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VALORACION CATASTRAL

INTRODUCCION

Las novedades introducidas por el REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/2004,
DE 5 DE MARZO, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY
DEL CATASTRO INMOBILIARIO. (BOE de 8 de marzo de 2004) como texto legal es-
pecifico y necesario dada la trascendencia que alcanza en los ambitos adminis-
trativo y social el catastro inmobiliario aportando, entre otras, cuatro novedades
significativas en el tratamiento de los bienes inmuebles:

7)-  Clasificacion de los bienes inmuebles a efectos catastrales en funcién
de la legislacion urbanistica del municipio en que se encuentran ubi-
cados.

2) - Bienes de caracteristicas especiales.

3)" Nuevo modelo de catastro: mapas continuos en el territorio (urbano-

’ rastico), Unica linea de delimitacion entre urbano y ristico.

Lﬂ— Desaparicion de los Diseminados tomando las edificaciones la natura-

leza del suelo en las que se encuentran ubicadas.

Estas modificaciones legislativas han dado lugar a la publicacion instruc-
ciones y circulares que unifican los criterios e introducen un lenguaje en algunos
puntos novedosos en la ejecucion de los trabajos catastrales.

El Real Decreto 417/2006, de 7 de abril, por el que se desarrolla el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Le-
gislativo 1/2004, de 5 de marzo también es innovador en cuestiones de proce-
dimiento que se veran con detalle en otros de los capitulos de este Manual.

BIENES INMUEBLES

Para obtener una definicion de bien inmueble, con caracter general, hemos

de remitirnos al Cédigo Civil, articulo 334, donde, se enumeran los bienes in-
muebles:

1. Lastierras, edificios, caminos y construcciones de todo género adheri-
das al suelo.
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La legislacion catastral ha de dar un paso maés pues el tratamiento de los
diferentes bienes inmuebles exige una clasificacion de los mismos para poder
alcanzar los objetivos marcados en la confeccion del catastro.

Los principios juridicos que regulan tanto la naturaleza como el valor catas-
tral de los bienes inmuebles quedan definidos en el RDL. 1/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobi-
liario. (BOE de 8 de marzo de 2004) gquedan recogidos en:

TITULO 1. De la regulacion del catastro inmobiliario.
Capitulo I. Bienes inmuebles a efectos catastrales.
- Articulo 6. Concepto y clases de bien inmueble.
. Articulo 7. Bienes inmuebles urbanos y rasticos.
- Articulo 8. Bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

La legislacion catastral, ha de ser mas especifica que el Codigo Civil,
pues en el Articulo 3 del RDL 1/2004, dispone que: “La descripcion catastral
de los bienes inmuebles comprendera sus caracteristicas fisicas, economi-
cas y juridicas, entre las que se encontraran la localizacion y la referencia
catastral, la superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovecha-
miento, la calidad de las construcciones, la representacion grafica, el valor
catastral y el titular catastral.”

Tales exigencias conllevan a una primera distincion o clasificacion de los
bienes inmuebles en dos grupos, rdsticos y urbanos, clasificacion juridica ba-
sada en la legislacion urbanistica a la que corresponde la determinacion del
contenido econdémico (potencial o real) del bien, primer elemento base para de-
terminar su valor.

Es en el CAPITULO . Bienes inmuebles a efectos catastrales, Articulo 6.
Concepto y clases de bien inmueble donde se determina que:

“ 1. A los exclusivos efectos catastrales, tiene la consideracion de bien in-
mueble la parcela o porcién de suelo de una misma naturaleza, encla-
vada en un término municipal y cerrada por una linea poligonal que
delimita, a tales efectos, el ambito espacial del derecho de propiedad de
un propietario o de varios pro indiviso y, en su caso, las construcciones
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e) El suelo ya transformado por contar con los servicios urbanos estable-
cidos por la legislacién urbanistica 0, en su defecto, por disponer de ac-
ceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro
de energia eléctrica.

f) El que esté consolidado por la edificacion, en la forma y con las carac-
teristicas que establezca la legislacién urbanistica.

Se exceptua de la consideracion de suelo de naturaleza urbana el que in-
tegre los bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

3. Se entiende por suelo de naturaleza ristica aquel que no sea de na-
turaleza urbana conforme a lo dispuesto en el apartado anterior, ni esté
integrado en un bien inmueble de caracteristicas especiales.

4. A efectos catastrales tendran la consideracién de construcciones:

v'a) Los edificios, sean cualesquiera los materiales de que estén construidos
y el uso a que se destinen, siempre que se encuentren unidos permanen-
temente al suelo y con independencia de que se alcen sobre su superficie
0 se hallen enclavados en el subsuelo y de que puedan ser transportados
0 desmontados.

{ b) Las instalaciones industriales, comerciales, deportivas, de recreo, agrico-
las, ganaderas, forestales y piscicolas de agua dulce, considerandose como
tales, entre otras, los diques, tanques, cargaderos, muelles, pantalanes e in-
vernaderos, y excluyéndose en todo caso la maquinaria y el utillaje.

v ¢) Las obras de urbanizacién y de mejora, tales como las explanaciones,
y las que se realicen para el uso de los espacios descubiertos, como son
los recintos destinados a mercados, los depdsitos al aire libre, los campos
para la practica del deporte, los estacionamientos y los espacios anejos
0 accesorios a los edificios e instalaciones.

No tendran la consideracién de construcciones aquellas obras de ur-
banizacion o mejora que reglamentariamente se determinen, sin perjuicio
de que su valor deba incorporarse al del bien inmueble como parte inhe-
rente al valor del suelo, ni los tinglados o cobertizos de pequena entidad

El apartado 4, parrafo anterior, construcciones, se definen sin considerar

la naturaleza del suelo en que estan ubicadas. Es otra novedad legislativa res-
Pecto a la anterior Ley de Haciendas Locales.
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“Articulo 22. Valor catastral.

bjetivamente para cada bien inmueble
a partir de los datos obrantes en el Catastro Inmobiliario y estara integrado por

el valor catastral del suelo y el valor catastral de las construcciones.

tastral.

Articulo 23. Criterios y limites del valor ca
| se tendrdn en cuenta los siguien-

1. Para la determinacion del valor catastra
tes criterios:

a) La localizacion del inmueble, las circunstancias urbanisticas que afecten

al suelo y su aptitud para la produccion.

b) El coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios de la
contrata, honorarios profesionales y tributos que gravan la construccion, el
uso, la calidad y la antigliedad edificatoria, asi como €l caracter historico-ar-
tistico u otras condiciones de las edificaciones.

c) Los gastos de produccion y peneficios de la actividad empresarial de pro-
mocidn, o los factores qué correspondan en los supuestos de inexistencia de

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

fiere el apartado 2.c), del artit
.C), articulo 30, se efectuara medii icacio
I;; correspondiente Ponencia de valores olantelaaplcacion de
5 T . - g - :
> 3gad gzli)osrzc;gicggp q modificacion en el Catastro Inmobiliario practicada en
. imientos previstos en los capitulos | i
incluira, cuando sea necesari inaci At
, 0, la determinacion individuali
tastral del inmueble afectad i ———
: 0 de acuerdo con sus isti
Dicho valor catastral se determinara i 5 cdober coiage
erminara mediante la aplicacio 1
valores vigente en el municipi ] e e
pio en el primer ejercicio de efectivi ]
corporacion o modificacion del Catast e i
‘ o 0, en su caso, medi icacio
de los médulos establecid jerci ! i
mo 0s para el ejercicio citado para la tramitacio
procedimiento de valoracion colectiva simplificada. g remiacion o

Lo di ] [

i gfgfgfhs)t; sen el parrafo anterior se entiende sin perjuicio de la aplicacion
ponencias de valores o modulos ]

/ i deva que afecten al inmueble

os coeficientes de actualizacion establecidos por las sucesivas leyes d -

Supuestos generales del Estado.” e

Enelc igui i
uadro siguiente vemos los diferentes pasos, que conforme a los articulos

antes ci inacio

Pl E;c?;jrgsr;]lg\éiz : lre]aot;leter.mmac:lon’d('a los valores catastrales con las interac-

i e|aboraci()n’de Imalilva urt?anlstlca, normas especificas de catastro que

e e basezsd onencias de valores que, una vez aplicadas a las fin-

o e o ( e datos catastrales permiten la determinacion de los
rales de cada inmueble de naturaleza urbana del municipio

Datos del
o i
v

|  Estudios de mercado / Planeamiento | | Normas Técnicas / Coordinacion Nacional |

| la citada promocion.
‘ d) Las circunstancias y valores del mercado.
e) Cualquier otro factor relevante que reglamentariamente sé determine.

. l 2. El valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de mercado,
L} entendiendo por tal el precio més probable por el cual podria venderse, entre
ﬂ partes independientes, un inmueble libre de cargas, a cuyo efecto se fijara,
| mediante orden del Ministro de Hacienda, WG@/ al mer-

cado para los bienes de una misma clase.

En los bienes inmuebles con precio de venta limitado administrativamente, el
' valor catastral no podra en ningun caso superar dicho precio. s d:m. ; ¥
mientos y Delimitacién de
3. Reglamentariamente, s€ estableceran las normas técnicas comprensivas Susie (BUNAL) MBC / MBR

de los conceptos, reglas y restantes factores que, de acuerdo con los criterios
anteriormente expuestos y en funcién de las caracteristicas intrinsecas y ex-
trinsecas que afecten a los bienes inmuebles, permitan determinar su valor

catastral.

Aplicacion a Bases de datos y
valoracién masiva

; Articulo 24. Determinacion del valor catastral.
‘ 1. La determinacion del valor catastral, salvo en los supuestos a los que se re-
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e trata de una valoracion reglada cuya metodologia
to 1020/1993 de 25 de julio, por el que se

aprueban las Normas Técnicas de valoracién y cuadro marco de valores del
sueloydelas construcciones para determinar el valor catastral de los bienes in-

muebles de naturaleza urbana cuya estructura €s la siguiente:

I En consecuencia, S
gqueda regulada por el Real Decre

REAL DECRETO 1020/1993
Exposicion de motivos parte dispositiva.
ANEXO: Normas técnicas de valoracion.

Capitulo I: Ambito y definiciones | Norma
Norma

Norma
Norma
Norma
Norma
Norma
Norma

1.- Ambito de aplicacion
2.- Definiciones

3.- Metodologia general
4.- Suelo

5.- Construcciones

6.- Delimitacion de suelo de naturaleza urbana
7.- Divisién en poligonos de valoracion

8.- Valores de suelo. Definiciones

Norma 9.- Valoracion del suelo

Norma 10.- Coeficientes correctores del valor del suelo
Norma 11.- Valor de las construcciones. Definiciones
Norma 12.- Valoracion de las construcciones
Norma 13.- Coeficientes correctores del valor de las construcciones
Norma 14.- Correctores de los valores del suelo y las construcciones

Norma 15.- Metodologia general

Norma 16.- Modulacion de valores

Norma 17.- Valores de repercusion de suelo

Norma 18.- Cuadro de pandas de coeficientes de valor del suelo
Norma 19.- Valor de las construcciones
Norma 20.- Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones
Norma 21.- Delimitacion de areas economicas homogéneas
Norma 22.- Ponencias de valores

Norma 23.- Estudios de mercado inmobiliario urbano

Norma 24.- Referencia de los valores catastrales con los de mercado

Capitulo Il: Normas técnicas de
valoracion

Capitulo IlI:
Cuadro marco de valores del
suelo y de las construcciones

Capitulo IV:
Coordinacion

Es en la Norma 3. Metodologia general, del citado texto donde encontra-

mos la definicion y metodologia:
[

1. Para el calculo del valor catastral se tomara como referencia el valor de
mercado, sin que en ningln caso pueda exceder de éste. Dicho céalculo s€ rea-
lizara de acuerdo con lo preceptuado en las presentes normas técnicas.......

2. El valor catastral de los bienes de naturaleza urbana estara integrado

por el valor del sueloy el de las construcciones, si 1as hubiere. ]

os factores que intervienen en la formacion

que sirve de base para la valoracion catas

La expresion que recoge todos |
l del valor del producto inmobiliario 'y
tral es la que figura en la norma 16.1:

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

Vv = 1,40 [VR + VC] FL

en la que:

VW=V
alor en venta del producto inmobiliario, en €/m2 construido

VR= Valor de repercusion del suelo en €/m2 construido

VC= io
Valor de la construccion en €/m2 construido
FL= Factor dl izacio
el ]

e anélogosogsziclll%@ qqg evalua las diferencias de valor de productos in

: icacion, caracteristi j i
i . ; icas constructivas y circu. I

de caracter local que afecten a la produccion inr);vobili;r?;amlas

Y la legislacion fiscal especifi

ii pecifica y cumpli

se f : pliendo el Art. 2

bad?)a entre otros a referencia a mercado (RM = 0,5) y médd|el RD 1020/1993,
por la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abr'“ ulo de valor M apro-

Por tanto el valor catastral se formula:

Ve =Vvx RM
En la que,
Vc = Valor catastral del inmueble.

\é\&; Valor en venta o de mercado
= Coeficiente de referencia a mercado

El va i
lor catastral tiene su referencia en el de mercado

Analicemos | incipi
0s principios gen L
respecto. generales de la valoracion inmobiliaria a este

- Valor como g ili

. rado de utilidad i

sidades o pr : : 0 aptitud de las cosas .

opo . para satisfa :

B p _p rC|ona-r bienestar o deleite. Estamos hablando d e
or sin contenido econémico el valor de usg;
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- Los gastos necesarios para la venta también denominados gastos de
se-
: cual se da por po
s, en virtud de la

i a " promocion (G): Se incluyen este apartado todos los gastos que soporta
- Valor es a cualidad de 98 %92 alente. Es por tanto un valor de cam g q p

erlas cierta suma de dinero’o gquiv tanto sometido a oferta y de- el promotor para disponer’del producto inmobiliario fina.liz.ado (Ilave en
- cepto econdmico Y por ta manq) para'su venta_. Esta_ formado por los ga§tps adm|n|§tratlvos, co-
bio. Es un con l— merciales, fiscales, financieros, legales y servicios profesionales.
manda. Es un valor €€ =22 i - Los beneficios del promotor (B): Es el beneficio que ha de obtener el
_ promotor y que, normalmente, es proporcional al total de Ia inversién
Precio:

|V b
1 t .Ca

p ] p p = el

o i or. ‘ . .
arente menos aproximacion entre precioy val ‘ Los costes que configuran el Valor en venta o de mercado de un inmueble,
cado menos transp ) 2 ‘ tienen la siguiente estructura:
stimacion \

i valor una € |
:‘ Podemos afirmar qué el precio es un hechoy el ‘ |
I

i SUELO CONSTRUCCION GASTOS BENEFICIOS
{:::.
H‘ Coste: ol Coste de adquisicion Honorarios profesionales: Coste del Plan de \(jabilidad Beneficio del
| | | caso de un bien inmueb|e, el neces Proyecto y direccion. de la Promocién. promotor antes

l.m‘| Comprende una parte del valor, en € dificacion totalmente Gastos: Escritura y Registro.

5 lae
i del suelo mas coste de - |
l‘ o sl " CO?‘ZW su funcién, por tanto totalmente terminado y |

de impuestos
Licencias y permisos Administrativos
Impuestos no repercutibles:

) Transmisiones y Actos Ejecucion material Financieros
\ terminada y dispuesta para cu L tanto materiales como legales. Juridicos documentados.
Ll ) venta y uso sin restricciones Gastos indirectos de Comerciales
i listo para su | Cesiones construccion.
1 Legalizacién no incluida en
. Urbanizacion Gastos legalizacion: construccién
Valor de mercado: ‘ Divisién Horizontal y Obra
ble que un comprador pagan’a enun mercado perfefir'::: Demolicion y explanacion Nueva. Tributos ;eod Lec;i:;n::tibles ni
l Es el precio mas prabsbich da, por lo que €s validoen periodos determi ‘ Saneamiento del suelo y Tributos no repercutibles:
: Esta sometido a la ofertay la demanda, p or claridad en la oferta y la demanda. subsuelo Bl y Licencias
o v or 0 men
‘ dos. Su preclslon depeﬂde de la may! Honorarios profesionales Beneficio del Constructor

Acometidas instalaciones y

Estara formado por: suministros

- Elcoste desuelo (S
edificacion inmediata.
transformacion del sueloens

e suelo urbanizado para su

i ala

Se incluyen todos los costes r_\e'czesarlos ?ar:n h
olar; costes de adquisicion, transto J

isti izacion y legalizacion. |
i0 i a), urbanizaciony ; - .

rmativa urbanistica), .

(élc)go(srjcg de la edificacion (©). Valor del coste de Ist gsc.lén' N

trata), mas los gastos necesarios pz?ra la con oy o

o ias ir’npuestos honorarios facultativos d(la proyé oy i

Nariong \efici i lgualmente,

del contratista. i

etc. y el beneficio a. i
\ ‘;Zk;fﬁ;s cos{es legales de la construccion para que el :
ir

edificado.

). Se entiende el valor d

Gastos generales

Analizamos los componentes de una inversion inmobiliaria:

S = Coste del suelo
C = Coste de la construccion
Ala suma de los costes anteriores se le llama coste total bruto.
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ici e vamos a intentar
unos beneficios qu
tener unos gastosy
El promotor ha de

relacionar:

GP = Gastos de promocion

i6 i S.
BP = Beneficios de promocion, antes de impuesto

mobiliario

a suma de los componentes citados:

seral

= VM (valor de mercado) =S+ C+ GP + BP

Vv (valor en venta)

GP=K1(S+C)
on que

A jonal a la inversi
El beneficio del promotor, sera igualmente proporcion

realiza:

BP=K2(S+C+GP)=K2(S+C)+K1K2(S+C),

Por tanto,

Y+ K2 (S + C) + K1 K2 (S+C),de donde,

‘ VM=(S+C)+K1(S+C

(1+K1+K2+K1K2)= K(@S+0)

i ble K=(1+K1+K2+
man el valor del inmueble,
e e os COEFICIENTE DE MERCADO.

De los componentes .
| K1 K2), es la expresion que denominam

ma 16.1:

\ VM=(S+C)

Volvemos a la expresion de la Nor

R +VC] 1,40 FL=[VR + VC] K

Vv = 1,40 [VR + VC] FL = [v

de localizacion (FL) y el coefi-

ciente de mercado que, com_o‘
paréntesis

r
Si en el Valor en venta agrupamos el facto

i0 4 efi
‘ ciente 1,40 por K que en la expresmnfs.;eirs\se(ljzo|a e acion y en o
: ic
i los gastos y bené
veremos contiené

[VR + VC] tendremos los costes de suelo y edificacion.

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

En la practica catastral se denomina coeficiente de gastos y beneficios de

promocion (G + B) y asi se refleja en las fichas de valoracién utilizadas por los
servicios catastrales.

Durante varios afos, se ha mantenido por la Direccién General del Catastro
el criterio de asignar el valor de la unidad al factor FL = 1, por lo que el compo-
nente gastos y beneficios de promocion (GB) o (G+B) ha sido de 1,40.

Es una realidad que en el mercado inmobiliario esta componente es varia-
ble y proporcional, como hemos visto, a la inversién realizada, asi se entiende
en el RD 1020/93. En tal sentido, para las Ponencias que se redactan en 2.004,
con entrada en vigor en el ejercicio 2.005 se introducen novedades de las que
ahora nos interesa la correspondiente a la componente @i@.

Remitiéndonos a la Gltima publicacién al respecto, Circular 01.04/08, de
08 de febrero, de actualizacion de la circular 12.04/04, sobre Ponencias de

Valores, para el ano 2008., en cuyo anexo 6. Criterios de aplicacion del factor
FL, se establece:

“Para las ponencias totales que se redacten para ser aprobadas en 2008,
se mantiene el cuadro fijado por la Circular 02.04/07, en el que se asigna
un factor de localizacion (FL) a cada municipio en funcién de su MBR, de-
biendo ser asignados de acuerdo con el siguiente cuadro:

MBR FL (G+B) =1,4*FL
MBR-1 1,0714 - 1,2143 1,5-17
MBR-2 1,0000 - 1,1429 14-16
MBR-3 0,9286 - 1,0714 1,3-15
MBR-4 0,8571 - 1,0000 1,2-14
MBR-5 0,7857 - 0,9286 1,1-1,3
MBR-6 0,7143 - 0,8571 1,0-1,2
MBR-7 0,7143 - 0,7857 1,0-1,1

Hacemos otra consideracién en la tabla siguiente en la que se recogen los
valores en venta (medios) para cada tramo de MBR-MBC

CAPITULO V: VALORACION CATASTRAL
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=1,4* lo (Valor en Venta)/m2
t G+B) =1,4*FL Interva
MBR/MBC Valo; (580-1-5033ru o (1,7 ) L 425650 3;:,22 g
; 947,50 16 1,4 3.116,00 726,
l = ko ' 0 1.937,00
15 13 2.235,0
| 2 ool ' 1.299,00
‘ 2 1.082,50 14 12 1.515,50 =
f 5 785,00 13 1.1 1.020,50 L
0 12 1,0 741,00 ,
i - L : 497,80
| 7 297,80 A 1.0 547,58

R 5 Asi truccion.
‘ Nota: MBR, Médulo Basico de Repercusion del suelo. MBC, Modulo Basico de Construc . |
| - ' i ncla i
Recordando el Art. oy [ [ .',l lII’ refere e dl e mer
cado por tanto, sometido a las Ieglas de valoracion y métodos reconoc dos en
7

cualquier tratado de valoracion inmobiliaria.

