
LA LEY 8/1990 o LA REAFIRMACIÓN 

DEL CATASTRO COMO SISTEMA DE INFORMACIÓN 

La desconexíón entre lo que han venido 
denominándose valores fisca les y los de­
rivados del urbanismo aparecfa como uno 
de los aspectos más contradíctorlos del 
modelo urbanlslíco anterior. (Madrid des­
de los desmontes de Vallecas. Antonio 
lópez.) 
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A Ley de Reforma del Ré­
gimen Urbanístico y Valo­
raciones del Suelo de 25 de 
julio de 1990 -en adelante 

Ley del Suelo 90- ha pasado, sin 
duda, excesivamente desapercibida 
para la opin ión pública. e incluso 
para la especializada, dados su con­
tenido e incidencia. La considerable 

elevación de los precios de los bie­
nes inmuebles en gran parte de las 
ciudades españolas - especialmente 
las del tramo medio-allo en pobla­
ción y dinámica- a lo la rgo del últi­
mo lustro y los subsiguientes efectos 
de escasez de suelo y lecho destina­
do a los usos funda mentales (resi­
dencia l, vivienda y terciarios pro-
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Para propiciar una utilización del suelo de acuerdo con el interes general. es preciso complementar/o con un adecuado tratamiento 
fiscal del suelo, o potenciando Is infraestructura de información del temtono. (Madrid desde el observatorio Antonio López.) 

ductivos como industria!. y oficinas) 
han tenido una gran trascendencia 
en el marco socio-económico y ello 
ha sido unánimemente reconoc1do 
por los expertos. 

Sin olvidar el malestar social 
generado por la siLUación descrita. 
tal ve1 lo más preocupante haya 
sido comprobar cómo se producían 
desvíos coyunturales de recursos 
(seguramente imprescindibles para 
afrontar con garantía el reto euro­
peo) introduciendo factores de in­
ílación de efecto retardado. 

La Ley del Suelo 90 pretende 
abordar decisivamente toda Ja pro­
blemática expuesta. reconociendo 
que el ordenamjento jurídico vigen­
te hasta hace poco en esta materia 
(básicamente la Ley del Suelo. Tex­
to Refundido de 1976. sus Regla­
mentos posteriores y las diversas 
legislaciones autonómicas) se ha re­
velado insuficiente por la excesiva 
permisividad de que venían disfru­
lando los agentes privados o por la 
rigidez cuando no por la ausen­
cia . de los instrumentos de gestión 

y ejecución dbponiblcs por parte de 
Ja Administración actuante. 

La consecución de las condicio­
nes necesarias para propiciar una 
utilización del sucio de acuerdo con 
el interés general en el espíritu de 
los objetivos antes expuestos no 
será posible, sin embargo, si se uti­
lizan exclusivamente estas nuevas 
medidas legislativa~. como reconoce 
la propia Exposición de Motivos de 
Ley. Es absolutamente preciso para 
abordar el tema con garantías com­
plementarias complementarlo, entre 
otros aspectos, con un adecuado 
tratamiento fiscal del sucio, con la 
necesaria reforma de la vigente 
LA U. o con una potenciación de­
cisiva de la infraestructura de in­
formación del territorio (los sis­
temas de información Territorial 
SIT-). sin olvidar la imprescin­

dible firmeza de actuación de 
las Administraciones competentes 
convenientemente reforzadas en su 
organización y capacidad operntiva 
en materia de gestión y disciplina 
urbanística. con ayuda de los men-

c1onados SIT. 
Conocidos especialistas se han 

pronunciado reiteradamente sobre 
la convcn1cncia de que la Ley del 
Suelo 90 resolviera algunas de l<is 
contradicciones básicas del modelo 
urbanístico que regía hasta el pasa­
do 25 de julio. a partir del análisis 
minucioso de la articulación entre 
lo~ elementos (realidad física terri­
torial y su contenido) y las relacio­
nes sociales (valor social. valor 
socio-económico, propiedad y 
transformación física) del proceso 
socio-cultural de la urba11i:ació11. 

Algunas de las disfunciones crí­
ticas del anterior modelo urbanís­
tico. que parte de 1956. se centran 
en l<i estanqueidad de los regímenes 
jurídicos del suelo (y. por extensión, 
de las calificaciones en zonas y si<;­
tcmas) y de los propios usos del 
sucio. Dicha inílexibilidad nacería 
y<i de la prefiguración de los pro­
pios tipos, formas y contenidos de 
los Planes que preveía la legislación 
urbanística . Asimismo, esa situa­
ción ha provocado que determina-



dos aspectos clave del modelo, como 
son la esencia y contenido del dere­
cho de propiedad. el régimen econó­
mico, los valores y la fiscalidad, los 
aspectos de equidad distributiva de 
cargas y beneficios, así como sus 
técnicas de gestión no hayan goza­
do históricamente de la interrela­
ción debida. 

