inmuebles que
sean objeto de tasacién por otros
similares en la misma situacion, sin
consideracién alguna de las posi-
bles expectativas no derivadas del
esfuerzo inversor de la propiedad.

En el caso de las valoraciones de
terrenos rusticos, desarrolla el va-
lor de capitalizacion de la renta re-
al o potencial de la explotacion, en
un contexto de biisqueda del valor
correspondiente al mas alto y me-
jor uso del suelo rural, sin tener en
cuenta expectativas urbanisticas.

Por otro lado, se propone un tra-
tamiento consistente en la propuesta
de tipos de capitalizacién diferen-
tes, para tipos de explotaciones di-
ferentes, y ello, en funcién del ries-
go de cada actividad en suelo rural.

Respecto del suelo urbanizado,
establece métodos de valoracién
que dan lugar a tasaciones de los
inmuebles actualizadas y equiva-
lentes a las que podrian obtenerse,
mediante el método de compara-
¢ibn, en el propio mercado, aco-

modados al cumplimiento de los
deberes y al levantamiento de las
cargas urbanisticas por parte de
sus titulares.

Con todo, y debido a su comple-
jidad, el texto incorpora metodolo-
glas concretas aplicables a cada si-
tuacién y las formulas matematicas
especificas para introducir el ma-
yor rigor en las valoraciones.

Régimenindemnizatorio
Pero ademas, el Reglamento se re-
fiere a las indemnizaciones y gas-
tos de urbanizacidn, desarrollando
lo establecido por los articulos 25
y 26 del texto refundido de la Ley
de Suelo. Asi contempla, tanto la
indemnizacién de la facultad de
participar en actuaciones de nue-
va urbanizacién, como la posible
indemnizacién de la iniciativa y pro-
mocién de actuaciones de urbani-
zacidn o de edificacién.
Ahorabien, en el primer caso,
aclara que en los supuestos de ex-
propiacion, venta y sustitucién for-
zosas, no habra lugar a indemniza-
cién en los supuestos de renuncia
voluntaria del propietario a parti-
cipar en el proceso de urbanizacion,
o cuando la iniciativa de la actua-
¢i6n de urbanizacién haya partido
de quién no sea el propietario de
los terrenos.

Competenciadel Estado
Finalmente, desde el punto de vis-
ta competencial, la valoracién in-
mobiliaria constituird una compe-
tencia exclusiva del Estado, a tenor
de lo dispuesto por el articulo
149.1.18.2 de la Constitucién Espa-
fiola, y de acuerdo con la jurispru-
dencia del Tribunal Constitucional.
El Reglamento no se aplicara a
cualquier valoracidn, sino sélo en
supuestos de reparcelaciones, ex-
propiaciones, ventas y sustitucio-
nes forzosas, y en casos de res-
ponsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas.
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