" i ropor-

Veamos tres conceptos del “valor” de un mmueb!e que nos \/rignadgnop; -

I cionar sendos métodos para la valoracion del mlsmq, s.le_mpre, ac?xirna e
| ! mas posible al mercado y bajo los principios de objetividad y ma

l (mejor y mayor uso):

- Valor de mercado.
- Valor de reposicion.
- Valor de capitalizacién o valor en renta.

VALOR DE MERCADO:

L . il
Se define como el méas probable de un bien inmueble es el prfetil[c; quJaede_
i comprador potencial, perfecto conocedor del bien inmueble, dedlatc;remin;/do 9
! manda, estaria dispuesto a pagar libremente, en un momento de ;

un mercado fluido y transparente.

- |
Esta definicion, como no puede ser de otra manera, €s coincidente con e
Art. 23.2 del TRLCI.

la u obtiene: .
El valor de mercado se calcu : o _ y
Por comparacion con valores de inmuebles similares (equivalencia f

cional) de los que se sintetiza un valor dnico. (MétoddoT, smst[:ejt(lec’:[gz).que
i i S
alisi tamientos racionales de lo
Por analisis de los compor . . o i rousal
y las variables influyentes .
actGan en el mercado y de le Y e
[ gastos propios de la contabilidad analitica. (Métodos analiticos

pitalizacion).
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La eleccion del método serd en base a Ia finalidad que tenga la valoracion
del inmueble asi como el régimen de tenencia por el propietario. Es decir, el in-
mueble se encuentra en mercado inmobiliario para su venta (promotores o par-
ticulares) o bien, el inmueble se encuentra en régimen de alquiler (produce una
renta o es susceptible de producirla) o bien como activo de Ia entidad que los

explote. En el primer caso, es mas indicado el método de comparacion y en el
segundo el de capitalizacién.

Transcribimos los principios contenidos en el Art. 22 de la ORDEN
ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmue-
bles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras

“Articulo 22. Procedimiento de calculo del valor por comparacion.

1. Para calcular el valor por comparacion se seguiran las siguientes reglas
Benerales:

a) Se estableceran las cualidades y caracteristicas del inmueble tasado
que influyan en su valor.

b) Se analizars el segmento del mercado inmobiliario de comparables y,
basandose en informaciones concretas sobre transacciones reales y ofer-
tas firmes apropiadamente corregidas en su caso, se obtendran precios
actuales de compraventa al contado de dichos inmuebles.

¢) Se seleccionara entre los precios obtenidos tras el analisis previsto en
la letra anterior, una muestra representativa de los que correspondan a los
comparables, a la que se aplicara el procedimiento de homogeneizacién
necesario.

En la seleccion indicada se debera, previamente, contrastar aquellos pre-
cios que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los proce-
dentes de transacciones y ofertas que no cumplan las condiciones exigidas
en la definicion de valor de mercado de los bienes afectados como, cuando
se trate de una valoracion para la finalidad prevista en el articulo 2.1.a)de
esta Orden, los que puedan incluir elementos especulativos.

CAPITULO V- VALORACION CATASTRAL
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d) Se realizara la homogeneizacion de comparables con 10s criterios, co-
eficientes y/0 ponderaciones qué resulten adecuados para el inmueble

‘ de que se trate.

e) Se asignaré el valor del inmueble, neto de gastos de comercializa-

ﬂ| cién, en funcion de los precios homogeneizados, previa deduccion de
las servidumbres y limitaciones del dominio que recaigan sobre aquél
y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las reglas

‘ precedentes.

2. Ademas de las reglas generales sefaladas en el apartado anterior, para
determinar el valor a que s€ refiere dicho numero seé tendrén en cuenta,

cuando proceda, las siguientes reglas especiales:

a) En el caso de edificios en proyecto, construccion o rehabilitacion,
cuando se determine el valor por comparacion para la hipotesis de edificio
terminado, se utilizaran los precios existentes en el mercado en la fecha
de la tasacion para la venta de inmuebles terminados similares. Este valor
se podra corregir razonadamente de acuerdo con la tendencia del mer-

' cado para el plazo previsto de terminacién de la obra.

‘ b) En el caso de valoracion de fincas risticas, al utilizar el método de com-
i paracion, la homogeneizacién prevista en el mismo s€ basara en los va-
' lores unitarios por hectarea existentes €n el mercado para las distintas
clases de tierra, 0 tipos de cultivos y/0 aprovechamiento. “

| Para la utilizacion del método, en el Art. 21 se establece:

étodo de comparacion.

| Articulo 21. Requisitos para la utilizacion del m
1. Para la utilizacién del Método de comparacio
serd necesario que s€ cumplan los siguientes requisitos:

a)la existencia de un merca

parables.
b) Disponer de suficientes datos sobre transac

‘ permitan, en |a zona de que se trate, identificar pa
para realizar la homogeneizacién de comparables.

n a efectos de esta Orden

do representativo de los inmuebles com=

ciones u ofertas que
rametros adecuados

c) Disponer de informacién suficienté sobre al menos seis transacclo-
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nes u ofertas de com,
> U OIETLas ae compar: ables que i
actual de dicho merch reflejen adecuadamente la situacién

Los principi ;
. pios contenidos en | i
inmobiliarias a ef n los articulos anterio
e . res pa :
ctos del mercado hipotecario pueden, a ,ap hrgr;/acljoramones
’ e realizar

los Estudios d
e Mercado, so
n .
Valores. , el paso previo a la redaccién de las Ponencias d
S

VALOR DE REPOSICION

Es el equiv
alente al cost
e que supondra ;
mueble, a precio pondré construir i ;
S O repro ;
BBH, et,c.) dedUCieic(:jtuaIes de Iqs factores de produccion (erte?'u‘l:Ir ° oien In-
0 la depreciacion por su estado actual e RTide

Depreciacio
ion, ha de entenderse en el sentido mas amplio:

7 7 %

£ - '( [./. / / r: [ o

El Coste d s
e Reposicion s i
e refiere exclusi
cuenta que el su xclusivamente a | ifinania
elo ) a la edific ;
» Fecurso natural, no tiene ni reposicion ni deparCIO-n, habida
eciacion.

Este método es i
el aplicadoen | i i

B vslores de s n la legislacion catast

a o ral par i6
R < bien quegzl;:]y construccion de los bienes inmueblgs g;anoi)tenmon o
cipio todos los parémgfr%:zos y recogidos en la Ponencia de Valorae:;?alfza o

ue conformara muni-

Bomo an el valo fon i

quedaba expuesto en la Norma 3 del RD 1058?;8989tg?l detbleninmueble

VALOR DE CAPITALIZACION

También denomi
inado VALOR EN R
de las re - ENTA. Es el valor d i
ntas o beneficios que produce o puede prodjclilrnel:r;ﬁ:?b!e en funcion
uturo.
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otenciales netas a

Se calcula por capitalizacion de las rentgs _real;aésnoguando S el

na determinada tasa de interés o tipo de capltgllzacbma.rio) 00 e e un
EcJerés de capitalizacion es el medio de mercado (inmo

valor objetivo y es un valor de mercado.

ntado, a bienes inmuebles sometidos

3 indi i ome !
e it o rony or es funcion directa de su capacidad

a explotacion econémica es decir cuyo val
i enerar re

cierta o presunta de g ta, b °

plote, bien por voluntad del propietario de ma

nta, bien como activo de la entidad que los ex-

era circunstancial.

. l

i i ées
modalidades, centros de ensenanza pnvada, est o e, oo, €S .
n el segundo, pisos, locales comerciales, nave§| e yeriobi e el
2 no estar arrendadas y en €aso de estarlq, sera :::as S Tesnia  orord
i i espondientes
n las salvedades corr
propietario, CO

damiento de determinados bienes.

icipacid formulacion
Su valoracion se basa en el principio de angt(l)c(ljpealt\:llg\: :r:(te) feuy:obre -
de 1 SO :
en el Anexo 1 de la Orden . . o el
l: ergclgl;\;::?g:]oge bienes inmuebles para determmada'a :rnzgfiades i
ev )
en su modificacion Orden EC0/805/2003, de 27 de

n explotacion econoémica es

; encuentra e ]
- Elvalor de un inmueble que 5¢ previsiblemente proporcio-

funcion de las expectativas de renta qué
nara en el futuro.

VALOR DE REPERCUSION

ani lo. Es una magnitud
El valor de repercusion corresponde umcamlecr\(;t:izi :rlvf;zntre i
3 imi Se define, como € : ‘ 3
un valor en si mismo. : e frulda o
?aadsoqul solar urbanizado y la mayor de Iag superﬂc:::sc.ol:struccmn-
construible, segln se trate de edificios terminados O
1

rcusion en la técnica inmobiliaria es de gran
r . - .
de suelo en zonas de tipologia edificatoria’y

nencias de valores.

La utilizacion del valor de repe
utilidad pues nos relaciona val-ores” o=
uso similares. Veremos su aplicacion en la

- ——e
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Se expresa en euros/m2 construido y se calcula en base a la utilizacién Op-
tima del suelo, atendiendo a la maxima edificabilidad, uso y tipologia edificatoria

posible, supuesto el suelo no edificado. (Principio de Maxima Utilidad).

Se calcula por el Método residual (Principio de Adicién).

Siguiendo de nuevo la Orden ECO 805,/2003, volvemos a disponer de unos
principios que tendran que estar presentes en la redaccién de los Estudios de
Mercado para la obtencion de los valores del suelo de los sectores de ciudad que
no han sido transformados en suelo urbano o se encuentran en transformacién
conforme a las disposiciones de la legislacion urbanistica.

Articulo 34. Aplicabilidad del método residual:
1. El valor por el método residual se calculara siguiendo uno de los proce-
dimientos siguientes:

a) Procedimiento de analisis de inversiones con valores esperados (Proce-
dimiento de célculo «dinamico»).

b) Procedimiento de analisis de inversiones con valores actuales (Proce-
dimiento de calculo «estatico).

2. El método residual podré aplicarse mediante el procedimiento dindmico
a los siguientes inmuebles:

a) Terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados.

b) Edificios en proyecto, construccién o rehabilitacién, incluso en el caso
de que las obras estén paralizadas.

3. El método residual sélo se podra aplicar mediante el procedimiento es-
tatico, a los solares e inmuebles en rehabilitacion en los que se pueda co-
menzar la edificacion o rehabilitacion en un plazo no superior a un ano,

asi como a los solares edificados.

4. Mediante este método se calculara un valor técnico que se denominaré

valor residual, que permite determinar tanto el valor de mercado de un
determinado bien como su valor hipotecario.

Articulo 35. Requisitos para la utilizacién del método residual.

1. Para la utilizacion del método residual a efectos de esta Orden seré ne-
cesario el cumplimiento de los siguientes requisitos:a) La existencia de in-
formacion adecuada para determinar la promocién inmobiliaria més
probable a desarrollar con arreglo al régimen urbanistico aplicable o, en

‘CAPITULO V: VALORACION CATASTRAL 191
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el caso de terrenos con edificios terminados, para comprobar si cumplen

con dicho régimen.
b) La existencia de informacion suficiente sobre costes de construccion,

gastos necesarios de promocion, financieros, en su caso, Y de comercia-
\ lizacién que permita estimar los costesy gastos normales para un promo-
\ tor de tipo medio y para una promocion de caracteristicas semejantes a
la que se va a desarrollar.

‘ \ c) La existencia de informacion de mercado que permita calcular los pre-
i cios de venta mas probables de los elementos queé s€ incluyen en la pro-
mocién o en el edificio en |as fechas previstas para su comercializacion.
d) La existencia de informacion suficiente sobre 0s rendimientos de pro-

mociones semejantes.

2. Para poder aplicar el mé
seré necesario ademas de los re
rior, la existencia de informacién sobre los plazos de constr

bilitacion, de comercializacion del inmueble y, en su caso,

urbanistica y de gjecucion de la urbanizacion.

todo residual por el procedimiento dinamico

quisitos sefalados en el apartado ante-
uccion o reha-

de gestion

Articulo 36. Procedimiento de célculo «dinamico».
1. Para el calculo del valor residual por el procedimiento de calculo dina-
mico se seguiran los siguientes pasos:
i a) Se estimaran los flujos de caja.
b) Se elegira el tipo de actualizacion.

i
c) Se aplicara la férmula de calculo.

2. Se deberan justificar razonada y explicitamente las hipétesis y parame-

tros de calculo adoptados.

ferente al método residual estatico,
lor catastral que vimos ante-
42 que, entre otros trans: '

Siguiendo la Orden ECO 805,/2003, re
detectamos su similitud con la formulacion del va
riormente, debiendo prestar especial atencion al Art.

cribimos literalmente:

‘ Articulo 40. Procedimiento de célculo «estatico».
1 t 1. Para el calculo del valor residual por €l procedimiento estatico se segui-

ran los siguientes pasos:

a) Se estimaran los costes de construccion, los gastos necesarios a qué

MA :
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se refiere el articulo 18.3
.3y 4 de la presente O

¥, en su cas T rden, los de comercializacié
para una prg;rjosﬁnanc/eros normales para un promotor de firc,allzac.l on
de inmeebles gglfighdeb(_:laracteristicas similares a la analizada pgnfsz?dIO !

abilitacion y en aquell ' caso
proyecto de g quellos terrenos qu
riooléi pregbra nueva también se tendran en cuenta Ioz c?)sctuenten oo
b) Se estim E’Plllestados en el correspondiente proyecto M

ara el valor en venta del i )
de edificio termi inmueble a promover pa inGtesi
nldlo poralésqu 1213270 en !a fecha de la tasacion. Dicho val;)/ol;&’sleig IpIOteSIS
¢) Se Fijar3 el 0s metodos establecidos en los articulos CLoe
i ljara el margen de beneficio del promotor. PrensriemEs
) Se Aplicara la férmula de célculo '

2. Se debera justifi
) car razonada y explici <
tros de-chleulb adoptados. y explicitamente las hipétesis y paréme-

Qrtg%t; ;?e M;rg,;en de beneficio del promotor.
. n de beneficio del promot -
i mergen ¢ cl i or se fijara por la enti
s natur;a; e/;161:ormacmr_l de que disponga sobre promocio(:;c; ?es B
, y atendiendo al mas habitual en las promocion S; o
es de si-

milares caracteristi
isticas y emplazami p
e amiento, asi ¢ y
y de comercializacion més frecuentes. it 105 gestos dhangicres

Articulo 42. Férmul, 5
’ - a dec i
Py alculo del valor residual por el procedimiento es-

El valor residual ]
por el procedimiento estati
- - a j
calculara aplicando la siguiente férmula: oo el objeto de valoracion se

F=VMx (1-b) - = Ci

En donde:

C/\j/ Z?/f:/; ;13/ I;e.rreno 0 inmueble a rehabilitar.

A sl t(e) tl)nmuejb.le en la hipdtesis de edificio terminado

Pt eneficio neto del promotor en tanto por uno -
uno de los pagos necesarios considerados. .

Volvemos a |
de mercado, baseapl\;?;r:]: iiﬁigizltRDblom/ 1993, en le que se formula el valor
i6 ; a obtenci6
cion al primero de la referencia de mercadolc()gl\%a‘l Valorestastral e R aplinee
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W = 1,40 [VR + VC] FL

En la que:
VV= Valor en venta del producto inmobiliario, en €/m2 construido.

VR= Valor de repercusion del suelo en €/m2 construido.
VC= Valor de la construccion en €/m2 construido.
as de valor de produc-

FL= Factor de localizacién, que evalda las diferenci
tos inmobiliarios analogos por su ubicacion, caracteristicas constructivas

y circunstancias socio-econémicas de caracter local que afecten a la pro-
duccién inmobiliaria.

Si en esta expresion despejamos €l valor del suelo,

VR = W/1,40* FL-VC = W/(G+B)-VC
La componente (G + B) es el peneficio neto 0 margen del promotor y VC
son los costes de la edificacion.

n las implicaciones que supone su
de valores las que determinaran los
rovechamientos urbanisticos
los correctores de

Hemos analizado el valor catastral co
referencia al de mercado. Son la Ponencias
b | valores del suelo pormenorizados conforme a los ap
‘ que tengan asignados, los valores de la edificacion, asi como
l ambos, individualmente 0 de forma conjunta.

| VALOR CATASTRAL DEL SUELO

« En el Articulo 22 del RD 1/2004, TRLCI se establece que “el valor catastral
} es el determinado objetivamente para cada bien inmueble a partir de los datos
obrantes en el Catastro Inmobiliario y estara integrado por el valor catastral del :
suelo y el valor catastral de las construcciones.” si bien la metodologia general
para su determinacion esta contenida en el RD 102071993y, respecto al suelo,

en las Normas 6 a 10.

La primera operacion a realizar en cualquier municipio a efectos de proceder
a la valoracion de los bienes inmueble de naturaleza urbana es delimitar el am it
territorial en que se encuentran estos inmuebles cuyas condiciones esta definidas
en el Art. 7 del RDL 1/ 2004 gue hemos trascrito literalmente con anterioridad.

M .
ANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

E o
s
= g
Q Suelo de naturaleza
URBANA
-
Suelo de naturaleza
RUSTICA

C} & 0
PLANO DE DELIMITACION DE SUELO

“Nor is ;
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En un poligono de valoracién puede, y de hecho concurren mas de un valor,
es decir, su ambito es mas extenso que las zonas de valor que, también han de
ser pormenorizadas hasta llegar a designar valor a cada una de las parcelas ca-
tastrales. Un ejemplo que puede aclarar este concepto lo tenemos en cualquier
barriada en el que los valores que se detectan en el mercado son diferentes en

los accesos principales (normalmente se ubicaran los comercios en ellos) res-
pecto a las calles interiores.

Siguiendo con este criterio de pormenorizacion, el siguiente paso sera asig-
nar valores de manera que se puedan valorar todas y cada una de las fincas o

parcelas catastrales que se encuentran en el ambito del suelo delimitado como
de naturaleza urbana.

Enla Norma 8 del RD 102/1993 se definen los valores que han de recoger
la Ponencias:

“Norma 8. Valores de suelo. Definiciones.

Se definen las siguientes clases de valores de suelo:

1. Valores en poligono. Son valores de referencia y vienen a representar
0 expresar las circunstancias medias del poligono o la valoracién corres-
pondiente a la parcela tipo definida en funcién del planeamiento urba-
nistico. Se consideran dos valores, definidos en los apartados ayb)
siguientes:

v a) Valor de repercusion basico en poligono, del producto inmobiliario
mas caracteristico o del definido por el planeamiento conforme al
uso y tipologia edificatoria caracteristica, obtenido por el método es.
tablecido en la norma 9.2. Tendra las siglas VRB..

/ b) Valor unitario basico en poligono, obtenido del anterior por aplica-
cion de la formula de la norma 9.3 considerando la edificabilidad de
la parcela tipo definida por el planeamiento. Tendra las siglas VUB.
Cuando no exista valor de repercusion se fijara el valor unitario en
funcién de las circunstancias urbanisticas de mercado.