Muy concretamente, la desco­
nexión entre los que han venido de­
nominándose valores fiscales y 
los derivados del urbanismo apare­
cía como uno de los aspectos más 
contradictorios del modelo urbanís­
tico anterior. Este y otros temas son 
abordados desde la óptica de la 
nueva Ley del Suelo 90, pero siem­
pre dentro de un marco legislativo 
complementario que dote al conjun­
to de la necesaria coherencia. 

Desde esta perspectiva de la po­
sible resolución de la vinculación 
fiscalidad/urbanismo (uti lizando la 
forma de expresión de la nueva Ley) 
por parte de la Ley del Suelo 90 
y sin renunciar a otros análisis 

de interés , abordan estas líneas 
las interrelaciones existentes entre 
el Catastro y el ordenamiento ur­
banístico resultante de la nueva 
Ley, apoyándonos en ocasiones 
en la visión de ambos como sendos 

Sistemas de Información del Terri­
torio. 

Algunos aspectos del contenido 
de la Ley 8/ 1990 

Sin pretender hacer referencias 
exhaustivas al contenido de la Ley, 
sí resu lta obligado apuntar some­
ramente algunos aspectos básicos (o 

si se quiere-. diferenciales respecto 
del o rdenamiento anterior) de aqué­
lla, haciendo hincapié en los temas 
que más incidencia van a tener en 
nuestro am11isis aplicado. 

La Ley regula con mayor preci­
sión el tema de los derechos a urba­
nizar y ed ifica r, profundizando en 
el planteamiento. ya aceptado de 
hecho en los lillimos tiempos. de 
que la facu ltad de edifica r no es la 
consecuencia automática del dere­
cho de propiedad . Así, el texto con­
sagra u na sistem<í l ica de adq ui si­
ción gradua l de facullades urbanís­
ticas en que se distingue especílica­
mente el derecho a urbanizar, el de­
recho al aprovechamiento, el dere­
cho a edilicar y el derecho a la edi­
ficación. 

Cabe destacar que la Ley del 
Suelo 90 sólo regula la incidencia 
de la ordenación sobre la propiedad 

y no entra en la ordenación urba­
nística propiamente dicha. Se incide 
así sobre los procesos de transfor­
mación del suelo a nuevas situacio­
nes y no, por tanto, sobre el dere­
cho de propiedad in 101w11. 

Además, en un planteamiento 
muy significativo (que rompe en 
cierta forma la rígida compartimen­
tación ac1ua l de regímenes de sue­
lo). La Ley 90 generaliza el deber de 
cesión del suelo y de su aprovecha­
miento a aquellos suelos de mayor 
valor donde los deberes eran hasta 
ahora inexistentes o casi: los sucios 
urbanos, clarificando de paso el 
tema de la participación de la colec­
tividad en las plusvalías. 

Otra de las temáticas que preo­
cupaban del pasado modelo urba­
nístico como es la del factor de in­
certidumbre y posible falta de equi­
dad distributiva que pudiera intro­
ducir el planeamiento, se aborda 
con la formulación de los mecanis­
mos del aprovechamiento-tipo y 
transferencias de aprovecha miento 
por áreas. 

El apuntalamiento que lleva a 
cabo la Ley de ciertas técnicas de 
gestión y ejecución de planeamiento 
(edificación forzosa. registro sola­
res) y de sistemas de actuación vi-

Ls forma en que se 
regula la determinación 
de valores es uno de los 
puntos claves de Is 
nueva Ley: el 
planeamiento sólo 
suministrará 
aprovechamiento y la 
valoración concreta será 
función de ta normativa 
catastral. (Vista de 
Madrid con los 
rascacielos de Azca 
desde el norte. Antonio 

-.-------' López.) 



gentes (expropiación) se realiza en 
aras a facilitar la incorporación al 
mercado de suelo de superGcies 
hasta ahorn fácilmente rctcnibles 
por los operadores. Esto se comple­
ta con la puesta en práctica de una 
serie de instrumentos dinamizadorcs 
de la intervención pública en el 
suelo, unánimemente bienvenidos, 
como son Ja rijación de reservas po­
sibles en suelos no programados o 
no urbanizables a valor inicial, los 
mecanismos nuevos de tanteo y re­
tracto y la posibilidad de calificar 
suelo para VPO. 

