Valoracion del Suelo: El valor de situacion y la calificacion urbanistica

Al relacionar las caracteristicas de los bienes inmuebles en el Capitulo 1, citdbamos entre
las extrinsecas dos muy importantes: la localizacion-situacion y la calificacion
urbanistica que son muy diferentes: la situacion es una caracteristica objetiva que no
puede modificarse, la situacion es un hecho. Por el contrario la calificacion urbanistica es
subjetiva puede cambiarse, es un derecho.

Sin embargo, la relacion entre ambas es muy grande: de una determinada situacion de
hecho se deriva su posterior calificacion urbanistica, el derecho. La ldgica urbanistica,
econdémica vy social, hace que exista una relacién entre la situaciéon de un suelo y su
calificaciéon urbanistica. Si una determina calificacion urbanistica implica una expectativa
econdmica inmediata, una determinada situaciéon también implica una expectativa que
puede ser urbanistica o no. La calificaciéon genera expectativas econémicas reales, la
situacion implica expectativas econémicas potenciales que se materializan con el Acto
Administrativo de la Calificacion. El valor de situacion implica por tanto expectativas
potenciales, no necesariamente urbanisticas.

Un "sistema de evaluacion del Suelo" teniendo en cuenta "la aptitud del Suelo" (urbanistica
o agricola) y el "potencial productivo" del Suelo reconoce la mejor capacidad potencial de
un Suelo, facilita la valoracion catastral v es base para otras aplicaciones como las fiscales
y expropiatorias.

La valoracion catastral del Suelo rustico es la asignatura pendiente de la Administracion
Publica desde 1988. Un nuevo "sistema de evaluacion" del Suelo teniendo en cuenta su
aptitud y potencial es la solucion adecuada.