Vemos que por definicion se trata de valores de referencia, es decir, no tienen
aplicacion directa en el calculo del valor catastral individualizado de la finca o par-

-~ cela pero son indicativos del valor relativo entre los diferentes poligonos e indican
Si las fincas contenidas en el recinto se valoraran, predominantemente aplicando
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teérica de la finca o parcela, bien

el valor de repercusion sobre edificacion real 0
perficie de la parcela.

aplicando el valor unitario de suelo sobre la su

Desde la aprobacién de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen

del Suelo y Valoraciones, toman espacial importancia los valores de poligono

reflejados en la Ponencias al referirse la antes citada ley en su Titulo Il Va-
loraciones, Art. 23 a 32 “.. el valor del mismo sé obtendré por aplicacion,

al aprovechamiento qué le corresponda, del valor basico de repercusion en
poligono, que serd el deducido de las ponencias de valores catastrales.”

e la metodologia fijada por la Circular
nencias de Valores los poligonos tanto

en la cartografia como en el texto de las ponencias, segun la Norma 9.8
“para facilitar las valoraciones masivas, cada poligono estaréa identificado

con un drea econoémica homogénea de las definidas en la norma 15 de este

Real Decreto y llevara inherente la asignacion de un modulo pésico de reper-
o, un intervalo de va-

cusién (MBR) y una banda de coeficientes o, en su cas
lores unitarios a aplicar.”

Hasta la reciente modificacion d
de 5 de Diciembre de 2.004 sobre Po

Ejemplo: Poligono 007 4V140, quiere decir que, el poligono siete tiene
asignado un Valor basico de repercusion (VRB), del modulo basico de suelo 4
(MBR4) para el uso “residencial”, v, el coeficiente 1,40 que ha de correspon-
der al producto tipo considerado en el poligono. Si traducimos la expresion en
cifras, dirlamos que el poligono 007 del municipio en cuestion tiene un valor
de MBR =210 €/m2 construido (Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril) mul-
tiplicado por el coeficiente v = 1,40, por tanto 294,00 €/m2 construido.

Para las Ponencias de valores que sé redactan a partir de 2.004, efec-
tos 2.005, este sistema €s sustituido por la incorporacién directa del valor
mediante las llamadas zonas de valor consistentes en sesenta tramos (RO1
a R60) cuya creacion se hace mediante la Circular 12.04/04 de 15 de di-

ciembre de 2004, sobre Ponencias de valores.

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

VALORES DE REPERCUSION - PONENCIAS
[ AMPLITUD DEL | CATEGORIA VALORES UNITARIOS
| MBR - ZONADE IMPORTE - PONENCIAS
B[5[4]3[2[1] VALOR | HORQUILLADE | CATEGORIA
R1 vu ZONADE IMPORTE
Te3432a] VALOR
R3 i
| Re 2
| RS Z |
| 173
[ U5
— s |
5 7
R10 I
RIT | 13
R1Z U1o 73
R13 387
B =
5 U132
20 Ut4 155
RI7 1543 u1s 5
R18 | 1833 | e 034
RIS | 173 | Ut 73
uia 513
1.633 Ui5 7
1] 150 | 20
R2 | 1463 | 021 =
R23 1.383 7
R24 1.308 u23 “SEipw
R25 3 5 |
- 172}
R25 158 U5 —%
— =
018
R29 948 U8 5
A 883 (V7] 219
R31 818 [1E0] 372
g 758 031 0
] 2 ; 3B ]
643 L33 305
U4 280
B+ = -
504 U36 229
R3S 350 U3z 205
! 420.0 U3a 188
391 EEE] 2
R41 362 U
EER) U4l 32
0 u42 3
43 %9
R4S 258 [T} B4
"“6 21 Uds 58
5 s 5 u47 48
o —
153 32
R51 134 &1 255
: ] ; L
= = Ut s
693 | U5 =
R56 0 5%
! - ; s
R59 30 ]
R&D 25 U060

Estos va irg iza
i 02!8|f/sc;;ar(1jac§uallzandose y de hecho ya se ha realizado mediant
, de 20 de marzo. En los planos de Ponencias se grafl’ar?

Junto a los Poligonos y Zonas de Valor:

CA f - VA s
ITULO V: Vv, LORACION CATAS L.
PiT \TASTRA 99
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"/b) Valor unitario en calle, tramo de calle, zona o paraje, obtenido, en su
caso, @%mmlmrmenorizado en calle por apli-
cacion de la formula de la norma 9.3, siendo Ia edificabilidad utilizada
la definida por el planeamiento para dicha calle, tramo de calle, zona
0 paraje; o por la media de las edificabilidades existentes; o por la edi-
ficabilidad mas frecuente en las edificaciones mas representativas de
la calle, tramo de Ia calle, zona o paraje. Tendra las siglas__\ﬁ._lg
Cuando no exista valor de repercusion, el valor unitario en calle, tramo

de calle, zona o paraje, se calculars mediante pormenorizacién del
valor unitario basico en poligono (VUB).

CALLEJERO (Ponencias anteriores a 2.005)
Sector de Suelo Urbano Consolidado

DIRECCION GENKRAL DEL CATASTRO

GERENCIA TERRITORIAL: XXX gy7IpAD MENOR......... s 3:  247,020000 s PAG.: 1
HUNICIPIO POLIGONO DE VALORACION: 001
ARO ADROBACTON.. -

HEC4: 405,680000 VUB:

: PUBLICA, PARAJE. KIC.| TRANO, BECIOR, EIC, |8
| PARAN. URBANISTICOS |\ o ‘b%vf EDIPICABILIDADES
et I\ gk —— _IeNTBS VALGR DR REPERcY
|| PACH [ FDO | SUPE m‘ | Y,
|o|WINT |RoR NINT |DLA| VY |

VALOR DE |VAL. UNTTARIO|
OPICTIAS |INDUSTRIAL | TURIATICO | | oTRO2 | om0 3 |  wvwe |
LOCALIZACTON | 0000101 | CL let-caseo meapteroms 20 | | N2 sea) 1 sss|csmver)cas.mea.zn |
e L AR
o I .® 9,00 | MBR mﬂw 0.00| 0.00| 100 100| 3 |
|1] s0o| 15 100 2| .5 . 0,00 B, = 0,00] 0,00
| | | 123.518p00| 123,510000,  0,000000| 0,000000]

o.uouaoui 37,050000 | ¢, 000000 | 9,00

I 222,320000
LOCALTEACTON 00002 1" fuouarias ____leT-cAsco TRADICIOAL b | CERUCT |CAS.TRA.2D |
¥l Vﬁe.’wﬂ!m*d&m& i 0,00 0,00 0,00 100] 100] 3 |
j1] 00 i A 13 A 0,00 a,00] 0700] comeascnc e i
|| | | 123,%10000| 123,510000 0.000000 |

A » 000000 | 9.000000| 333.,480000 |
LOCALIBACION 00002 (02 |CL  |ANGUSTIAS

0 0|CSRUCI|CAS.TRA.2P |
1,80 0,00 T

T TIT——— 0,00 a,
0.50] v.50 0.00] .00 .90 0.15 0.00| 0. |
123,510000] 121,510000/  0,00000(  0,000000|  0,000000| 37,050000|  o,000600| 0,000000]  222,320000
LOCALIBACION 0000203 |CL  |ANGUSTIAS

0a| 100| 00| 3 |
00| =mmmm e

|CT-CASCO TRADICIOMAL 3P | | 44 sS4 0  o|CSRUCL|CAS.TRA.3P |
|1 | | 2.70| 0,00 0,00 0,00 a.06| 0.00| 0.00| 0,00 100| 100| 3 |
11| soo| 15| 100/ 3| 0,50 0,50 a,00] 0,00 0,00 0,15 0,00| 9,00 e |
|| | | 123,810000] 123,510000 4,000000| 0,000000 | n,000000| a7, 650000 | ¢, 000000 9,000000| 333,480000 |

La figura anterior corresponde a una hoja de Callejero de la Ponencia de un

municipio, aprobada en 2.002, es decir Cuadro Marco de OM de 18 de diciembre
de 2000, en el que designa para el tramo indicado un v.
calle, tramo, etc. (VRC) de 123,52 €/
MBR en coeficiente de banda “v = 0:

calle, tramo, etc., (VUC) obtenido de aplicar al anterior la edificabilidad (1,80
m2/m2) obteniendo un valor de 222,32 €/m2 suelo, ambos obtenidos con
ala Norma 9 del RD 1020/1993 que analizaremos méas adelante.

alor de repercusién de
m2 construido, que se obtiene de aplicar al
50". Igualmente tenemos el valor unitario de

forme




JOSE MANUEL VIL

ANDEZ
LANOVA REDONDO - CARLOS CUESTA HERN

r el valor del suelo en una

irdn para obtene : _
B o paree L e de célculo. Se consideran dos va

i “Son los valores . .
parcela 0 finca concreta ) i

lores, definidos en los apartado e valor de Fegar

ido a par re
Valor de repercusién en parcela, obtemdo. ?VCR) e aplicion "
i ?’O calle, tramo de calle, zona o paraje . ,10 e sea o
Cus‘one?igienteé correctores definidos en la norm
los co C :
aplicacion. Tendra las siglas VRP.

ido, en s
itario en parcela, Obtemdof en > 5 de la norma
V' b) Valor u'glrfaer rljopz rcela (VPR), por aplicacion de la formula
repercusi

inidos en la norma

egido por los coeficientes corrector:es ﬂld

corr o ) i51as

T e le sean de aplicacion. Tendrjcl’las sig e unitario e paroela se
' éo q:do no exista valor de repercusion, eI”va e calle, zona 0 pé-
ue diente a calle, 7 |
3 rtir del correspondieri definidos en la

o ot zzcacién de los coeficientes correctores

raje, por a

norma 10 que le sean de aplicacion.

u caso, a partir del valor de

ici ctores definidos
los del anterior (Norma 8.2), los coeficientes corre
de aplicar a los d&

i la, siempre

nivel de finca o parceia, e

dieran corresponder @ OB el munich

enla quma 19 ?uf :: la Ponencia de Valore§ apropada y ;lf.‘ea e o e el

aingant DreVl|So§ valores VRPy VUP guedaran ref(l)t_arjggg:; S ALOR rcEHl

e B . i LE”. “COEF.CORRE oEL

¢ | Lo templados en la

cion de la finca, en: gl g

a e los valores

S e gasrggi;: Zplicacién coeficientes corrector alguno,
10y, por tanto, n

i s VRP y VUP.
VRCyVUC seran coincidentes, respectlvamente con lo

Este apartado nos indic

g v

1020/1993 que pasamos a analizar:

Norma 9. Valoracion del suelo. c

— ;
ns-
| valor de repercusl ’ adrado de cO
ercusién definido en esetas por metr;) guen e -
? o il salvo en los casos siguientes, o
e ; or metro cuadrado des ;

valorar por unitario, definido enpé O et

reducido tamano del suel

/ a) Cuando las circunstancias de o delsuelo 8

n m I i i i NncCl
7

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

mercado inmobiliario lo aconsejen, y asi se justifique en la Ponencia de
valores.

4 b) Cuando se trate del suelo de las urbanizaciones de caracter resi-

dencial en edificacion abierta, tipologia unifamiliar, del destinado a
usos dotacionales, tales como deportivos, sanitarios, religiosos, etc., y
de aquellos otros destinados a sistemas generales del territorio.
En municipios con planeamiento adaptado al texto refundido de Ia Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana se tendra en cuenta el
aprovechamiento correspondiente, de conformidad con el mencionado
texto, en la fijacion de valores unitarios.

v'¢) Cuando por la complejidad u otras circunstancias contempladas en
la Ponencia de valores no fuera aconsejable utilizar el valor de reper-
cusion.

v d) Cuando se trate de suelo de uso industrial, situado en urbanizacio-
nes (consolidadas o sin consolidar) con dicha tipologia, y cuando exista
indefinicion de la edificabilidad o ésta sea consecuencia del tamaiio de

las parcelas o del volumen de las construcciones.

e) El suelo sin edificar, cuando las circunstancias propias del mercado
o del planeamiento lo exijan.

La norma general, como vemos, es la aplicacién del valor de repercusion
(VRC definido en la Norma 8), en la actualidad en euros por metro cuadrado de

construccion real o potencial, con las excepciones de los apartados a) al e) que
deben estar previstos en la Ponencia de Valores correspondiente.

En las Ponencias que entraron en vigor en 2.005, es de aplicacion la Cir-
cular 12.04/04 de 15 de diciembre de 2004, sobre Ponencias de valores, de la
que transcribimos su apartado B.- Objetivos:

“De modo sintético, las novedades que introduce la Circular responden a
los siguientes objetivos:

@)Racionalizar algunos de los procesos de la elaboracion de las Ponen-
cias de valores.

AN

(2jlncorporar la edificabilidad de planeamiento del suelo vacante a la Base
de Datos catastral, desligandola de la Ponencia. (Para el resto de parcelas
que se valoran por repercusion, este dato no interviene en la obtencién del
valor catastral). Al valorar por repercusién y tener la edificabilidad como
dato en la base de datos catastral, el valor del suelo vacante sers el pro-

.
CAPITULO V: VALORACION CATASTRAL
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ducto del valor de repercusion por la edificabilidad de la parcela.

@)Se mantiene el VUC para aquellos segmentos de mercado que se valo-
ren por unitario: vivienda unifamiliar aislada, uso industrial, etc.
@Agrupar los actuales siete documentos de la ponencia en cuatro.
(5)Homogeneizar la aplicacion de determinados criterios contenidos en la
normativa vigente, de manera que S€ puedan obtener formatos finales
que permitan |a difusion de las Ponencias de valores mediante la Oficina

Virtual del Catastro.
(@WM ", como re-
flejo de la estructura de valores del suelo del territorio.

gorias de “zonas de valor”, que

7. )Escalonar los valores de suelo en cate
dades del territorio y la obten-

permitan la comparacion entre distintas ciu
cion de listados de valores homogéneos y de sencilla interpretacion.
8) Utilizar de manera generalizada el SIGCA como instrumento de analisis

y confeccion de [as Ponencias en todas sus fases. J
I

Aunque entraremos en mayor detalle en el andlisis de esta circular en el ca-
pitulo sobre Ponencias de Valores ahora nos interesa resaltar los criterios intro-
ducidos tras la aprobacion y publicacion RDL 1/2004, TRLCI.

Si bien esta circular'y la 02.04/07, de 20 de marzo, de actualizacion de la
12.04/04 estan orientadas a racionalizar los procesos de elaboracion de las Po-
nencias de valores asi como su posible publicacion en la Oficina Virtual del Catastro

como ya se esta haciendo, pudiendo ser consultadas en www.catastro.minhac.es
en el apartado “Procedimientos - Valoracio

nes colectivas”.

Refuerza el principio de valorar por repercusion en la mayoria de los casos
al incorporar las “zonas de valor” como instrumento basico en la elaboracion de
la Ponencias. Estas zonas, son tramos de valores de repercusion que vienen a
sustituir los coeficientes de banda a aplicar sobre el MBR del municipio. Estas
zonas indican valores directamente, por ejemplo, la zona de valor R35 corres:
ponde a 588,00 €/m2 construido. Son, siguiendo el RD 1020/1993, Norma 8, va-
lores de repercusion de calle, tramo de calle, zona O paraje (VRC). lgualmente, al
fijarse los valores de cada zona, los “saltos” entre valores quedan reglados y pué-
den reflejarse graficamente en un evitan saltos innecesarios
que, de hecho, sé producian, por eficientes de banda. ]

mapa de valoresy s€
la aplicacion de los co
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I3 CONStrUCEian exi el valor del producto i . etodo resi-
existente, los cost Inmobiliario el import
promocicn, de a : tes de la produccién e de
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’ )/1993)

A modo d
p € recordatori
tendriamos el valor del suelg,(;)gses Io hemos desarrollado en este ca itul
pejandolo de la pitulo, ob-
a formula ge ’
neral,

VR =W/1,40* FL-VC = W/(G+B) - VC

La
componente (G + B) es el beneficio ne

son los it
costes de la edificacion. t0 0 margen del promotor y VC

— 3.E
e; : ;/ ;(:(Z,(;; f:tasg, y siempre que exista un valor de
I : ..
ario correspondiente aplicando la fd:ripelrcusmn’ e caleutars
ula:

VU=VRO * EO + VR1 * E1 + VR2 * E2 +

en la que:

\\;go v\zjg); unitario en euros /m2 de suelo
; .VR2: valores d .
o o .
Zgrgi/m2 de construccion epereusion difere
.E1.E2: edificabilidad di
es dif T
de construccién/ m2 de sueloerenc,adas

nciados por usos, en
por usos, en metros cuadrados

v

\zlaefdo la e.d{'ficabilidad tomada como ref:
22 L: %erg'”t’da por el planeamiento ’
edia generalizada d i
3? La exi zada de calle, tramo de ¢ .
42 En defztcetgi’a 'Ined’da sobre la parcela catas?rl;e&; oA 0 prrae.
- as anteriores: 1 ’
La utilizacién de edifi - Im2/m2, medid
e . ’ a sobre
miento habra de :glf_'cat_"_lldades distinta a las definiZf’jrcela carastrada.
r justificada en la Ponencia de valoresspgf el planea-
- Por el Centro

de Gestién Ca
tastral y Coo i
que co y Looperacion Tributari itarsn §
ntemplen los distintos casos de utilizggds;qe dictaran instrucciones

rencia una de las siguientes:

(v )I
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de construccion susceptibles dé edi-

unitario (VUC), aplicado @ los metros

aplicado @ los metros cuadrados
con las correcciones qué procedan

R | ficarse en las mismas, 0 bien por
cuadrados de superficie de suelo,

en ambos casos.

percusion, aplicado

de edificarse en las

do a los metros cuadrados de cons- |

Gltimo caso, el resultado obtenido

i6n del derecho de vuelo, por

de valores, con |as correccio-

ficadas podran valorarse porre

—»>5.Las parcelas subedi .
s de construccion susceptibles

a los metros cuadrado
mismas, o bien por repercusién, aplica
truccién realmente edificada. En esté
arse en concepto de valorac

! podra increment _
\‘ el procedimiento que establezca la Ponencia

nes que procedan en ambos casos:

superficie realmente construida sea
de la Ponencia de valores como Sus-
odré aplicarsé sobre dicha
caso pro-

oren parcelas cuya
de deducirse

valor de repercusion p
con las correcciones que ensu

| __% 6. Cuando sé val
mayor qué la que pue

ceptible de edificarse, €l

superficie realmente construida,

cedan.

r —%7 7. Las Ponencias de valores podran contemp
las construcciones existentes bajo rasante,

normas de subparcelacién a efectos valorativos.

|ar repercusion de suelo para
seglin los usos, asi como las

: (comentado con anterioridad)

% 8. Para facilitar Jas valoraciones masivas.-

te es el tratamiento que se hace con el parame-
Ponencia a nivel de tramo de calle, por tanto, i
ento implica redaccion de nueva Ponencia
de Coordinacion, aprobaci()n y publicidad
icho de otra manera, si existe
;Cuanto tiempo 'y trabajo su-

La novedad mas importan
tro “_ediﬁcabilidad", recogida en
hay una modificacion por el planeami

(sea total 0 parcial), con los tramites .
que ello implica en especial en el factor tiempo. D

una modificacion en los parametros urbanisticos,
pone la adaptacion de la Ponencia de valores?

o, los parametros urbanisticos son un dato que obtenemos
e esta ligado @ la finca cuya determinacion no co-
los ayuntamientos olas entidades qué tiene
e, €s mas indicado asignar a nivel dvj
nlas Ponencias de valores.

‘ por otro lad
del planeamiento, dato qu
rresponde a las Gerencias sinoa

las competencias urbanisticas por lo qu

' “finca” el parametro «yrbanistica” y no €

: APf ]
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boracion de u
na nueva Ponencia .
> ensu 7
W Articulo 30. Procedimiento simplificado

2. Est imi ]
e procedimiento se regira por las siguientes reglas:

\

a) Cuando tuvi
€ra por causa una o i
modificacié .
el aprovechami - cion de planeamien p
USos anteriormlgg:o ;..I.rbanlstICO de los bienes inmuebles mantteon?uedVar,e
cia en vigor refle _ee IU:dOS, y el valor recogido para eSOS’usos o /aen o los
je el de mercado, se determinaran los nuevos valol;gnen-
S ca-

tastrales de las fi

as fincas afectad.
; as m g
mencionados. conforme a los pardmetros urbanisticos

v b)c
uando tuviera por
causa una modificacié
el uso de los bi i ificacion de planeami &
e : ) mient

vl dalsuslo efej elnmuebles, dichos bienes se valoraran tomgnq: o
estar comprendid% en‘;OI’respOP da a su ubicacion, que en todo caso?jcgm?

re el maximo y el minimo de los previstos para 2/ o

uso

|

e
¢) Cuando la modificacio
acion del planeami ;

leza del suel inclui neamiento determine cambi

apruebe el plgn,:;rm”-mumo en ambitos delimitados, hastaofagionatura_
materializar en cadalintO de desarrollo que establezca la edificabilizodse
ser valorados mediantgalad:;is parcelas afectadas, dichos bienes pozréz
At icacion de los médulos ifi

tos usos que se establezcan por orden del MinistfoS KCJ;ZC’I_II‘::O_S p: o los
cienda.