El papel que otorga al Catastro 
la Ley 8/ 1990 en relación a l nuevo 
modelo de ordenamiento urbanístico 

Son numerosas las alusiones y 
referencias directas a la coordina­
ción de urbanismo y fiscalidad y a la 
normativa fiscal de valoración. a las 
valoraciones fiscales o a la normati­
va catastral tanto en la Exposición 
de Motivos como en el propio Tex­
to de la nueva Ley del Suelo (en es­
te sentido quizás haya que lamentar 
que la Ley no hace distinción algu­
na entre el Catastro como el Siste­
ma de Información Territorial plu-

rifuncional que es y una de sus apli­
caciones de más importancia como 
es la riscal , y por tanto no contri­
buye a aportar luz sobre dicha cues­
tión). 

En primer lugar, la clariricación 
de la participación de la colectivi­
dad en las plusvalías, disociando 
los valores intrínsecos de los bienes 
inmuebles respecto de los a1iadidos, 
se refleja en el punto lll de la Expo­
sición de Motivos. 

En segundo lugar, el punto 111.4 
de la Exposición de Motivos cita que 
las normas riscales abordanín la va­
loración de los aprovechamientos 
susceptibles de adquisición y anun­
cia la coordinación de urbanismo y 
fiscalidad, asignatura pendiente del 
ordenamiento urbanístico anterior, 
de la siguiente forma: "En materia 
de valoraciones, la legislación y or­
denación urbanística deben suminis­
trar sólo los aprovechamientos sus­
ceptibles de adquisición, correspon­
diendo la valoración de éstos a las 
normas fiscales. En todo caso ha­
brán de tenerse en cuenta las nor­
mas sobre urbanización contenidas 
en el planeamiento urbanístico por 
cuanto de ellos dependerá el coste 
efectivo de aquélla. Se conseguirá 

La nueva Ley lleva a 
cabo el 
apuntalamiento de 
ciertas técnicas de 
gestión y ejecución 
del planeamiento 
(edificación forzosa. 
registe de solares) y 
de sistemas de 
actuación 
(expropiación) que se 
realiza para facilitar 
la incorporación al 
mercado de suelo de 
superficies hasta 
ahora fácilmente 
reten/bles por los 
operadores. (Calle 
madrleña de Santa 
Rita. Antonio López.) 

así coordinar urbanismo y liscali­
dad. garant izándose la aplicabili­
dad de los criterios valorativos ris­
cales (con el régimen de vigencia y 
revisiones de éstos que se determi­
nen) independientemente de las mo­
diricaciones del planeamiento que se 
produzcan". 

Efectivamente, la determinación 
de valores viene regulada por el 
Título II (artículos 66 a 73) de la 
nueva Ley como una variable en 
función del conjunto de derechos o 
facultades adquiridas en cada mo­
mento preciso, pero, en cualquier 
caso, por remisión a las normas ca­
tastrales. Así rezan explícitamente 
el artículo 67 (valor inicial) y espe­
cia lmente el 71 que respecto del 
valor urbanístico de un suelo a de­
terminar una vez se ha adquirido el 
derecho al aprovechamiento, remite 
directamente a "la aplicación a di­
cho aprovechamiento del valor bá­
sico mutuo de repercusión en el po­
Jigono corregido por su situación 
correcta dentro del mismo ... citando 
que la Administración Tributaria fi­
jaría para cada poligono fiscal el 
valor básico correspondiente al uso 
y tipología ediricatoria, caracterís­
ticas resultantes de la ordenación 



urbanística, ponderando la situa­
ción del suelo dentro del polígono de 
acuerdo con la nonnativa calastral 

La forma en que se regula la de­
terminación de valores es. por tan­
to. uno de los puntos claves de la 
nueva Ley, hasta tal punto que el 
planeamiento sólo sum1111strará 
aprovechamiento y la valoración 
concreta será función de la norma­
tiva catastral. Este hecho. como re­
conoce la propia Exposición de Mo­
tivos. hace que el adecuado funcio­
namiento del sistema (y su justicia 
materiul) tenga una dependencia 
absoluta de la corrección de las va­
loraciones catastrales. 