3. Los actos dictados como co j

oS adk A : .nsef:uenCIa de los procedimi

adosen . :Ltlz st;tlgglloa sLe notificaran a los interesgdos dénz:ls:;grsmrﬁgg

Moy te.y.58/200§’, de 17 de diciembre, General Tri

o e /C ividad el d.la 1 de enero del aﬁc; siguiente”—

Vil et ugar la m_odlficacicin del planeamiento del -
. independencia del momento en que se inicie ZI g;loe
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notificacién de su resolucic:)r]. Ethrc;c;g
ifi la resolucion €
debe notificarse I y
i n del acuerdo
2 eis meses, a contar desde la fecpa_: de Zut;lg:t?;ég sl
Ser? de ) El incumplimiento del plazo maximo se O bles afoo
der,g,goc;aducidad del procedimiento res”pef:r;op”que I e et
- imi in que ello | I
incumplimiento, si . gl
tadosdporieerl)to ni la ineficacia de las actuaciones respé
procedim

debidamente notificados.

cedimiento y s€ pr.oduzca Iae
caso, el plazo maximo en qu

v y ’

i .30.3
las condiciones que s€ determinan en el Art

ES
VALOR CATASTRAL DE LAS CONSTRUCCION N
cciones se obtiene por un ptocedumlento
fase de redaccion dg Ppnen-
tiendo del Médulo Basico de

El valor catastral de las chns'gru e
mas directo que el del suelo (éste incog|

e r oo
aciones que, pa i ficiente
) ¢ lor de las edific > lica el coe
Clai, 10 as{l’el Vsai]g,nado por la Coordinacion de Valores se le ap
Construccion a

p D

1 Definiciones. - |
mica homogénea de las definidas en !’2
inherente,lqasbinacién de un modu

al
i metro cuadrado,

i6 definido en‘pesetas)me: |
basico/die GORSIUER 0 (ne™ del cuadro que se menciona en la norma

o e setas do para
licara el coeficien .
qu)e e ’eoarfesponda resultando un valor en esetasyme
20quec , rest
cada tipo de construccion.
2. El valor de una construccion s¢€

o)
orma 11. Valor de las c I
1. La asignacién de un area econo
norma 15 de este Real Decreto lleva

ra el resultado de multiplicar la supf;‘:;

i ir del cuadro y porf0s:

1 itario obtenido a partir de 1r 3

. ; or el precio unitario _ e s ol

oy ?PPSrtrrtl;fi;)rrectores del valor de las construcciones :

icie consr

C(())ima 13 siguiente qué le fueran de aph_cac;gnsuper

g’ Se entiende como superficie constru.:da P
dé |a linea exterior de los parametros perimetra

ficie incluida den
dificacion y, €t

~ tado actual.
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Su caso, de los ejes de las medianerias, deducida la su

perficie de los pa-
tios de luces.

Los balcones, terrazas, porches y demés elementos analogos, que estén

cubiertos se computaran al 50 por 100 de su superficie, salvo que estén

cerrados por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso se computa-
rén al 100 por 100.

En uso residencial, no se computaran como superficie construida los es-
pacios de altura inferior a 1,50 metros.

Norma. 12. Valoracién de las construcciones.
1. Para valorar las construcciones se utilizara el valor de reposicion, cal-
culando su coste actual, teniendo en cuenta uso, calidad y caracter histé-
rico-artistico, depreciandose, cuando proceda en funcién de |Ia
antigliiedad, estado de conservacion y demas circunstancias contempla-
das en la norma 14 para su adecuacién al mercado.
Se entendera por coste actual el resultado de sumar al coste de ejecucion,
incluidos los beneficios de contrata, honorarios profesionales e importe de
los tributos que gravan la construccién.
2. Con el fin de posibilitar Ia realizacion de valoraciones masivas, las cons-
trucciones se clasificaran de acuerdo con el cuadro al que se refiere la
norma 20 de este Real Decreto.
3. Cuando las especiales caracteristicas de una construccién no permitan
Su identificacién con alguno de los tipos definidos en el cuadro antes ci-
tado, ni su asimilacién a ninguna de las tipologias descritas, se realizara
una valoracion singularizada, utilizando el meétodo valorativo que prevea
la Ponencia de valores. En este caso no seran de aplicacién los coeficien-

tes del cuadro al que se refiere la norma 20.

En la primera parte de este tema haciamos mencién, dentro de los mé-
todos de valoracion el llamado método de reposicion para obtener el valor de
las edificaciones como el valorm que supondra construir
0 reproducir el bien inmueble, a precios actuales de los factores de produc-
cion (materiales, mano de obra, etc.) deduciendo la depreciacion por su es-

Mediante el método de reposicion se obtiene el coste de reposicion referido
xclusivamente a la edificacion, habida cuenta que el suelo, recurso natural, no

’

tiene ni reposicion ni depreciacion.

CAPITULO /- VALORACION CATASTRAL
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‘ \ En un inmueble, 1a depreciacion, ha de entenderse en €l sentido mas amplio:
\

' . Fisica (antigiedad, uso, conservacion, estado, etc.)
- Econémica (entorno, circunstancias extrinsecas)
- Funcional (utilidad para su fin, obsolescencia)
- Urbanistica
_ CAPIT
Cada uno de los parametros anteriores recogen las diferentes circunstan- COORDINACION DE VAE(I)-[?E‘Q
" cias por la que un edificio puede depreciarse, siendo muchas las formas conte- PONENCIAS DE VALORES
\‘ nidas en los tratados de valoracién inmobiliaria en cuanto se refiere a los Introduccién
criterios de depreciacion. . Coordinacion de valores
Ponencias de valores
El sistema es el recogido en las Normas Técnicas de Valoracion Catas- Contenido de las Ponencias de val
i tral (Real Decreto 1020/93), en las que s€ indica en el Coeficiente H). Antigue- Elases de Ponencias y Procedimiaer?trfssd
as Ponencias de valores en la Oficina Vﬁt\;i:?;aeﬁlggtgzlt?gt(l\(/)e\]/C)

\
dad de la construccion:
\ El valor tipo asignado se corregira aplicando un coeficiente que pondere la ' . ANEXO: Actualizacién de los valo
. antigiiedad de la construccién, teniendo en cuenta el uso predominante del edi- Presupuestos res catas

ficio y la calidad constructiva. Dicho coeficiente se obtendra mediante la utiliza-
cién de la tabla que figura a continuacién, cuyo fundamento matematico es la

siguiente expresion:

trales por las Leyes de

H=(1—1,5xd/uxcxlOO)t , donde d=1-t-35/350

En el antes citado RD 1020/93 se desarrolla en una tabla en la Norma 13

que vemos su aplicacion en el Capitulo lll.

Estamos ante una formula de depreciacion exponencial en la que la edifi-

cacion siempre tendréa un valor.

Este mé _reposicion, es el aplicado en la le islacién catastral para la
obtencion de los valores desueloy construccion de los bienes inmuebles de na-
turaleza urbana, cuyas normas se detallan en la Ponencia de Valores del muni-
cipio asi como todos los parametros que conformaran el valor catastral del bien
inmueble como quedaba expuesto en la Norma 3 del RD 1020/1993y cuya for-
mulacién hemos visto que sigue un sistema de adicion, es decir, suelo mas edi-
ficacion ambos con las correcciones previstas tanto en la normativa catastraly

en las Ponencias de Valores.
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COORDINACION DE VALORES. PONENCIAS DE VALORES

INTRODUCCION

Continuando con la valoracién catastral, cuya formulacion y relacién con los
principios del mercado inmobiliario hemos analizado en el capitulo anterior, estu-
diamos a continuacién los procesos y documentos necesarios para la obtencién
de los valores catastrales del suelo y las edificaciones, sometidos a unas normas,
como valores reglados que son, basados en el principio constitucional del Art.
149.1 de nuestra Constitucion, entre las competencias del Estado, “
de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los
el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes con

La regulacion
espanoles en
stitucionales.”

En tal sentido quedan recogidos tales principios en el TRLCI en su Articulo 4.
Competencias: “La formacion y el mantenimiento del Catastro Inmobiliario asi
como la difusién de la informacion catastral es de competencia exclusiva del Es-
tado. Estas funciones, que comprenden, entre otras, la valoracion, la inspeccion
y la elaboracion y gestion de la cartografia catastral, se ejerceran por la Direccién
General del Catastro, directamente 0 a través de las distintas férmulas de cola bo-
racion que se establezcan con las diferentes Administraciones, enti
raciones publicas.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, la : superior funcién de coor-
dinacién de valores y la de aprobacién de las _ponencias de valores se ejerceran
en todo caso por la Direccién General del Catastro.

dadesy corpo-

Tales competencias se realizan a través Ia Coordinacion de Valores por los 6r-
ganos competentes al respecto y mediante los siguientes mecanismos:

1.- Determinaci6n del Médulo (M) a nivel nacional.
2.- Asignacién a cada municipio de los médulos MBR y MBC.

3.- Comprobacién de maximos y minimos previo a la aprobacién de la Po-
nencia de valores.

Los mecanismos de que se han establecido estan contenidos en el TRLCI
1/2004, en las Normas Técnicas de Valoracion y en la Coordinacién de Valores a
nivel nacional, excepcion hecha a los regimenes forales de forma expresa, que, de-
terminaran los Médulos de Valoracién asi como los criterios y normas para la de-
terminacion de los valores catastrales de los bienes inmuebles.

—
CAPITULO VI: COORDINACION DE VALORES
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Datos del municipio

Normas Técnicas / Coordinacién Nacional
v

v

[ Estudios de mercado! Plancamiento |
¥

Valores de mercado

1
Aprovechamientos y Delimitacion de
Suelo (SUNAU)

Aplicacién a Bases de datos ¥
valoracion masiva

La metodologia viene recogida en el Real Decreto 1020/ 1993 de 25 de
junio, por el que s€ aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y €l Cuadro
Marco de valores del suelo yde las construcciones para determinar el valor ca-
tastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, publicado en el B.O.E. de
22 de julio 1993, en cuya disposicion contenida en la norma 2 del mismo, define:

“« 9. Se denominan normas técnicas para determinar el valor catastral de
los bienes de naturaleza urbana al conjunto de conceptos, reglasy crite-

rios que han de regir para la valoracién de dichos bienes y que se esta-
blecen por el presente Real Decreto.

3. Se denomina cuadro marco de valores del suelo de las construcciones
al conjunto de reglas, criterios y valores pasicos que permiten calcular los
valores del sueloy de las construcciones en actuaciones valorativas ma-

sivas, garantizan una adecuada coordinacion de los mismos y hacen po-
cién por medios informaticos.”

sibles su obten
REAL DECRETO 1020/1993
Norma 15.- Metodologia general

Norma 16.- Modulacion de valores

Norma 17.- Valores de repercusion de suelo

Norma 18.- Cuadro de bandas de coeficientes de valor del suelo
Norma 19.- Valor de las construcciones
Norma 20.- Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones
Norma 21.- Delimitacion de areas sconémicas homogeneas
Norma 22.- Ponencias de valores

Norma 23.- Estudios de mercado inmobiliario urbano
Norma 24 .- Referencia trales con los de mercado

Capitulo lII:
Cuadro marco de valores del
suelo y de las construcciones

Capitulo IV:
Coordinacién

de los valores catas!

CAPIT :
ULO VI: COORDINACION DE VALORES

” ,
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COORDINACION DE VALORES

En su parte dispositi
positiva, en el Art. 1

enelArt. 2, dis “ ) -1, se aprueban las NN »
a propuesta de[I)(:)?gs '51 Ministro de Economia y Hacienda aproI)Ta;j; Yaloracion y
taria, y oido el Consl gnte del pentro de Gestion Catastral y Coo anuﬁlmer’)te,
vwzg bS uperior de la Propiedad Inmobiliaria peraeien Imbu-
ase a los del suel o , un_médulo de
vistos en la norm elo y construccion en —

a 16 de las normas técnicas de valoracign y é?l‘;;ermmos pre-

ro marco de

valores del suel
0 y de las construcci
g : ucciones para -
los bienes inmuebles de naturaleza urbang ; determinar el valor catastral de

’ a

rentes Médulos (M)
que han si i ;
Valores: ido aplicados sucesivamente en las Ponencias d
e

- OM. de 24 de enero de 1995
- OM. de 14 de octubre de 1998
- 8:\3 deEi'8 de diciembre de 2000
- en EHA,
/1213/2005, de 26 de abril, vigente en la actualidad

Enla Norm
a 15.1, Metodologi:
: ’ ogia general
valoraciones masi ; ral se establece que * i
asiva o que “Lar ..
zar, de una forma m . I)’reF’Sa Uf’ p rocedimiento que facilite los trazal_lzamon d?
ecénica y facilmente informatizable.” ajos a reali-

El sistema
se basa en parti P
MBC, suelo ) partir de dos médulos basi )
’ y construccié ; asicos deno
coeficientes obtendUCClon respectivamente, a los que, mediante r'nmaqos M,BR y
remos los valores de cada finca o inmuebl S Rplescion a2
ueble.

Ambos modulos
: proceden del médul )
lidad por la antes citada Orden EHA/1213(;(2I\C/')25§_DrObado y vigente en la actua-

Art. Unico.- Médulo de valor M.

1. El médulo
de valor M al que se hace referencia en el articulo 2 del

Real Decreto 1020/1
9 . »
s, /1993, de 25 de junio, se fija en 1.000 euros/metro
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isui lores:
los siguientes va
iunio, da como resultado
de 25 de junio,

Valores de las construcciones

repercusion de suelo

Valores de

- Euros/m2
Euros/m2

ooy e
R1 = 588,00 MBC2 = g
AAZgRZ = 420,00 MBC3 = 550,83
MBR5 = 115,50 MBC6 = 540, o0

MBR6 = 69,30 MBC7 = 400,

ran en las Ponencias de

] naturaleza urbana
i los inmuebles de ' i
a la totalidad de los | en vigor de es
valores q-u-e ?feCti'; se aprueben a par tir de la entradaarciales que com-
del municipio YO‘L las posteriores Ponencias de valores p
Orden, asi com

. " A ’

3. Los médulos MBR y MBC anteriores se aplica
. Lo

. MBRy
ondientes a los y
i los valores COITespONTr= == relacion
: e obtencion de i ribimos: “En 4
o mecan:’serffi\:rg el articulo anterior cuyo lltera:tgzgssz y 3, los médulos ba-
MBC a que se : la norma 15, apa ' dientes a
nidos en la I orrespondie
con lo¢ Conceptosiccsﬁrg: suelo (VBR) y construccion (MBC), ¢
sicos de repercus

dmi sneas seran:
|as distintas areas econémicas homogen

MBR|= 0,21 . M- FS
MBC|= 0,50 W M . FC

diversific .
¢ son factores que alV fculo 2y la dis
enla ﬂue Fs| }:nl;dulo M al que se refieren el artlcu{j)encsga slgnlante:
s dete Real Decreto, de acuerdo con la sec
mera de €s

‘s.2 ()- ()()' 45;‘ () '()5 'O '() 18.
7 O ’ 5 733 7
8 27 17 17

sueloy cons-
mponentes de suelo g
an los comp posicion final pri
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A modo de ejemplo, Ia operativa es la siguiente:

MBR.1 = 0,21 * 1.000 * 2,80 = 588,00 €/m2 construido
MBC.1 = 0,50 * 1.000 * 1,30 = 650,00 €/m2 construido

Tanto el articulo anterior como el RD 10

RD 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las Normas Técni-

cas de Valoracion Catastral de los Bienes Inmuebles de caracteristicas especia-
les en su Disposicién adicional Primera;

20/1993 quedan modificados por

“1. Se modifica la norma 16 de| Anexo del Real Decreto 1020/1993, de
25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y
el cuadro marco de valores del suelo y las construcciones para determinar

el valor catastral de los bienes inmuebles de haturaleza urbana, que
queda redactada como sigue:

“Norma 16. Modulacién de los valores.

1. Considerando todos los factores que intervienen en Ia formacion del
valor del producto inmobiliario, se establece Ia siguiente expresion:

W =1,40 [VR + VC] FL
en la que:

VW= Valor en venta del producto inmobiliario, en euros/m2 construido.

VR= Valor de repercusicn del suelo en euros/m2 construido.

VC= Valor de la construccion en euros/m?2 construido.

FL= Factor de localizacion, que evalia las diferencias de valor de pro-
ductos inmobiliarios analogos por su ubicacion, caracteristicas construc-

tivas y circunstancias socio-econémicas de caracter local que afecten a la
produccion inmobiliaria. Las Cuantias de este ¢

oeficiente estardn com-
prendidas entre las siguientes:

1,2857 >FL > 0,7143

2. En relacién con los conceptos contenidos en la norma 15, apartados

2y 3, los médulos bésicos de repercusion de suelo (MBR) y construc-

cion (MBC) correspondientes a las distintas &reas econdmicas homo-
géneas seran:
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MBRi = M X Fs::
MBCi = M x Fci

elo
rsifican 10s componentes desu

en la que Fsi y Fci son factores que dive o 2 de este real de-

y I

5-0,21-0,10-0,0378

0,4
Fsi: 1,70-1,20-0,80-0, e

Fci: O,70—O,65—O,60—O,5

iversificacion podr.é’n incre-
dinacién Inmo-
realicen por la
de coeficientes
luyen en el cua-

co

dro siguiente:

Maédulo Bésico de
Construccion (MBC)

Coeficientes

a la posibilidad de que

6 deja abiert .

i0 al
daodin e © e, dan ser incrementados hasta

La nueva re e

tanto los valores de los MBRy M
i s limites: |
- metro cuadrado construido

) =1.700 euros/ cuadrado
MBRZ = M x Fsi = 1.90_0;36700)( 0.70 x 1,36 = 952,00 euros/metro
MBCL=MxFcix C = 4.
construido

an Vi los mod
ue estan vigentes
Orden EHA/1213/ 2005, p
ior rango a esta.

Evidentemente y dadolq
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se requiere norma de igual o
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ara que se modifiquen
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Siguiendo con el sistema de modulacion de valores a nivel nacional la Circular
02.04/07, de 20 de marzo, de actualizacion de la Circular 12.04/04, sobre Ponencias
de Valores, para el afio 2007, cuyo objetivo queda expresado en la introduccion de Ia
misma -~ “Uno de los objetivos de Ia Circular 12.04/04 es la definicién del mapa de va-
lores con base en el establecimiento de Zonas de valor, comprendidas en el rango com-
puesto por sesenta tramos, que sirven tanto para el fortalecimiento de Ia coordinacin
de valores a nivel nacional como para la actualizacion permanente de las Ponencias de
Valores”- introduce una operativa en su Instruccion Cuarta.- Jerarquia de valores:

“En los cuadros siguientes se define la jerarquia de valores de repercusion de
suelo a aplicar a las Ponencias Totales que se aprueben durante el ejercicio 2007
comprendidas entre los tramos R16 Y R60. Asimismo se define Ia Jerarquia de va-
lores unitarios comprendidos entre los tramos U101y U6O. Por (iltimo se establece
un nuevo cuadro de valores de repercusion aplicable exclusivamente a los mapas
de valor a realizar por las Gerencias, Este ditimo cuadro es coincidente con el de
Ponencias, ampliando, no obstante, la horquilla de valores hasta R1, al no existir
en este caso la limitacion de coeficientes de banda de la Norma 18 del

RD1020,/1933.”
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finalidad de aproximar dulos Basicos de suelo Yy construccion en cuanto a su cuantia y con posteriori-
. la lna] i . . 5 - P &
de valores se van actualizado con do inmobiliario. El pri- | dad, con la flpfahdad de cons?guw unaj lgctura mas homogénea, §e han determi
Ambos Cuadros idos a la actualidad del mercado la fecha como nado la relacion entre los médulos basicos con sendas categorias de zonas de
i ontenl lizado a la i
o ! ores en ellos € ’ 12.04/04, actua | J valor como vemos en el cuadro anterior.
| los val en la Circular 12. ’ lizacién no supone €
w de ellos consta ) 2007. Tal actualiz e
\]‘ rrza(:%s en el parrafo y figura anteriores en nes pues en cada Ponencia ira 1€
v

s bie
incremento de valores catastrales de lo

El siguiente nivel respecto a la Coordinacién de los valores lo encontramos
¥ en la Norma 18, en su nueva redaccion en el RD 1464/2007, en su articulo
1Y flejado el cuadro que S€ aplica. 4 es de 304,50 Unico.2: “ Se modifica la norma 18 del Anexo del Real Decreto 1020/1993, de
‘ . lo: El valor R40 en la circular 12-'04/§da§tadas y apro- 25 de junio, por el que se aprueban las norma_s técnicas de valoracién yelcua-
A Tomemos un ejemplo: tiene vigente en las Ponencias izado el cuadro dro marco de valores del suelo Yy las construcciones para determinar el valor ca-
I €/m2 construido que se man 2006, en cambio, al ser actualiza e fija el . tastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, que queda redactada
| badas en los afos 2004, 2.0052%)07 po,r la circular 02.04/07, en ‘a ggnencias como sigue: *
‘ i6n en P aaci6 a
i d¢ yalores oo repercu;?&eoonsm"do que serd de apIeatn Bl 04,05 €/m2 :
Ul valor R40 en 391,0(()j 007 en adelante y si necesitamos ZSV Cuadro de bandas de coeficientes del valor del susio
que se redactan desde de la Ponencia habra de usar el R43. g Miximos segiin usos de suelo (%) Minimos (%)
i ctor ae ! MBR R
‘ ponsfde, 51 FE5e MBC asignados a un municipio, Residencial | Industrial | Oficinas | Comercial | Turistico c“:‘;‘"’
it tanto, al igual que ocurre con 10S MBRtyndré en tanto no se realice un MEBR1 400 150 200 g0o 540 3
A Por ' sonas de valor se mantendra in perjuicio de las ac- MBR2 250 150 750 785 485 4
tanto estos Cf)mo las Valoracion Colectiva en el mismo, sinp la Leyes de Pre- T e = =5 = 5 =
I nuevo Procedimiento de ivel nacional, se determinen en MBR4 210 150 510 555 345 8
-‘ tualizaciones de valores que, a ni MBR5 200 150 410 460 305 12
It 10S. » A | . MBR& 170 150 310 385 285 18
e INSTRUCCION QUINTA.- Asignacion ?et’fi;ef;i; ' MBRT 150 150 210 270 225 20
inG Circular en su p La Ponencias Tota
Continda la ivel municipal y de poligono: Para las o refiore Ia Instruc- N . N
quia de Valores a niv robadas en el ejercicio 200.7 aque determinada cate- Los coeficientes contenidos en el Cuadro de bandas de coeficientes del
se redacten para Se;?"pa el cuadro en el que s€ asigna una | coma siue” valor del suelo que regulan los valores maximos y minimos que pueden alcanzar
< Dy ific dando tal ¢ i .
gl Primarase s no de los MBR, que
p de valor a cada u
goria de zona

los valores del suelo, que, ademas, son funcién del Médulo Basico de Repercu-
sion (MBR) del suelo y del uso del mismo que tenga asignado el planeamiento
del municipio.

ia de Zona de Valor
——WBR | Categora de Zona de valor | %
-‘E‘_=§_§__m_
—
— wBR-7 | ‘__ﬁ__m_
MBR -6

s ez ress
. cion de Valo
N a a la Coordina 5
islacion relativ . diferenta Mo-
imera fase de la leg| ntes a los di
s pl’l‘fzg han definido los valores correspondie
a nivel naciona

%

Pongamos por ejemplo un sector Cuyo uso predominante asignado por el
planeamiento sea el Residencial, y compatible con oficinas y comercio, caso

Muy normal en cualquier municipio, podran asignarse como maximo los siguien-
tes valores, en todos los casos, €/m2 construido:

Repercusion Uso Residencial = MBR4 x 2
- Repercusion Uso Comercial
- Repercusion Uso Oficinas

,10=210,00x2,10= 441,00
=MBR4 x 5,55 = 210,00x 5,55 = 1.165,50
=MBR4 x5,10 = 210,00 5,10 = 1.071,00
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En la Ponencias de valores con efectos fiscales anteriores a 2.005, en el do-
ntes usos |levarian los coeficientes:

“Callejero de Ponencia”, en los difere

cumento
_  Residencial “v = 2,107
. Comercial “c= 5,55” ,
- Oficinas “0=5,10"

ista un valor de repercusion, se calculara

3. En todo caso, y siempre que ex
el valor unitario correspondiente aplicando la formula:

VU=VRO*EO+VR1*E1+VR2*E2+

en la que:
VU: valor unitario en € /m2 de suelo.
VRO.VR1.VR2: valores de repercusion diferenciados por usos, en €/m2 de

I

construccion.
0s, en metros cuadrados

EO.E1.E2:
de construcciéon/m2 de suelo.

edificabilidades diferenciadas por us

Analizamos dos ejemplos de aplicacion de la Norma 9.3.- Valoracion del suelo

Los valores unitarios, en las hojas de “Callejero de Ponencia” (en pag. Si-

guiente) se obtienen:

Supuesto 1: Edificabilidad referida a un solo uso
2 suelo = 1.116,80 €/m2 suelo

Vu = 441,00 €/m2 techo x 4,80 m2 techo/m

cabilidad asignada a diferentes usos

(1.074,00x0,50) = 2.799,80 €/m2 suelo

Supuesto 2: Edifi

Vu = (441,00x3,80) * (1.165,00x0,50) +

una Ponencia de Valores se comprueba

de Coordinacion Inmobiliaria, €l cumpli--
propuesto para

tablecidos en el

Previamente a la aprobacion de

por las Juntas Técnicas Territoriales
miento de los valores de suelo maximosy minimos que se han

el municipio tomando, evidentemente, dentro de los limites €s
Cuadro de bandas de coeficientes del valor del suelo.
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PONENCIAS DE VALORES

. i entre

i os sometidos, ent
ias de valores son documentos adm:ngzt;vsuelo y construccion,

Las Ponencia isidad v contienen los valor icipio para

A CiD ublicidad y ; iaacién en el municip
otros @ prlnclplgl dse (;)e valoracion que seran de aplicacio
P egla
asi como las

el que se haya redactado.

” ra
“reglas y normas” pa
ue marcan las “reg cinios
Son, en de]::)n;t\l,alores catastrales de sueloy edglciilzooof, o a SECCION
e Obtencmnldgas con caracter general en el TRLCI de
Vienen reguladas,

22 Ponencias de valores:

e l g ,, ’ Vi
I I y y
’
’ ’
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para la coordinacion de valores.
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: 6n catastraly e
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- 5 egladoquet - lamentario
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tal sentido se
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inGa vigente el Real - ;e el cuadro ma
e feChz:;’ Un‘:;’r;un ,asgnormas aipain \;a’fer?rg:"(:gry el valor catastral
por el que se strucciones para e dia ser de
lo y las con | que, cOMOo NO PO ;
de valores del sue leza urbana, al que, anali-
; i bles de natura diferentes apartados
de los bienes inmue . mitiendo en los di 48/2002
hemos venido re untos por la ley
otra manera nos NEMo= ificado en algunos p e ol
i bien, modific 1464,/2007 por el g
zados hasta ahora, Si DI 1/2004 y el RD . ; Con-
io, TRLCI 1/ - especiales.
dal BateCty mmacz(itz/l!a:'relativa a los Bienes de caracteristicas esp
aprueba la norm

ibimos:
tinuando con el RD 1020/1993, transcribim

i e va
o) 22. Pon )
I:\LI Las Ponencias de valores son los do

cogen los valores del s

- -
I ne i i i ue se e .

umentos administrativos qué ;;;
i i los coeél
uelo y de las construcciones, asi como
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2. Dichas Ponencias seran realizadas por las Gerencias Territoriales del
Centro de Gestién Catastral y Cooperacion Tributaria, teniendo en cuenta
la normativa urbanistica Y la de valoracion catastral, asi como los estudios

y analisis del mercado inmobiliario establecidos en Ia norma 23.

3. Las Ponencias de valores Se acompanaran, en documento Separado, de

los analisis y las conclusiones de los estudios de mercado y de los resul-
tados obtenidos por aplicacion de los mismos a un numero suficiente de

fincas, al objeto de comprobar la relacién de los valores catastrales con
los valores de mercado.

Igualmente, como documento se

parado, se acompafiaran los catalogos
de edificios y construcciones urb

anas de la norma 20.

4. Previamente a su aprobacion, las Juntas Técnicas Territoriales de Coor-
dinacién Inmobiliaria de Urbana deberan verificar el cumplimiento de los
criterios de coordinacion establecidos y emitir el correspondiente informe.

De los articulos precedentes deducimos las lineas maestras de las Ponen-
cias de valores por cuanto tienen caracter administrativo, como ya hemos dicho
antes, contienen las normas de valoracion del municipio de que son causa, su
adaptacion a los principios determinados en Ia Coordinacién nacional de valores

, cuando asi proceda, en documento separado, el estudio de mercado y sus

conclusiones asi como relacién de valores de mercado con los obtenidos en apli-
cacion de la Ponencia que se ha redactado.

CONTENIDO DE LAS PONENCIAS DE VALORES

El contenido de las Ponencias de valores se actualiza en la Circular

12.04/04 de 15 de diciembre, sobre Ponencias de valores, en su Instruccién de-
cimoquinta.- Contenido de las Ponencias de valores:

Las Ponencias de valores en lo sucesivo se redactaran en cuatro documentos:

- El Documentt
listado de Zonas de Valor.

-EID ento 2 contendra ilisis y conclusiones del mercado in-
mobiliario de acuerdo con Ia Norma 23 del RD 1020/93.

'.ELQQQumento_S.sezé_emata‘lochdqQQ@twmones_ de acuerdo con
la Norma 22.3 del RD 1020/93.

3 la Memoria, los criterios de valoracion y el
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ia de Valores.
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tendra la Cartogra
- El Documento 4 con

inioe T T %iNdEeng‘s_ distintos ca
cripcion resumiaa
giisacign y numeracion de los planos.

pitulos, indicando apartados, pa-

CAPITULO 1. MEMORIA

) ntiva, proce-

ihira la normativa susta ;

; describiré lan . ormativa
tivo, donde se : renciaalan

1.1 Maro nonthencial aplicable, con especial refe

dimental y com

urbanistica.

ivo es el si-
co normativo
Ponencias que redactadas en 2.008, el mar
Para las PO

uiente: | ;
g a redactado atendiendo a lo dispuesto e

por el que se
et 4, de 5 de marzo, por € o
egislativo 1/2004, obiliario, que €
gl Rea;)l chrr:,f; ’I—?j‘undido de la Ley del. Cadtasvtaf (;)o:grsnreco gerd, segn
aprueba “La ponencia de ) los
p one que lamentariamente,
su articulo 25.1 exp e establezca reglamentar o
me a lo que S ; rbanistico y dema
los casos y confor 2 Janeamiento U q
o < de valoracion, p inacién del valor catas
criterios, modulos cabo la determina -
i ara llevar a rdinacion de valores.
elementos precisos par ices dictadas para la coo . Real
i 5 a las directrices b tablecido en el Re
tral, y se gjustara a también segtn lo es mal
i ha redactado aprueban las Nori
La ponencia s iunio, por el que se ap Jeidl
3, de 25 de junio, lores del sueloy de
Decreto 1020/93, = dro Marco de Valo . ]
o ny el Cuadro ienes inmue-
reenicas d.e veas,’(;)fgode{erminar el valor catastral de los b
construccion

de naturaleza urban . .
tr)rllzsncionado Texto Refundido de la Ley

“L a ponencia de valores se h

——__

itori ta del
i icion Transitoria Cuar. '3
Y Dlspos;CCatastro Inmobiliario, asl
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ficiente de referencia al mercado. En este sentido Ia Orden de 14 de oc-
tubre de 1998 establece un coeficiente de relacién al mercado (RM) de

0’50 aplicable al valor individualizado resultante de las ponencias de
valores totales de bienes inmuebles urbanos.

A su vez, por Orden del Ministerio de Economia Y Hacienda
EHA/1213/2005, de 26 de abril

» S€ aprueba el médulo de valor M
para la determinacién de los val

ores del suelo y construccion de los
bienes inmuebles urbanos en las val

oraciones catastrales, fijandolo
en 1.000,00 €/m2.

Asimismo, se han seguido los criterios de coordinacion establecidos
por la Comisién Superior de Coordina

cién Inmobiliaria de Urbana Y por
las Junta Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria.,

Por lo que se refiere al suelo de naturaleza urbana, se ha redactado Ia
presente ponencia de valores de acuerdo con lo estipulado en el arti-
culo 7.2 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el

que se aprueba el texto refundido de Ia Ley del Catastro Inmobiliario,
asi como en la legislacién urbanistica autonémica.

En aplicacién de Ia orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la
que se determinan los médulos de valoracion a efectos de lo estable-
cido en la disposicién transitoria primera del texto refundido, los médu-
los basicos de repercusion del suelo y de la constru
ponencia serviran al calculo de los valores
muebles rdsticos con construccisn.

ccion de la presente
Catastrales de los bienes in-

Respecto de la elaboracion, aprobacién Y publicacién de las ponencias

de valores, la normativa basica esta contenida en el articulo 27 del
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.”

|
; desarrolla. '

7 de abril que lo

to 417/2006, de

como el Real Decre

; | Catastro In-
dido de la Ley del C |
? citado Texto Refun sifican que @l
p amCU!O 222”3:16 3.qlaf Real Deore loQOggz;iSsisg)eerar el valor de
mobiliario y . : ebles no podr: =rar p
jenes inmu ; ial, un co
valor CataStra'y%ee’;:asc::) se fijara, mediante Orden Minister
mercado, a cu

1.2. Criterios para la delimitacion de suelo, que tendran en cuenta el pla-
neamiento general vigente en el municipio, asi como los planes que lo
desarrollan y que se han considerado para la redaccién de la Ponencia.
En el caso de municipios sin planeamiento se atenderan los criterios que
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L .
cnicas de Territoriales de Coord

1/5. El suelo ya transformado
Juntas Té

blecerse por las

puedan esta

por contar con los servicios urbanos esta-
sién expresa al plano blecidos por Ia Iegislacié.n grbanistica 0, ensu defe:'?to, por disponer de
ST hara igualmente una remls_lof] i6n v se anadira acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacioén de aguas y sumi-
nacién Inmobiliaria. Se de se refleja la citada delimitacion y Py nistro de energia eléctrica.
1 S P S Cuzﬁizggi';ioies sobre el tratamiento que se da a
| una mencién a las di

Jstica.
i naturaleza rus
iones de uso no agrario ubicadas en suelo de
| truccione
'

j Ve El que esté consolidado por la edificacicn, en Ia forma ycon las ca-
Urbana (SUNAU), racteristicas que establezca Ia legislacion urbanistica,
it S de Naturaleza ; ' ,
o imitaciéon de Suelo : recogido nor
\ Los crlterlosfpafégi:segrr?las distintas legislaciones que han recog
| i ificaci
han sufrido modific

7
<ndose a la legis- | V. 7. Asimismo, a tenor de la Disposicion transitoria primera de| TRLCI,
jal y, siempre adaptan T , tendra la consideracion de suelo de naturaleza urbana el ocupado por
de manera sustancial y, Si€mp A la fecha, los criterios : e
‘ mativa catastral, nunea tatal) como a la autonomica. o'gi dos en las ! construcciones de naturaleza urbana de las definidas en el Real De-
| ‘ lacion urbanistica basm(:ja (eje?o de naturaleza urbana queda? ?rar?a' creto 1020/93, de 25 de junio
ideracion de s isuiente forma:
| para @ Fonsﬁﬁz)adas y publicadas en 2.008 en la sig
Ponencias a

leza urbana, de acuerdo con lo esta-

‘olati 004, de 5 de
Legislativo 1/2004,
7 2 del Real Decreto Leg | Catastro
e e’IartS’::Zg)a?pfueba el Texto Refundido de la Ley de
marzo, por el q

. 1.3. Justificacién de la redaccién d.
. Z I).-
Inmobiliario (TRLC

Se exceptia de |a consideracion
“Se entiende por suelo de natura

de suelo de haturaleza urbana el que
integre los bienes de caracteristi

cas especiales.”

e la Ponencia, de acuerdo con los sy-

. .
I I

de Mercado de los inmuebles del muni.
cipio si el alejamiento del valor de mercado fuera uno de los Criterios que
. Justifica la redaccién Este cociente se obtendra de Jos estudios de mer-
zado o equivalente. ) Sede urba- cado y de la observacisn de los
\/ 2. Los terrenos que tengan la consideracion

datos procedentes de los Notarios Y Re-
de ordenacion terri- gistradores de que se disponga, asi ¢omo, en general, de Ja explotacién
llos para los que los instrumentos ituacion de suelo del Observatorio del Mercado.
nizables %:g:’lset}ica prevean o permitan Su paso a las
torial y ur

Ambitos espa- Aclara este articulo, siguiendo el mismo criterio que en los anteriores apar-
iempre que estén incluidos en se;toreieotipo a partir del tados el texto incluido al réspecto en las Ponencias redactadas de este ejercicio:
urbanizado, sie 1 demas suelos de es . :

' . e fcomo los P e establezca ) _ _
C— dehm,tados,b?aiién del instrumento urbanistico qu . “El articulo 28.2 del Texto Refundido de I3 Ley del Catastro Inmobiliario,
momento qe a’? rges para su desarrollo. ' | establece que el procedimiento de valoracién colectiva de bienes in-
las determinacio ) icios muebles de una misma clase

fectiva en la trama de dotaciones y Servicio
: forma efe
/3. Elintegrado de

podra iniciarse cuando, respecto a una |
luralidad de bienes inm bles ifi ] I
s de los niicleos de poblacion. i Sustanciales entre los valores de mercado
propios

|
los que sirvi

' in aisladiy sustanciales entre los valores de mercado y 1os que sirviaran g gy

v do por los nuicleos 0 asentamientos de poblac

V' 4. El ocupado

_ terminacion de los valores cat.

|
vigentes, ya sea como
sea el habitat en el cons cia de una modificacion en e/ laneamiento urbanistico o de ‘
. - ue o o -
aso, del nicleo principal, Cua’q:’T;E;a(zio de concentracion dé otra Stancias.
en su ¢aso, ; dencia de
; ndepen

calicen y con i .

que se lo

las edificaciones.
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5 “Las zonas de valor son el ambito espacial de aplicacion de los valor
lectiva de caracter general, S€gun ) i )
i ion cole
imiento de valoracio
Este procedimie

R definidos en la Ponencia.
. < ini- , . (e

ticulo 28.3 del citado Texto Refund:c(ijo, SOleiggrd; ae fis En la Cartografia de la Ponencia de Valores se delimitaran zonas de

ce el artic ) = entrada en . valor, a las que se les asignara un cédj ita | I
Clar o v vansurids 5o e R Lo 05 vlors o o tod e vrgon s o, 2 1o Consutade
. S e a - e i o -

valores catastrales denvatejecr)al y se realizara en todo ¢aso a partir Existiran zonas de valor con Valores de
colectiva de caracter gig fec,ha de valor con Valores Unitarios
los diez anos desde dic iustifica la redac- - Una zona de valor podra ser discontinua
. to, se justi I
ormente expuesto,

\ mas de un poligono en Ia Ponencia.
Porello, y a la vista de lo antzrlde valores, con el objetivo de obtener |
i eva Ponenci J
cién de una nu

e i Los valores que se asignen para los distintos usos en cada zona de
les mas adecuados a la realidad actual. valor coincidiran con uno de los escalones de la jerarquia de valores,
unos valores catastralée dentro de los margenes fijados por el

Repercusién por usos y.Zonas _

y podra extender su ambito a

MBR del municipio.
En lo sucesivo, para I3 redaccion de las ponencias de valores no se es
V' tableceran tramos de via.”
. RIOS VALORATIVOS .
CAPITULO 2. CRITE B 18
. e la sesién de la JTT o " . :
2.1. Criterios de coordinacion, asi ;;omob’;i;z;';i C;e la CSCIU (Comision 2.4. Valoracién del suelo, de acuerdo con Ja INSTRUCCION SEPTIMA
1. LIerios B A= ién Inmo a
(Juntas técnicas de ngzd;:?nc(;biﬁaria Urbana) en la que ,\j‘?ga;g: \I/\?lg?? y - Criterios generales de valoracién de suelo, con indicacién de los casos
; dinaci incién los Médu oo . C
Superior de C?O" L cion de la descripclo - . de valoracién por unitario Y por repercusion.
gala la Coordmac(lef;;Ff;_O;uf:?e? haya coordinado para el o los municipio | 1 - Criterios considerados para la determinacion de Ia edificabilidades utilj-
MBC aplicables y de ol zables.
ligonos, Se elaborara un cuadro resumen de los p - Campos de aplicacién de coeficientes correctores del valor del suelo.
Divisi6én en poligonos, S€ €14 isuientes datos: ,
zlcio[s)”gsstablecidos, con indicacion de los siguie ]

“En la Ponencia se definen los valores de
tramo, y de parcela:

Valor de suelo de poligono: es el valor de repercusion (VRB) o unitario
(VUB) basico del suelo en cada uno de los poligonos de valoracion,
obtenido al introducir en Ia expresion de la norma 16 de las NTV los

valores de mercado predominantes para cada uso en los distintos
poligonos del municipio.

suelo de poligono, de calle o
i te
- Uso predominan B
3Si ercusion, 0 _
- lor Basico de Rep o
\\Zlor méximo y minimo del uso predomina

- Componente de gastos y beneficios.