La nueva Ley otorga un trata­
miento uniforme en cuanto a cntc­
rios de valonu:ión aplicables a las 
expropiaciones de sucio. suprimien­
do la acepción actual de carácter 
urbanístico o no del sistema de 
actuación y centrando el tema en el 
hecho de que el objeto a expropiar 
es el mi-;mo en todo-. los casos. con 
independencia de la linahdad de la 
expropiación, y <:u valor. el fijauo 
por la normativa catastral. 

Otros puntos de contacto los en­
contramos en el tema de los Regis­
tros de Solares y Terrenos sin urba­
nizar (artículos 63 a 65). en el de 
Registro de transferencias, de apro­
vechamiento en la información y 
seguimiento del gnido de consoli­
dación de facultades urbanisucas 
(artícu lo 29) o en procedimientos 
muy concretos de determinación 
del aprovechamiento tipo en sucios 
con destino a YPO (artículo 35.3) o 
de 1nformac1ón e 1dentificac1ón en 
obtención de dotaciones (artícu los 
57, 59.2 y 59.3). 

Posibles vías para una más 
profunda coordinación 
Catastro-urbanismo a la luz 
de la Ley 8/90 

Tras analizar lo expuesto ante­
riormente. parece adecuado fonnu­
lar una serie de rellexiones sobre las 
posibilidades de profundinir en la 
interrelación actual del ámbito ca­
tastral con el ámbito urbanístico a 
la lu7 de la nueva Ley, que obliga a 
ambas esferas a una cierta ucomo-

<lución de formas ) fusión de cri­
terios en muchas materias. 

Ya, hasta la aparición de la 
nueva Ley del Sucio, la utilidad di­
recta de la Base de Datos Catastral, 
en materia de planeamiento y ges­
tión urbanística era notable (un Ca­
tastro como SIT multifuncional 
proporciona automat1camente casi 
la totalidad de lu fase de lnf'orma­
c1ón de cualquier figura de planea­
miento y constituye hase imprescin­
dible para procesos de compensa­
ción. rcparcelac1ón o expropiación). 
y, en ese sentido tan sólo habría 

que perfeccionar formatos de recep­
ción e intercambio de información 
directa lo suficientemente operati­
vos. Es ahora, cuando a la lu7 del 
papel fundamental que la nueva 
Ley reserva al Catastro, habní que 
canalizar los esl'uerzos en coordinar 
ambas esferas entre s1 y con otras 
Ello es posible inscribirlo en la mayor 
p.1rte de los casos en el marco que 
nos ofrece el Decreto 1390/ 1990 de 
colaboración institucional. 

Así, no parece demasiado a ven­
tu rado apuntar una sene de aspec­
tos y tcm;ítica<i, los unos de posible 
apltcac1ón directa e inmediata (o 
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casi). y los otros precisando de de­
terminados ajustes para ser opera­
tivos. que han de coordinarse en 
esta materia. 

De entrada. aspecto<; que sugie­
ren una utilidad directa de la Base 
de Datos Catastral en relación a la 
nueva Ley del Sucio serían: 

• La gesuón directa de los Re­
gistros de Solare:. y Terrenos sin 
urbanizar (proceso de formación. 
inclusión, mantenimiento) y del Re­
gistro de Transferencias de aprove­
chamiento (en correlación con el 
SIT Registro de la Propiedad). En 

el prnner caso dio se produciría 
directamente (o con pequeñas adap­
taciones) y en el segundo, tal ve7 a 
partir de la creación de algún tramo 
extra o de uno o vanos polígonos 
teóricos en Ponencia que reílcJaran 
la situación del submcrcado de ~ue­
los de sistemas o de los aprovecha­
mientos en reparcelación voluntaria 
discontinua que se den en las üreas 
de reparto o las transferencias coac­
tivas que pudieran producirse. 

• Los proceso-; de identificación 
y certificación de titularidades para 
casos como los previstos en el ar­
ticulo 29 de la nueva Le) (lnfor-



mac1ón municipal sobre facultades 
urbanísticas a panir del régimen 
urban1stico, el aprovechamiento 
tipo y grado de adquisición Je di­
cha' facultades, con o sin expresión 
Je valores) o los que se mencionan 
en el artículo 57 en el procedimien­
to de ocupación directa para ohtcn­
ción e.le dotaciones para el que se 
precisan ccrtilicaciones grálicas y li­
terales de titularidad. 