Valor Unitario Basico, en su €aso.

i inacion.
2.3. Zonas de valory criterios para su determ

6 ibi-
s citada instruccion sexta los trfan::les
i ificaciones T0r
inuacién, en la que podemos apreciar las r:::;il;én o ol
iy Contmu?acic’)r’w gréfica de las Ponenciasy su rep oo
i [fanum .
enI:)ar:caziFém que contendran las bases de datos a
va

. la ante Valor de suelo de zona: a partir de los valores bésicos de suelo en po-
Los criterios recogidos en la

ligono y evaluando para cada zona de valor las distintas circunstancias
especificadas en el apartado 2 de Ia norma 8 de las NTV, se han obte-
nido los valores de repercusion (VRC) y/o unitarios (VUC) en cada zona.

Valores de suelo en parcela: son los valores de calculo que permiten
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a parcela o finca concreta. Se conside-

obtener el valor del suelo de un | valor de repercusion en parcela (VRP)

ran también dos tipos de valor:veU .
y el valor unitario en parcela ( ;

’ p 0 I y X I, I
V

rara por aplicacion del valor de

valo :
Como norma general, el suelo se or metro cuadrado construido,

S

repercusion VRC, expr esa?O igﬁgsrzosdiente, a:
i ona de valor

recogido en la z

S
o sin edificar, a los metros cuadrado

a) En el caso de suel Jculados con la edificabilidad que sé

potenciales 0 construibles, ca

onsidere.
’ b) En el caso de suelo e

mente construidos.

dificado, a los metros cuadrados real

ran valorar utilizando el valc; Lg;(ljt:gg
lo, estable
uadrado de suelo,
o metros cuadrados de

Las siguientes tipologias se pod
VUC, expresado en euros por.me e e
la zc;na de valor donde se ubique, ap

. Scter
. ; nes de caracte
suelo: lo de las urbanizacio
rate del sue
a) Cuando se't

i i fa unifamiliar. 5
. 4 ificacion abierta, tipologia u' _ ool
restiisagid o eg msczilrc;te de suelo de uso industrial en edifica
b) Cuando
abierta.

3.2.3.2. Valoracion bajo rasalntrZrén por el valor de repercusion esta-
jo rasante se valo
Los usos bajo ra

p i t B
’
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3.2.3.3. Parcelas infraedificadas o con construccion ruinosa

Los criterios para considerar infraedificada una parcela se establecen
en la ponencia de valores de cada municipio.

El valor de las parcelas infraedificadas sera la suma del valor del suelo
considerado como suelo vacante y el de la construccién existente. El

valor de las parcelas con construccion ruinosa sera, el del valor del
suelo considerado como suelo vacante.

3.2.3.4. Parcelas subedificadas

Se consideran parcelas subedificadas aquellas que no alcanzando el
limite de edificacién permitido por el planeamiento urbanistico, no
cumplen las condiciones para ser consideradas infraedificadas.

Si se encuentran en zonas de valor de repercusion, se valoraran apli-
cando el valor de repercusion correspondiente a los metros cuadrados
de construccioén realmente edificados. No se valorara Ia diferencia
entre el techo materializado y el efectivamente construido, salvo que

éste forme una entidad con cuota separada en la Divisién Horizontal,
€n cuyo caso se valorara por el valor de

Sise encuentran en zonas de valor con

aplicando el valor unitario que corres
suelo.

repercusion que corresponda.
valores unitarios, se valoraran
ponda a los metros cuadrados de

3.2.3.5. Parcelas sobreedificadas
Si se encuentran en zonas de valor de re
cando el valor de repercusion, VRC, de |
metros cuadrados de construccién real
Sise encuentran en zonas de valor co

ran aplicando el valor unitario, VUC,
suelo.

percusion, se valoraran apli-

@ zona correspondiente a los

mente edificados.

n valores unitarios, se valora-
a los metros cuadrados de

3.2.3.6 Equipamientos, dotaciones y zonas verdes

El suelo destinado a equipamientos, dotaciones, zonas verdes Yy espa-
cios libres se valorara por aplicacion del valor de repercusion VRC de

la zona, del uso correspondiente, a los metros cuadrados construidos

0 construibles, o por aplicacion del valor unitario VUC de la zona a los
metros cuadrados de suelo, segln lo establecido en la ponencia de
valores.
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3.2.3.7. Coeficientes correctores del suelo. Campo de aglicacién

icientes correctores del apartado anterior son objeto de estudio

Los coef
ulo VIIL.

pormenorizado en el Capit
| suelo previstos en el RD

coeficientes correctores de
cacion esta in- |

ctaalas ponencias de valores, su apli
istica del municipio para el que s€

No obstante, los

1020/1993, en lo que respe
timamente relacionada con la normativa urban
redacta la Ponencia asi como por la propia clasificacion y calificacion del suelo. Las

Ponencias recogeran solamente aquellos coeficientes que sean de aplicacic’m para
el municipio asf como el Campo de aplicacion del coeficiente.

2.5. Valoracion de la construccion.

- Campos de aplicacion de coeficientes correctores del valor de las Cons-
trucciones.

- Justificacion de la ut
segun lo indicado en

ilizacion, en su caso, de las categorias 1A, 1.By1.C
la Norma 20 del Real Decreto 1020/93.

n del valor de 1as construcciones, asicomo la aplicacion de los
jeto de estudio de-

La obtencio
edan ser de aplicacion son ob

coeficientes correctores que pu
tallado en el Capitulo Ill de este Manual.

e los coeficientes correcto-
a de valores aquellos queé
correspondan (Campo

en la aplicacion d
ficar en la Ponenci
en los casos que

Con el mismo criterio que
res de suelo habra que especi
puedan sef de aplicacion asi como

de aplicacion)

2.6. Valoracion catastral.

ntes correctores conjuntos.

e |
‘ - Campos de aplicacion de los coeficie
de aplicacion del

- Se indicara de manera explicita 0s valores y criterios
coeficiente N.(Apreciacién/depreciacién econémica)
_Se indicara asimismo la aplicacién del coeficiente FL, si €s disti

ntoa 1.

21 Procedimientos de valoracion.
- Procedimiento General.
- Valoracion singularizada.
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CAPITULO 3. LISTADO DE ZONAS DE VALOR

Se extraera del li
listado ge
Se podra ob ) generado por la aplicacion i N
tener un listado auxiliar de zonas d’g’:/;’;;(;fmat,ca (SIGECA).
por poligonos.

DOCUMENTO 2.- ANA
.- ANALISIS Y CONCLUSIONES DEL MERCADO INMOBIL|
ARIO.

Debe ser un Do
cume
1020/93. nto separado, de acuerdo con la Norma 22.3 d
.3 del RD

" y -
q S

- Superficii 5
ie del términ -
0 munic srmi -
des menores anejas. ipal, términos limitrofes y entida-

- Distancia j
a la capital d ]
: e Provinci J ]
dg i ge P a 0 nucleos importantes y vias
- ; att.os demograficos.
- Activi .
ividades econémicas principales

2.- Cuadros ;
relativos a datos i
- ) s in i e

la actividad inmobiliaria: mobiliarios. Diagndstico de la situacion de

* Ndmero de licenci

icencias de ob
* ] ra. Reft i
Declaraciones de alta por obra n;ersg cia a VPO.

3.- Listad p
: 0s analiticos d
e com i
con valores de mercado paracion de valores catastrales resultant
’ es

1a 'y

este document: B
0 podra, en
de estudi » 115U L350, adapt
0s 2 , adaptlarse,
de mercado de ambito supra b c); ;OImplementarse con los
al.

DOCUMENTO 3.- i
Serd un Docume r?thSAeLOGO DE TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS
En tanto se redacte uanCarqdo, conforme a la Norma 22 del Rb
venientemente coor dinaztjlogo‘de ambito nacional, que deb 1020/93.
, se incluiré el Catalogo regional irz rier‘ con-
vincial

que ya exista, en su caso
DOCUMENTO 4.- CARTOGRAFIA.

Contendréa
ré el plano o pl
a
valoracion, asi como an;os en los que se trazarén los poligon
A u caso, el de ubicacion de muest Odsyzonas de
ras de mercad
o.

CAPITU
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artado 2, establece que “ as ponencias de

Siguiendo con el Art. 25, ensuap
amentariamente S€ establezcan,

valores podran contener, en los términos qué regl

los elementos Yy criterios necesarios para la valoracion de los bienes inmuebles
que, por modificacion de planeamiento, adquieran la clase a que s€ refiere dicha
ponencia con posterioridad asu aprobacién, a cuyo efecto estableceran las ban-
das de valores que, €n funcion de tipologias, usos, aprovechamientos urbanisticos
y grados de desarrollo del planeamiento y convenientemente coordinados con los
del resto del municipio, puedan asignarse a los bienes inmuebles afectados.”

Ha sido criterio generalizado en las Ponencias anteriores a 2.004 la inclusion
de los posibles desarrollos urbanisticos de los suelos clasificados como urbaniza-
bles por €l planeamiento mediante las llamadas Fichas de desarrollo en las que
guedaban previstos los valores segln los usos previstos para cada sector de pla-

neamiento.

en la redaccion del TRLCI,

! Es novedad,
los inmuebles que

criterios de valoracion de
pasan de clase rastica a clase urbana. Entra este apa

| veremos a continuacion, con las llamadas Ponencias
| responde precisamente al cambio de clase de uno o

un municipio, siempre en el mismo sentido, es decir, de rustica a urbana.

CLASES DE PONENCIAS Y PROCEDIMIENTOS DE VALORACIéN COLECTIVA

Articulo 26. Clases de ponencias de valores.

1. Las ponencias de valores seran de ambitom

cunstancias de caracter territorial, economico, a
dole justifiquen una extension mayor.

as ponen

2. Dentro de su ambito territorial, |
a la totalidad de los bienes

a) Totales, cuando se extiendan

de una misma clase.

b) parciales, cuan
clase de alguna o varias zonas, poligonos
c) Especiales, cuando afecten exclusivamente a un

de bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

do se circunscriban a lo
discontinuos 0 fincas.

la posibilidad de dejar previsto los
cambian de clase, €S decir, los que
rtado en competencia, como
Parciales, pues su redaccion
varios sectores de suelo de

unicipal, salvo cuando cir-
dministrativo o de otra in-

cias de valores podran ser:
inmuebles

s inmuebles de una misma

o0 o varios grupos
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Las ponencia i
. S especiale
de noviembre S se regulan po
, por el que r el Real Decret
que se aprueban las normas técnicas de?/aji)L 64'/‘2 oo, e’
racion catastral

de los bienes in
muebl FipN
de 2007) es de caracteristicas especiales (B.0.E.de 20d

B € noviembre

Articulo 27, El. i6
. Elabo iz
lores. racion, aprobacion e impugnacién de las po
nencias de va-

1. Laelab i
: oracion de las .
i onencias d
cion General d ° e¥alores ]
el C : se llevara .
atastro, directamente o a través de ,Oa cabo por la Direc- |
S convenios d
e co-

laboracié

n que se celeb

los términ ren con cualesquiera Admini "

0s que reglamentariamente se (—3stab(lj¢s’t727ImStraC'O"es publicas en |
ca.

Enestea
. partado prime i
se refiere a la colaboracion dro se introduce una posibilidad import
de las Ponencias en dos m de Qtras administraciones publicag rtante en cuanto
de colaboracidn. En el primo alidades, directamente o a travésedn la elaboraciéon
0 menor medida, vienen COErbCaso, las administraciones municipe :OS Convonios
cilitan los d : orando con los técni ales, en mayo
atos del pla ) 0s técnicos reda yor
aunque esta realidag ngiim'ento general, estado de d eswgﬁ(‘;ej [l)or cuanto fa-
encuentra reg el mism
ulada hasta 0, etc.
el momento ’

La elaboracion di
acion directa
una : Irecta por otras Admini -
expectativa de dificil valoracion Inistraciones, a la fecha sin regular, abre
: ’

Recordam
. 0s que la com i
sigue siendo e : petencia de aprobacié
xclus ; € aprobacion de .
Iva competencia de la Direccion Genelfarccimlegmas SRS
el Catastro

2. Previament
€ a su aprobaci
se someteran a inf n, las ponencias de v
0 . alore .
el plazo y con s efecto ael ayuntamiento o SEmemient totales y parciales
ctos senalados en el articulo 83 de IaosLmtzresadOS’ e
ey 30/1992,de

26 de noviemb
re, de Régim idi
d =i en Juridic inj
el Procedimiento Administrativo Com?]g © las Administraciones Pdblicas y

El informe munici .
preceptivo y portantécr:ga(;:rewo a.lz'a aprobacion de las Ponenci
%Wf:ltldo por el ayuntamiento/s i LaS de Valores, es
ganismo competente péra Iante ara la Direccion General del nteresados, si bien
a aprobacién de las Ponencias dg \Zalltastro, Uies o
ores.

CAPIT!
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3. Los acuerdos de aprobacion de las ponencias de valores totales o parcia-
les se publicaran por edicto en el boletin oficial de la provincia. Cuando se
trate de ponencias de valores especiales, el edicto se insertara en el «Boletin
Oficial del Estado» o en el de la provincia, segln que su ambito territorial
exceda o no del provincial. La publicacion de dichos acuerdos, que indicara
en todo caso el lugar y plazo de exposicion al publico de las ponencias a que
se refieran, se realizara antes del uno de julio del ano en que se adopten,
en caso de ponencias de valores totales, y antes del uno de octubre, en
caso de ponencia de valores parciales y especiales.

4. Las ponencias de valores seran recurribles en via econémico-adminis-
trativa, sin que la interposicion de la reclamacioén suspenda la ejecutoriedad
del acto.

SECCION 32. Procedimientos de valoracién catastral

Articulo 28. Valoracion catastral de bienes inmuebles urbanos y rasticos.
1. El valor catastral de los bienes inmuebles urbanos y rusticos se determi-
nard mediante el procedimiento de valoracién colectiva o de forma indivi-
dualizada en los términos establecidos en el articulo 24.2.

2. El procedimiento de valoracién colectiva de bienes inmuebles de una
misma clase podra iniciarse de oficio o a instancia del ayuntamiento co-
rrespondiente cuando, respecto a una pluralidad de bienes inmuebles, se
pongan de manifiesto diferencias sustanciales entre los valores de mercado
y los que sirvieron de base para la determinacion de los valores catastrales
vigentes, ya sea como consecuencia de una modificacion en el planea-
miento urbanistico o de otras circunstancias.

En las Ponencias de valores han de ser justificadas, precisamente, deta-
llando los extremos contenidos en este articulo en el Documento 1.- Memoria de

la Ponencia.

3. El procedimiento de valoracién colectiva podra ser:

\( a) De caréacter general, cuando requiera la aprobacion de una ponencia de
valores total.

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

y S, S l t Ol

y 'y e S 10

b)D p . .
/ o)rese Ic)zi;i;::ler garc:al, cuando requiera la aprobacion de una ponencia de va
. En este procedimiento se g izara :
arantizara la coordinacio
ore acion de lo.
VoS valores catastrales con los del resto de los inmuebles del municipioS

Los pr imi ] i
mOdiﬁcaC;i)Oggid’;rJ)rﬁnt?s dcfle caracter parcial normalmente estén causados por
uales de elementos de pla i
g . planeamiento de los municipios
que uno o varios sectores de suelo adquieren la clase o naturaleza urZanaen

Las i i : -
vigente ch:r0 (r:l?gl:;is parciales, tienen un caracter complementario de a que ests
completa o actualiza el Su
elo de Naturaleza U
cuentem : za Urbana y, conse-
ente conforme al planeamiento de nueva creacion pero tomanﬁo corieo

referencia la ponencia exi
Xxistente, forma que garanti inacioé
' ntiza la coordina
vos valores con los existentes en el municipio. o delos nue

lgualm ificacio
alguniectoregte, recordgmos que la modificacion de la normativa urbanistica de
sectores integrados en la Delimitacion del Suelo de Naturaleza Ur-

i

I ¢)De ] implifi
) De caracter simplificado, cuando tenga por objeto determinar nuevos va-

lores catastrales en los supuestos contemplados en el articulo 30

Articulo 29. Procedimient i6
. 0s de va ; .
parcial. loracion colectiva de caracter general y

1. Los imi .
- inic,grqced:mlentos de vglorac:on colectiva de caracter general y parcial
ran con la aprobacion de la correspondiente ponencia de valores
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Los valores catastrales resultantes de estos procedimientos s notificaran
individualmente a los titulares catastrales, a cuyo efecto se podra recabar
la colaboracion de las corporaciones locales o de otras Administraciones y

entidades publicas.

2. La notificacion se practicara por cualquier medio qué permita tener cons-
tancia de su recepcion, asi como de la fecha, la identidad de quien la recibe
y el contenido del acto notificado, incorporandose al expediente la acredi-

tacion de la notificacién efectuada.

Cuando no sea posible realizar la notificacién al interesado o a su repre-
sentante por causas no imputables a la Administracion, y una vez intentado
por dos veces, S€ hara asi constar en el expediente con expresion de las
circunstancias de los intentos de notificacién. En estos casos, S€ publicara
en los lugares destinados al efecto en el ayuntamientoy en la Gerencia del
Catastro correspondiente en atencion al término municipal en que s€ ubi-
quen los inmuebles, a efectos de su notificacion por comparecencia, la re-
lacidn de los titulares con notificaciones pendientes en las que constara el
procedimiento que las motiva, el 6rgano responsable de su tramitacion y el
lugar y plazo en qué el destinatario de aquellas debera comparecer para
ser notificado. Dicha publicacion ird precedida de anuncio en el «Boletin Ofi-
cial del Estado» o en el boletin de la comunidad auténoma o de la provincia,
segln el ambito territorial de competencia del érgano que dict6 el acto, en
el que se indicara lugar y plazo de su exposicion publica. En todo caso la
comparecencia sé deberé producir en el plazo de 10 dias, contados desde
el siguiente al de la publicacion del anuncio en el boletin oficial. Cuando
transcurrido dicho plazo no se hubiese comparecido, |a notificacion se en-
tenderéa producida a todos los efectos legales desde el dia siguiente al del

vencimiento del plazo sefialado para comparecer.

Lo dispuesto en materia de notificaciones por la Ley 58/2003, de 17 de di-
ciembre, General Tributaria sera de aplicacion supletoria a la notificacion de

valores catastrales.

_Los acuerdos adoptados tendran efectividad el dia 1 de enero del ano si-

W
2 su notificacion. No obstante, para aqué-

guiente a aquel en que sé roduzc
terioridad a la aprobacion de la ponencia

llos bienes inmuebles que con pos
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de valores v ifi
ean modificada la

et naturaleza de su suelo y | i

vean iral ylas pon
ores oon Sﬁt iréﬁ)se ?e/iggnel;o; y clrlterlos a que se refiere elgrt/’ft';'lglzs‘stf ;/ .

: ia 1 de enero d A0 Sigui iy
o surtr ' . ro del ano siguiente a
i di / ;Qisrslrcunstanmas que originen dicha modiﬁca;grle " en'el

ento en que se produzca la notificacion del aétf)on "

administrativa si i
sin que la interposicio
e — posicion de la reclamacién suspenda su eje

5. Con referencia j

e presei);g:i)fuﬁ/);ra/ los casos de notificacion de valores a los que

BosIciEn o recmaiSh oo b & _Plazo para la interposicicn del recurso deqre

partirdol i Slgtionto o1 e Iomlcoaqrf:mlstrativa sera de un mes, contado :

b FilEzacioi ol Sy a recep_CIon de la notificacion o, en su’cas -
0 a que se refiere el parrafo segundo ,del apartac(;:)ég *

En este arti :
culose -
debiendo hacer espeCia?:smsq f" proctedlmlento de notificacion a los inte
el procedimiento de notific: ncion al parrafo segundo del apartado 2 querzsatdlcl)s
cidn por ¢ ; etalla
blema de notificacic por comparecencia i
ific ; que vien
acion a todos los ciudadanos de uno o varios meui _f(.es.olver el pro-
ICIpIoS y que ga-

S Vi
V|

- . - I s .
- \—/—-‘\.I_v_

I

cara por edicto en n ofi
el boletin ofici ;
s al de la i
Ci provincia P
6n de una nueva ponencia de valores Y no requerira la elabora-

2. Est imi ]
€ procedimiento se regira por las siguientes reglas:

tastrales de las fi
as fincas afectad.
: a B
mencionados. s conforme a los parametros urbanisticos
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una modificacion de planeamiento que varie
s, dichos bienes s€ valoraran tomando como
da a su ubicacion, que en todo caso debera
y el minimo de l0s previstos para el uso
loracién en el que se hallen enclavados

b) Cuando tuviera por causa
el uso de los bienes inmueble
valor del suelo el que correspon
estar comprendido entre el maximo
de que se trate en el poligono de va
tales bienes segun la ponencia vigente.

En los apartados a)y b) anteriores hay una modificacion, bien de aprovecha-
miento, en el primer caso, bien de uso pero en ambos €asos, los bienes a valorar
se encuentran clasificados como suelo de naturaleza urbana en la ponencia que
existe vigente para el municipio, es decir, que en ambos casos tenemos valores

aprobados.

En el caso a), como ya hemos mencionado, en la practica, se realiza la mo-

dificacion al asignar a la finca la nueva urbanistica (aprovechamiento) sin modifi-
car el resto de parametros que intervienen en la valoracién, es decir, en las
Ponencias con aprobacion anterior a 2.006 se mantiene el valor unitario o de re-
percusion de la via y tramo que ya tiene asignada la finca, y en las fincas afectadas
por las ponencias aprobadas con posterioridad a 2.006, se mantendra la zona de

valor ya asignada a la finca.

En el segundo caso, b), puesto que s€ mantiene el valor unitario 0 de reper-

cusién asignado a la finca, procedente, |6gicamente de la ponencia que le sea de
aplicacion, hay que comprobar que los valores resultantes no superen los maximos
y minimos asignados al poligono de valoracion en que sé encuentran. (Cuadro de
bandas coeficientes del valor del suelo, contenidos en la Norma 18 del RD
102071993y, en las Ponencia aprobadas en 2.007 con la modificacion de la
antes citada norma por el Real Decreto 1464,/2007, de 2 de noviembre, por el qué
se aprueban las normas técnicas de valoracion catastral de los bienes inmuebles

de caracteristicas especiales).

En los procedimientos de valoracion colectiva de caracter general que s€
vienen realizando desde 2.007, tras elaboracion y aprobacion de la Ponencia co-
rrespondiente, las zonas de valor incluyen no s6lo el uso predominante del sector,
sino también los posibles usos con sus correspondientes valores.

A modo de ejemplo, y procedente de la Oficina virtual del catastro sé

|
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transcriben

unas zonas de val

los valore . alor de un municipio

s asignado . pio en el que se .

la misma zo gnados en la Ponencia de Valores pormenori buede apreciar
na de valor, siendo de inmedi Pefizades par sos en

I gonder a la finca tras la modificacién del a:ta aplicacion el que ha de corres
e ) an i 2
zonas de valor al final del capitulo) planeamiento. (ver cuadro relacion

¢) Cuando la modificacis
Icacion del plan i

raleza del suel o neamiento determine cambi
S g s :egcr)r:./nclwrlo en ambitos delimitados, haSTabltgi ?e natu-
materializar en Cadalsnto de desarrollo que establezca Ia edificab(')l 'ZO .
ser valorados media ntgfi:: /7_5 parcelas afectadas, dichos bienes Ip’o sd a
distinto plicacion de los médul i el

S USOs que se establezcan por orden del ,\Zi iifg)egglf_los para los

acienda.

Este apart indi
ado indica qu ) .
e la situacio ;
COMO consecuenci cion de la finca .
ciade e o cambia su
que pasa a tener naturaulga m0d|f|ca(?,0n del planeamiento urbam’stic?oatura'ez.a
suelo de esta naturaleza za urbana integrandose dentro de la Delimit. o decir
» POr tanto no hay valores contemplados :nltaClon de
en la Ponencia

vigente que le s i
ean de aplicacid
6 .
tastro de urbang. n a las nuevas fincas que se incorporan al ca

En este caso es d
e plena aplicacio
octubre, por la qu . cion la orden EHA/3188
] establecido en gl :rffzjstggmmanllos modulos de valoraciééionge;:?:sldl dle
refundido de y en la disposicion transitoria pri °e
la ley del catastro inmobiliario, aprobado pc?rnraee:)lr:jmeratdel o
ecreto legisla-

tivo 1/2004, de 5 de ifi
ttiibre. marzo, modificada por la Orden EHA/2816,/2008, de 1 d
’ e

Por tanto, | ifi
, la modificacién d
leza del s . n del planeamiento impli ;
uelo de rusti 0 implica cambio
ha de transcurrir pa:éczl? Urlbana, el legislador es consciente de?‘?i;a nature
e el suelo adqui mpo que
pueda ser edifi quiera la condicio
cado y puesto a | b icion de solar, es deci
transformaci6 a la venta asi como la i i6 i =il
Cion, det i p . ainversion i
Ministro de Hac;iendzrr;l;]n? Q;Je solo sera de aplicacion la Order?:jet\e”;[gdp?ra .
5 .. anto el suel ulos de
urbanistico q 0 carezca la a i6 i
uelod probacion
esarrolle y, consecuentemente, los valores ze' Instrumento
? ue se determi-

nan en la citad i
a normativa so i
urbanizar. n considerando el suelo en “bruto”, es decir. si
el 20 5 £S5 Gedir, sin
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n determinado por la aplicacion c.iel' mé-
res unitarios de suelo para los distintos

Tales valores, continta el legislador, se ha

- | | |0 - e .
i indmico que permite deducir va o O e
- rteSldu:(ljg |gc‘j\mo pu?wto de partida el valor en venta actual del producto
usos toma

7 y
| g

odo medio de transformacion previsto.

s como los procedimientos de valoracion

- mo: .
Por dltimo, en el siguiente apartado ve o funcion de la fecha de la mod-

colectiva de caracter simplificado tienen efectivida
ficacion de planeamiento:

. imi lados en
Los actos dictados como consecuencia de los proceq:rr;er;tr?fof si‘; i
g;;teoaniculo seiofficardn a6 lferessdos dIeTC'(t))Z:grrgnz/atel:drén efectividad el
ici General Tri ) . i
03, de 17 de diciembre, : e cacion del
Ida’Liyc?eséfgro del afio siguiente a aquel en que tuviere Iugé;f ’5(') ggg; ———
p’I:neamiento del que traigan causa, con independ?ncéz dsi rrnesoluciO'n En ol
P la notificacion - )
o edimiento y se produzca = 14 de seis
nee :l’ ;I))I;Ozcc;) méximo en que debe notificarse la resolucion expresa sé
caso,

P o -
es, a contar desde la fecha de publicacién del acuerdo de inicio. El incumpi
meses,

i inara idad del procedi-
miento del plazo maximo de notificacién determinara la caducidad del p

pecto de aquellos debidamente notificados.

| ‘ Este articulo 30 del TRLCI ha dado lugar a normativa propia:

determinan

de octubre, por la que se 0€te

) EHA/3188/2006, de 11 ; articulo 30

Orden ,A/ de valoracién a efectos de lo establecido en el g
fos tRogLpos a primera del texto refundido de la ley

isposicion transitori ndid oy
| . etgsi?odilnri)obiﬁario aprobado por real decreto legislativo 1/2
{ ca )

o 1 de oc-
- f/lgfﬁg‘?;cién de la anterior por la Orden EHA/2816/2008, de

tubre.

transcribimos ambos al objeto de rée-

icio i rticulado
e e o los resultados expresados enla parte

| lacionar la metodologfa propuesta en lal primeray
dispositiva:
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“Asi, la orden establece, en primer lugar, los médulos que pueden ser
aplicados en la valoracion catastral del suelo que adquiera o haya ad-
quirido la naturaleza urbana al ser clasificado por el planeamiento
como urbanizable, siempre que haya sido incluido en sectores o ambi-
tos delimitados y hasta tanto se produzca la aprobacion del instry-
mento urbanistico que lo desarrolle. Este tipo de suelo se caracteriza
por carecer inicialmente de determinaciones urbanisticas en cuanto
al aprovechamiento neto en parcela y por presentar, en consecuencia,
escaso desarrollo y transformacién fisica. Asimismo, el valor de mer-
cado de este suelo no viene determinado por factores exteriores fruto
de una dindmica de mercado, sino que fundamentalmente ests vincu-
lado a los gastos de urbanizacién para la transformacion del suelo yal
tipo de producto inmobiliario que se demanda. Por todo ello, en la de-
terminacién de los médulos aplicables en la valoracién de este suelo,
se ha optado por establecer, con caracter globalizador, un conjunto de
valores unitarios de suelo que recogen las caracteristicas anterior-
mente senaladas y que se expresan en euros por metro cuadrado de
suelo bruto.
A tal efecto, los médulos de valoracién contenidos en el articulo 1 de
eésta orden reproducen los que estableciera la Orden de 5 de Julio de
2000, los cuales se obtuvieron a partir de la aplicacion del método re-
sidual dindmico simplificado, que permite deducir valores unitarios de
suelo para los distintos usos tomando como punto de partida el valor
en venta actual del producto inmobiliario terminado, al que se des
cuenta el valor de Ia construccion, asi como los gastos y beneficios de
la promocidn y los de urbanizacién, realizando los célculos en funcion
del periodo medio de transformacién previsto.
La asignacion a cada municipio de los distintos médulos especificos de
valor unitario de suelo se realiza atendiendo, en primer lugar, al grupo
€n que quede clasificado, dentro de los cuatro que se han definido to-
mando como base tanto la dindmica del mercado inmobiliario, ligada
a los valores medios de venta del producto inmobiliario, como el Md-
dulo Basico de Construccion (MBC) asignado al municipio en funcién
del médulo de valor M conforme al que se hubiera elaborado su Ponen-
cia de valores. Una vez identificado el grupo al que se adscribe el muy-
nicipio, la asignacion del médulo correspondiente se realiza aten-
diendo tanto a la edificabilidad bruta que el planeamiento asigne al
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ine, ya sea re
elo, estimada en m2/m2, como al uso al que s,(’a destine, y
Su - TE - - ros i
siden’cial colectivo 0 unifamiliar, industrial u ot
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de Suelo.

ici idasenel
i ¥ las condiciones estableci :
i6n de los bienes que reunan o
Lat;/call?(: %%?2.0) del Texto refundido de la Ley de Catastrrc;(l)nrg\:dbrl é| e
z;do por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo,
mediante la aplicacion de los S|gg|eptes cucl:
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oo d‘el r,:/’oido incrementandose con el paso del t:fampo, ysq o
Cg?or;t?el suelo resultante de la aplicacion de los modulos esp .
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cos de la presente orden debe estar coordinado con los valores
asignados a los restantes bienes del municipio, se hace necesario
aplicar a dichos médulos los coeficientes de coordinacion que se
reflejan en el articulo 3, que reproducen los que estableciera la
Orden de 5 de julio de 2000, modificada por la Orden
HAC/234,/2002, limitandose a incorporar un nuevo coeficiente que
sera de aplicacién en los municipios cuyas Ponencias de valores se
hayan elaborado conforme al médulo de valor M aprobado por la
Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril. Idénticas razones de coor-
dinacion determinan la aplicacién de los coeficientes de actualiza-
cion establecidos en las sucesivas Leyes de Presupuestos Genera-

les del Estado sobre los valores catastrales resultantes de la aplica-
cion de los modulos especificos.

Articulo 2. Adscripcion de municipios al Cuadro de Médulos.

1. A efectos de lo previsto en el apartado anterior, cada municipio se ads-
cribira a uno de los grupos del Cuadro de Médulos especificos de Valor
unitario de suelo, atendiendo al Médulo de Valor M y al Médulo Basico de

Construccion (MBC) conforme al que se elaboré la Ponencia de valores vi-
gente, de acuerdo con la siguiente tabla:

Grupo del Cuadro de Madulos Especificos de Valor
Disposicion por la que se aprueba el Unitaric de Suelo que comresponde de acuerdo con
médulo de valor M el MBC aplicado en el municipio
Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
OM de 12 de junio de 1883. -
OM de 31 de julio de 1935. - MBC1 Ml:szSy "':%‘5’
OM de 6 de abril de 1985 -
OM de 28 de diciembre de 1980
RD 1020/1963. de 25 de junio.
OM de 24 de enero de 1885 MBC1 MBC2Z y MBC4 y MBCA y
OM de 14 de octubre de 1908 MBC3 MBCS MBC7
OM de 18 de diciembre de 2000.
Orden EHA/1213/2005, de 28 de abril.

2. Cuando en un municipio resulte de aplicacion mas de un Médulo Ba-
sico de Construccion (MBC), por haberse delimitado en el mismo varias
areas Econémicas Homogéneas de Construccién, y siempre que dichos
MBC estuvieran integrados en distintos grupos del cuadro anterior, se
tomara el Médulo Basico de Construccién de mayor valor para la asigna-
cién de los Médulos Especificos del Valor Unitario de Suelo.
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3 resente
| articulo 1 delap
i establecenene ’ : les del
, specificos que se es inmuebles

o mOdgLOIS:)E vZﬂores catastrales de los re,Star?FeS:lgirc];hos modulos del
order\ ¢ io se garantizarad mediante la aphcamgn riire los establssides
murf"lcilznte de coordinacion que corresponia’ dz actualizacion conteni-
coefic . los coeficientes

2 siguiente, de lo ue resulten de
en el a?artﬁg;es degpresupuesms Generales del Estado g
dos en las
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La valoracion de los inmuebles no podra realiz

cido en el articulo 1 de esta orden cuando, d
valor por metro cuadrado su

arse conforme a lo estable-

€ su aplicacion, resulte un
perior al menor valor unitario establecido por
la Ponencia de valores del municipio para el suelo urbano no urbanizado

del mismo uso, exceptuandose el destinado a Zonas verdes. En tales sy-
puestos, la valoracion del inmueble debera realizarse, segiin corresponda,

conforme a los procedimientos de valoracién colectiva de caracter general
0 parcial, de conformidad con lo dispues

to en el articulo 28.3.a) y b) del

Texto refundido de Ia Ley de Catastro Inmobiliario.”

’

C
’ ’ e Pla
t

Por la Comisién Provincial de Ordenaci
inio, los siguientes coeficientes de coordinacion:
unicipio,
de valores del m

n del Territorio y Urbanismo de
en sesion 2/04 de fecha XXX XXX
—AAA AXX  2.004.

2.004, se ha procedido a Ia
aprobacién definitiva de Ia modificacién de elementos del P. G. 0. U. del municipio
Coeficiente , de XXX XXX en la que se tramitan las modificaciones que afectan a las
| médulo de valor M de coordinacion superficies del Sector de Planeamiento en Suelo Urbanizable Programado denominado
. eba e
Disposicion por la que se apru 035 CD-U-8.
i e VUSRI S 0.35
©OM de 13 de junio “11935 ........................... 0,50 Por la misma Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
O che 31 e "‘I.'Io ;31933 SN 0,65 | de Malaga, en sesion 5/04 de fecha XXX XXX  2.004, se ha procedido a la
i :: g: ::.;;:iembre de TOBD. ..o D'gg | aprobacién definitiva del Plan de Sectorizacion del SUNP - “Macandil y Arroyo de las
gg‘ 1020/1903, de 25 de junio............ ?IUD Uvas “ del municipio de
AGB5. .. s
R ka0 06 R e TR o cmmrmmemr e SRR T 1,10
OM de 14 de octubre de 199;56 ________________ 135
OM de 18 de diciembre de 2000..

S | 2.- Datos del planeamiento (
Orden EHA/1213/2005 de 26 de abril.......ooooeieiees

base para la determinacion de Madulos a aplicar):
. i6n del suelo
ncia a la valoraci :
. den hacen refere P isuiente
s 4y5 de esta Or . | capitulo sig '
o arthl(;lg poryedificaciones y que analizaremos en €l cap

i rdstico ocupa
il

icaci ascendenciaa
tudiaremos una de las modificaciones de mayor tr
en el que estu
que ha dado lugar el TRLCI.

DATOS DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO

® Descripcion de la modificacién: Clasificacién como suelo urbanizable de 563.410
m? (962.000 m? - 398.590 m? clasificados en 2.003) del CDU-8, situados al Sur de
la Autopista del Sol v al Este del CD-U-5, para revision de reserva de suelo de

uso RESIDENCIAL con una edificabilidad bruta del sector de 0,33 m*m2 v con

una densidad de 20 Viv./Ha toda ella para el mismo uso.

Descripcion de la modificacion: Sectorizacion de 220.952 m? de Suelo

Urbanizable No Programado en el Sector denominado Macandil y Arroyo de la

Uva “, situados al Oeste de Ia N

-340. al Norte de la Urb Pueblo Mejicano, y al Este
de los Sectores SA-U-2 Y SA-U-3

. Como suelo de uso RESIDENCIAL con una
edificabilidad bruta del sector de 0.6 m¥m2. v con una densidad de 50 Viv./Ha toda 1
ella para el mismo uso.

: li-
. ibimos determina una
Por Gltimo, en la Disposicion adicional que tranicélsb;cr:;ovalores esuitanid
) 2 - i len 07 p : i
A e procedim ; encia Vi-
o nid aplicacion de est licar la Pon
mlta0|on|_par"’_‘ ,'?: hzn de ser inferiores a los resultantes de ap
de su aplicacio

gente en el municipio.

ili Maodulos Espeé-
Disposicion adicional dnica. Inaplicabilidad del Cuadro de
l - -
cificos de Valor Unitario de Suelo.

- {
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3.- VALORACION La actuali
ualizacion de los v
, alores cat

mediante los procedimi astrales, adema i
ce o ’ mas de s i
procedimientos de valoracién colectiva ya analizad;saCt?ahzacmn
en los que se

‘ SECTOR CD-U-8
fijan unos val
ores que, en principi
' pio son una “foto fija”
ja” a la fecha en
que se

o Modulo especifico de valor de suelo aplicado: O.M. de 24 de enero de& 1.995 — apruebala P
a Ponenci
ia de valores correspondiente, contintia su actualizacié
cidon me-

MBC-4 — Grupo 3 = Uso RESIDENCIAL — E=0.33—>421 €/m>. di _
e Coeficiente de coordinacion: O.M-6 J=enero Oe 1998 0.85 iante la aplicacion de unos coeficientes -
« Valor unitario de suclo a aplicdt 421 x 0.85=3.5785 €m0’ leyes de presupuestos generales del Est dque’ a nvel nacional, se fijan en las
e Se incrementa el valor anteriormente-obtenide-per 10 Zoeficientes aprobados I ado desde 1.990
Presupuestos Generales del Estado. desge En el capitulo en el que se desarrolla el calculo de la b
a base liquidable d
el Im-

anualmente en las respectivas Leyes de
el ailo siguiente al de entrada en tributacion de la de vigents

e Efectividad tributaria;1-1-2.005

Revision Catastral. puesto de Bi
ienes Inmuebles, se estudia la casuistica de aplicacién de |
n de los mismos

Articulo 32. Actualizacion de valores catastrales

SECTOR MACANDIL - ARROYO DE LAS TUVAS

valores catastral icacio
es por aplicacion de coeficientes, que podran ser dif
iferen-

Modulo especifico de valor de suelo aplicado: O.M, de 24 de enero de 1.995 —
tes para cada clase de inmuebles

RESIDENCIAL - E= 0.60 — 12.02 €/m°.

MBC-4 — Grupo 3 — Uso
s Coeficiente de coordinacion: O.M. frere-ge
e Valor unitario de suelo a aplicag? 12.02 X 0.85=10217 €m°
e Se incrementa el valor anteriotiirenta_obtenido poro oe
anualmente en las respectivas Leyes de Presupuesios Generales
el afio siguiente al de =nirada en tributacion de la de vigente Rev

e Efectividad tributaria:l- 1-2.005

.