Algunas vías de ajuste 111stru­
mcntal de temas concretos como 
respuesta a req uerimienlo' de la 
nueva Ley del Suelo podrían ser, 

entre otras, las siguientes: 
• Profundizar en el diseño de 

mecanismos de seguimiento muy 
preciso del plane<1miento y de la 
ges1ión y ejecución del mismo. y en 
particular de la adquisición gradual 
de facultades urbanísticas. Filo ha 
de permitir instrumentar respuesta' 
ágiles en materia de adecuación de 
valores en Ponencias. sin necesidad 
de modificarlas. Se apunta la vía de 
fijar el valor correspondiente al 
aprovechamiento lipo susceptihle de 
apropiación y prever los algoritmos 
que ajusten aquél a cada nivel de 
derechos. 

• Instrumentar asimismo un se­
guimiento lino de los sei'ialamientos 
de sistemas de actuación en ejecu­
ción y gestión del plancamienlo, ya 
fueran los establecidos inicialmente 
por el Plan, ya los resultantes de la 
posible Revisión del Programa 
(Disposición Transitoria 4•, Ley 
8 11990). ya de los señalados con 
posterioridad o por su,tituc1ón de 
los iniciales. Dado que d sistema 
conforma derecho-. y ~stos se tra­
ducen en aprovccham1enlo, la fiabi­
ltdad del valor sólo se ganintizaní, 
por tanto, a través de un estrecho 

Una base de datos catastral 
parece destinada a ser el 
soporte fundamental de 
información y gestión operativa 
para que pueda darse un 
correcto funcionamiento del 
sistema basado en Is 
consolidación gradual de 
facultades urbanistrcas 
(Paisa1e desde el observatorio 
de Madrid Antonio López.) 

seguimiento de la evolución de 
aquél). 

• Hacer extensivos los mecanis­
mos de seguimiento detallado a los 
restantes actos administrativos en 
materia de gestión urhanisuca. y en 
especial, a los que se refiere Ja Dis­
po5ición Transitoria Primera punto 
3 de la Ley 8, 1990 (con:.titución o 
no de Junta de Compensación: 
aprobación definitiva del proyecto 
de reparcelación o declaración de 
innecesariedad; aprobación de re­
lación de propietario~ y bienes y de­
rechos de expropiación), puesto que 
de ello dependerti la valoración ca-
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!astral en el reg1mcn de transitorie­
dad en lanto no se hayan liJado 
a provecha micn tos-tipo. 

• Estudiar la posibilidad de una 
adopción genera lizada por el pla­
neamiento transitoriamente de los 
polígonos de Ponencia como üreas 
de reparto de aprovechamiento y 10 

unidades de ejecución en tanto no 
se lijen éstas o aquéllas ex phc1 la­
mente por las vías descntas en las 
Dispos1c1oncs T ransitorias de la 
nueva Ley, profundizando en el c:.­
piritu que apunta la misma Dispo­
sición Adicional 6" para los apro­
vechamicntm.-tipo en suelos urba­
nos no incluidos en unidades de 
CJCCUción. 

Todo indica. por tanto. que una 
base <le datos catastral fiable que 
111corpore 'a lores act ua !izados con 
agilidad en un seguimiento muy 
atento del planeamiento y la gestión 
urbaníslica 4ue señalarán los apro­
vechamientos a contemplar, parece 
destinada a ser el soporte funda­
mental de información y gestión 
operativa pura que pueda darse un 
correcto func1onam1ento del •astema 
diseñado por la nueva Le} del Sucio 
hasado en la con~olidación gradual 
de fa cu hades urbanísticas. En cslc 
sentido, y para concluir. cabe afir­
mar. por lo lanto. que la nueva Ley 
8/ 1990 refuerza claramente el papel 
del Catastro como Sistema de In­
formación Básico del Territorio que 
pcrmitirü arucular con la debida 
correlación el funcionamiento de 
otros numerosos sistemas y sub:.1s­
temas específicos de información del 
territorio. y en especial como se ha 
hecho referencia en esta:. lineas al 
SIT Urbanismo y al SIT Registro 
de Ja Prnpiedad (para el que tam­
bién la nueva Ley reserva un papel 
decisivo en aspectos vitales para el 
buen fin de los objetivos del texto 
legal). 

Este hecho constituye un reto de 
gran importancia y nos obliga sin 
duda a estudiar con profundidad y 
prcc1s1ón las mutuas 1mpltcac1ones 
entre todas las esferas mencionadas 
para formular con diligencia las so­
lucione:-. operativas adecuadas en un 
marco obligado de m~1xima coordi­
nación administrativa e institucional. 
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