Estos coefici
ientes se aplicara
an sobre
dos conforme al apartado 1. fos valores catastrales actualiza-

ficientes aprobados
del Estado. desde
ision Catastral.

Siguiendo con el articulado de la TRLCI, transcribimos:
J

el valor catastral de los Las sucesi
cesivas a izaci i
ctualizaciones mediante las leyes de presupuestos del E
s del Es-

Articulo 31. Procedimiento de determinacion d

bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

1. El procedimiento de valoracion de los pienes inmuebles de caracteris- |

ticas .especial.ef se iniciara con la aprobacion de la correspondiente po- | [ Las Ponencias de Valore

nencia especial. - s aprobad o

2. La notificacion, efectividad € impugnacio’n d | ‘ 2:22 eﬁ?fgfglflg atastro las incorpora e’? 2322;?1?;2%?32\? ’2.005’ a Direc

sultantes de este procedimiento s€ regiran por B iantos datos nes;z;’go) de forma que cualquier ciudadano zigga:acg\;g u(Ict)ﬁ_
: ar

e los valores catastrales re-
lo previsto en el articulo 29.

IC
u I

relacionado con el de los bienes de caracteristicas especiales, que, como se h i
mencionado con anterioridad tienen regulacion propia en el Real Decreto
1464,/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las normas técnicas aé
valoracion catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales.
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MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

ANEXO: ACTUALIZACION DE LOS VALORES CATASTRALES

ACTUALIZACION DE LOS VALORES CATA
JUNIO, SOBRE MEDIDAS URGENTES EN
CIERA Y TRIBUTARIA.

STRALES LEY 5/1990, DE 29 DE
MATERIA PRESUPUESTARIA, FINAN-

Articulo 25. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Uno.- Para el periodo impositivo de 1990 los valores catastrales del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles serén los previstos en el apartado primero de la dispo-
sicion transitoria segunda de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora

de las Haciendas Locales, incrementados mediante la aplicacién de un coefi-
ciente del 5 por 100.

ZONAS DE VALOR (Unitario)

LEY 31/1990, DE 27 DE DICIEMBRE, D

E PRESUPUESTOS GENERALES DEL
ESTADO PARA 1991.

Articulo 70. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Uno. Para el periodo impositivo de 1991
sobre Bienes Inmuebles seran los corres
mentados de la siguiente forma:

los valores catastrales del Impuesto
pondientes al ejercicio de 1990, incre-

VALORES UNITARIOS

b) A los valores catastrales de los bienes inmuebles de naturaleza urbana se
les aplicara un coeficiente de actualizacién del 5 por 100.

LEY 31/1991, DE 31 DE DICIEMBRE,

DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL
- ESTADO PARA 1992,

'

Articulo 77. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Con efectos de 1 de enero de 1992 se actualizaran todos los valores catastrales
del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza rdstica como de na-
turaleza urbana, mediante I3 aplicacion de un coeficiente del 5 por 100.

LEY 39/1992, DE 29 DE DICIEM

BRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL
ESTADO PARA 1993

Articulo 74. Impuesto sobre Bienes Inmuebles. }
Uno. Con efectos del 1 de enero de 1993, se actualizaran todos los valores catas-

Ponencia de valores
Es o
PONENCIA DE YALORACION DEL MUNICIPIO DE: MALAG,

GERENCIA TERRITORIAL DE: MALAGA

ARIO PONENCIA: 2008
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trales del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza rdstica como de
naturaleza urbana mediante la aplicacion de un coeficiente del 5 por 100. ..........

LEY 21/1993, DE 29 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL
ESTADO PARA 1994

Articulo 71. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Uno. Con efectos de 1 de enero de 1994, se actualizaran todos los valores ca-

tastrales del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza rastica
como de naturaleza urbana, mediante la aplicacion de un coeficiente del 3,5

por 100. ...........

LEY 41,/1994, DE 30 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL
ESTADO PARA 1995.

Articulo 75. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Uno. Con efectos de 1 de enero de 1995, se actualizaran todos los valores ca-

tastrales del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza rastica
como de naturaleza urbana, mediante la aplicacién de un coeficiente del 3:5

por 100. ........

REAL DECRETO-LEY 12/1995 DE 28 DE DICIEMBRE, SOBRE MEDIDAS UR-
GENTES EN MATERIA PRESUPUESTARIA, TRIBUTARIAYY FINANCIERA.

Articulo 25. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Uno. Con efectos de 1 de enero de 1996, se actualizaran todos los valores ca-

tastrales del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza ristica
como de naturaleza urbana, mediante la aplicacion de un coeficiente del 3,5

por 100. .ceins-

LEY 12/1996, DE 30 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL
ESTADO PARA 1997.

Articulo 60. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Uno. Con efectos de 1 de enero de 1997, se actualizaran todos los valores ca-

tastrales del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza rustica
como de naturaleza urbana, mediante la aplicacion de un coeficiente del 2,6

por 100. ........

- —

MAN
UAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

LEY 65/1997, DE 3
’ 0 DE
ESTADO PARA 1998, DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL

Articulo 66. lmpuesto s
Uno. Con efectos deld

obre Bienes Inmuebles,

,de 28 de diciembre, re

LEY 49/1998, DE 3
, DE 30 DE D
ESTADO PARA 1999, ICIEMBRE, DE PRESUPUESTOQS GENERALES DEL

LEY 54/1999, DE 2
, DE 29 DE DICIE
ESTADO PARA EL ANO 200, MBRE, DE PRES

uP
UESTOS GENERALES DEL |

LEY 13/2000, DE 28 DE DICIEMB

ESTADO PARA EL ARG 290 RE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL

Articulo 62, Impues
Uno. Con efectos de

CAPf
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LEY 30,2005, DE 29 p

e Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza ristica como de naturaleza urbana,
E DICIEMBRE, DE PRE

sobr
mediante la aplicacion del coeficiente 1,02. ......... ESTADO PARA EL ANO 2006, SUPUESTOS GENERALES DEL
LEY 23,2001, DE 27 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL Articulo 62. Impuesto sobre Bienas e~
e 23/2001, e 27 E DI | frieu e I e s
ESTADO PARA EL ANO 2002 o on efectos de 1 de enero del afio 2006 : i
astrales de los bienes i ¢ actualizaran todos los valores

nmueb i i
les mediante |3 aplicacion del coeficiente 1,02

Articulo 61. Impuesto sobre Bienes Inmuebles

Uno. Con efectos de 1 de enero del ano 2002, y sin perjuicio de lo establecido
en el articulo 69.3 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las Ha- LEY 42/2006, DE 28 DE DICI

ciendas Locales, se actualizaran todos los valores catastrales del Impuesto . ESTADO PARA EL ANO 2007, EMERE, DE PRESUPUESTOS GENER

sobre Bienes Inmuebles, tanto de naturaleza rustica como de naturaleza urbana, e e L L ' AESBEL

mediante la aplicacion del coeficiente 1,02. ccoeeeee

Uno. Con efectos de 1 de
LEY 52/2002, DE 30 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL : Catastrales de los bienes i
ESTADO PARAELANO2003. U

Articulo 60. Impuesto sobre Bienes Inmuebles .
Uno. Con efectos de 1 de enero del afio 2003, y salvo o establecido en el arti- ESTADO PARA EL ANO 2008 PUESTOS GENERALES DEL

culo 69.3 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas e e v L
Locales, se actualizaran todos los valores catastrales del Impuesto sobre Bienes Articulo 70. Impuesto sobre B ........................
Inmuebles, tanto de naturaleza ristica como de naturaleza urbana, mediante la Uno. Con efectos de 1 de Ienes Inmuebles,

aplicacion del coeficiente 1,02. .........

LEY 61/2003, DE 30 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL
ESTADO PARA EL ANO 2004.

Articulo 60. Impuesto sobre Bienes Inmuebles. R T e e
Uno. Con efectos de 1 de enero del afo 2004, se actualizaran todos los valores Articulo 72, Impuesto s

catastrales de los bienes inmuebles mediante la aplicacion del coeficiente 1,02. Uno. Con efectos deld

LEY 2/2008, DE 24
) DE DICIE
TADO PARA EL ANO 2009, VIBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL .

obre Bienes Inmuebles,

LEY 2/2004, DE 27 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL ES-
TADO PARA EL ANO 2005.

..................................................................................................................

Articulo 63. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Uno. Con efectos de 1 de enero del afno 2005, se actualizaran todos los valores

catastrales de los bienes inmuebles mediante la aplicacion del coeficiente 1,02.

CAPf
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CAPITULO VII
MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO

Modelo unificado del catastro ‘
Introduccién

Formacion del Valor catastral del suelo de los inmuebles de natura-

leza rastica

Valor del suelo ocupado por construcciones

Valor de las construcciones

Ejemplos

Finca con suelo de dos naturalezas, urbana y ristica (
gadas”)

Finca con suelo de dos naturalezas, urbana y ristica (“fincas encabal-
gadas”) con edificacién.

Finca rustica con edificacién

“fincas encabal-

CAPITULO ViI: MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO
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MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO

INTRODUCCION

Articulo 62

A efectos de este impuesto tendrén Ia consideracion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana

a) El suelo urbano...

b) Las construcciones de naturaleza urbana, entendiendo por tales:
1. Los edificios...
2. Las obras de urbanizacion y de mejora...
3. Las demas construcciones no calificadas expresamente

como de naturaleza rdstica en el articulo siguiente.
Articulo 63

A efectos de este impuesto tendrén Ia consideracion de bienes inmue-
bles de naturaleza ristica:

a) Los terrenos que no tengan la consideracion de urbanos conforme a
lo dispuesto en I3 letra a) del articulo anterior,

b) Las construcciones de naturaleza ristica...

En el Art. 62.3 se definen, dentro del ambito rdstico un tipo de edificacio-

Nes no imprescindibles para la explotacién agricola que se han venido denomi-

‘ Nando “Diseminados”. Han tenido normativa especifica en cuanto a la
asignacion de sy referencia catastral Y se indica su situacién en el territorio en
la cartografia 1/5000, dentro del catastro urbano, credndose en las Ponencias

CAPITULO vi1- MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO 265
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aliza con la normativa urbana.

odelo de catastro, que con caracter tran-
en los que no se ha llevado a cgbo la re-
dimiento de Valoracion Colectiva (PVC).

Esta legislacion dio lugar a‘ u.n.m
sitorio sigue vigente en Ios. municipios °
visién de los mismos mediante el proc

iteri ion para los bienes
i i los criterios de valoracion p 5 n
inGan vigentes, igualmente, ; i
?32:2;: l;‘ergna, rastica y diseminados, asi como l: ::;;ttizgrs 1/5080 o
o nada uno de ellos, 1/1000 para urbana, 1/ 5000 par. e o el
g? Cz:ninados diferenciada de la anteriory gestionada po
ise ,

de Valoracion del catastro urbano.

q
7 Z ’

mueble donde se determina que:

i j i0 bien
“ 1. A los exclusivos efectos catastrales, tiene la co_grs;]:genr:tc;(r)gl g;a, 5
- le la parcela o porcién de suelo de una mi T o il
e término municipal y cerrada por una linea po -
Cla\'/a('ja ° ur; : efectos, el ambito espacial del derecho de protpuz .
o 'ta eS'o ode va’irios pro indiviso y, en su €aso, las con_s ru §
ot pfoplet:;’ls en dicho ambito, cualquiera que sea su_duencz;l é/ ;
?G;eifgﬁéaeiiia de otros derechos que recaigan sobre el inmue
in

i i iculo, es determi-
De entre las caracteristicas que contiene e_I anterllc‘)r :ét:;i o
nante ? el ambito espacial del derecho ?e prop/erzf;d(.:.(.)nct1|ene(jor o
tas j concepto finca co o=
rales a manejar el ep e
toIs Ca'r(?;; bien urbanisticos con distintas naturalezas del s ,
eleme ,

ficaciones. 3
i “Bi ] bles urban
Articulo 7. “Bienes inmue ) _
inda el RDL 1/2004 en su. : e il
’stic%(;r'\tllmljfl caréacter urbano o rustico del inmueble depende
ra 0 1.
leza de su suelo...”

i i sin distincion
En apartado 4 de este articulo se definen las construcciones,
n .
de la naturaleza de suelo donde se ubican.

CAPITULO ViI: MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO
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Por Gltimo en lo que respecta a normativa
mera. Clasificacion de bienes inmuebles
tastrales:

» en la Disposicién Transitoria Pri-
y contenido de las descripciones ca-

“1. La clasificacién de bienes inmuebles rdsticos y urbanos establecida
por esta Ley sera de aplicacion a partir del primer procedimiento de va-
loracion colectiva de carécter general que se realice con posterioridad
al 1 de enero de 2003, manteniendo hasta ese momento los inmuebles
que figuren o se den de alta en el Catastro la naturaleza que les corres-
ponderia conforme a la normativa anterior a la Ley 48/2002, de 23 de
diciembre, del Catastro Inmobiliario.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, las construcciones ubi-
cadas en suelo ristico que no resulten indispensables para el desarro-
llo de las explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, mantendran
Su naturaleza urbana hasta la realizacion, con posterioridad al 1 de
enero de 2006, de un procedimiento de valoracion colectiva de caracter

general, cualquiera que sea Ia clase de inmuebl

es a los que éste se re-
fiera.

En caso de referirse este procedimiento a inmuebles urbanos, se deter-
minara simultaneamente un nuevo valor catastral para todos aquellos
inmuebles que cuenten con una construccion en suelo de naturaleza
rustica. Estos valores, en tanto no se aprueben las nuevas normas re-
8lamentarias de valoracién de inmuebles rdsticos, se obtendran por la
aplicacion de las siguientes reglas:
a) Elvalor del suelo de Ia superficie ocupada por las construcciones se
determinara por aplicacién de los médulos especificos que se aprueben
por Orden del Ministro de Economia Y Hacienda.
b) El valor de la construccién se obtendra por aplicacion de idénticas re-
8las a las que se determinen para la obtencion del valor de las construc-
ciones de los bienes inmuebles urbanos en la ponencia de valores de
la que trae causa el procedimiento de valoracién colectiva.
¢) El valor catastral del inmueble resultara de la suma de dos compo-
nentes, de las cuales la primera se calculara mediante la suma de los
valores resultantes de las reglas anteriores afectada por el coeficiente
de referencia al mercado vigente para los inmuebles urbanos, y la se-
gunda estara constituida, en su caso, por el valor catastral vigente del
suelo del inmueble no ocupado por construcciones.
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ma especifica, al procedimiento de determinacion del El concepto de PARCELA implica que todo el suelo tiene una misma natu-

En defecto de nor li ui&able del Impuesto sobre Bienes Inmue- raleza, pero nada impide a Catastro tener una superestructura sobre ella a la
valor catastral y de la balsi. '33 a que se refiere este apartado le sera de aue lamaremos FINGA aue incloye todne s pareeiae wo pre ore o1 3 i
b’eﬁczlzi?: ;gTe(jgeu[?:i:sigzsp:’f)pia del procedimiento de valoracion colec- mismo propietario aunque tengan distinta haturaloss
e ] j relativo a la competencia
tiva de caracte’_ genfralae,sp:gf gf;;fraef yl(;e la base liquidable, a la La FINCA es independiente de fa definicion de bien inmuchie. -
par&? - .qetermm?c"on y Vdiencia a la notificacion y efectividad de los es “la propiedad”: el trozo de terreno individualizado de un propietario o varios
o catasaiesy 3% au" uidat;Ies y a la impugnacion de fos actos en proindiviso. Es decir que nuestro concepto de finca se coordina con lo que en-
Va/OfeS;?iZan/es ypeses i tienden por FINCA los notarios y registradores.
erj)elcfse m’tfnici.pios en los que se realice el procedimiento de valzrta:glzz ) | | | | |

lectiva general a que se refiere este apartado y’hasta que .e . Una FINCA puede ten.er varios bienes inmuebles (cargos), segun los ele-
C? | citado desarrollo reglamentario, se aplicaran estas mismas re mentos que la compongan:
;izraela valoracién tanto de las variaciones que experimenten las cons-

. Elementos en la finca Cargos
iones en suelo rustico, como de las nuevas construcciones que Suelo rastico Un cargo en IBI rstico
bryge ; levanten.” Suelo urbano Un cargo en IBI urbano
sobre el mismo se lev, : Parte urbana y parte rastica Dos cargos, urbano y rustico respectivamente.
. <2 Suelo rustico con edificaciones | Un cargo en IBI rastico
sl ccion General del
i s legislativas llevan a la Dire
En consecuencia, las novedade

~ asado en la continuidad del
i n nuevo modelo de catastro b S o o ) o
Catastro & dlsenobde(l)l rdstico), Gnica linea de delimitacion entre ambos ambitos Transitoriamente, en tanto un municipio no tenga realizado un Procedimiento
o i catastral_ Sur anla finca de I,os elementos, suelo sea cual sea su naturalezay de Valoracion Colectiva, la edificacion existente en la finca rdstica, podra tener
la incorporacion en v o ] ~ e UL
{as edificr;ciones También se ha denominado “Modelo de catastro continuo”. . dos cargos, uno para la parcela con los cultivos y otro para la edificacion, siempre

que esta no sea imprescindible para la explotacion agricola (antiguo diseminado)

“ ” -4 na en

La cartografia catastral deja de estar en soporte “papel” y se gesth o | | | | .

igital” lo que la escala del plano catastral deja de ser determinante Estas modificaciones tienen inmediato e ol etoraticia atastra

soportg digjtal _DOr b(:e el territorio de forma continua. Dicho de otra forma, entendida como una matricula inamovible e e cotsaira

y permite trabajartso rafia sobre la que trabajar los servicios técnicos del catas- inmueble (un cargo). Para facilitar la colaboracion con el registro de la propiedad,

o tanto rbanos oo Usti etc. no se cambiara cuando cambie la naturaleza del bien. Esto implica que no
tro, tanto urbanos como rusticos.

se puede saber por la referencia si un bien inmueble es ristico o urbano. Para
) to: . i . . . |
Veamos la nomenclatura que hemos usamos a partir de este momen saber si un buen inmueble es urbano o rustico hay que mirar el atributo que

dice el tipo de bien, es decir su clase (R, rdstico, U, urbano)
FINCA: Elemento Unico en el territorio

FORMACION DEL VALOR CATASTRAL DE LOS INMUEBLES EN SUELO DE
Naturaleza del suelo: Urbano o ristico dependiendo exclusivamente . NATURALEZA RUSTICA
ificacio | planeamiento urbanistico

e La convivencia de elementos de distinta naturaleza o clase U (urbanos) y

. - nad R (risticos) en una misma finca exige un tratamiento diferenciado para su co-
ificaci - arte de la finca. Desaparecen los disemin _ ’
Edmczztgrr‘:w?l:lal:grgizgopsicién Adicional Primera del TRLCI antes transcrito. frecta valoracion a efectos catastralos,
como
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- SUELO DE NATURALEZA URBANA: Se valorara conforme a las determi-
naciones de la Ponencia de Valores vigente del municipio.

- SUELO DE NATURALEZA RUSTICA: Se valora con su propia normativa, es
decir, funcion de los cultivos existentes en el mismo.

- SUELO DE NATURALEZA RUSTICA OCUPADO POR CONSTRUCCIONES:
La norma general queda alterada en el caso de existencia de edificaciones
en la finca habiendo dado lugar a normativa especifica, Orden
EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan los modulos
de valoracion a efectos de lo establecido en el articulo 30 y en la disposi-
cion transitoria primera del texto refundido de la ley del catastro inmobi-
liario, aprobado por real decreto legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Hasta ahora hemos analizado las diferentes situaciones que, con ca-
racter general, se nos presentan en el modelo de catastro continuo o unifi-
cado en el que cada electo que contiene la finca tiene su propio tratamiento
pues, entre de los datos objeto del catastro son las caracteristicas fisicas y
el valor de cada elemento.

VALOR DEL SUELO OCUPADO POR CONSTRUCCIONES

En cuanto al valor del suelo y la construccion de las fincas de clase urbana
y las hemos estudiado en los capitulos anteriores. Las novedades legislativas de
la Ley de del Catastro y su Texto Refundido han venido a incidir de manera es-
pecial en el tratamiento de las edificaciones no indispensables para el desarrollo
de la explotacion agraria, teniendo un primer desarrollo legislativo en la Orden
EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan los médulos de
valoracion a efectos de lo establecido en el articulo 30 y en la disposicion tran-
sitoria primera del texto refundido de la ley del catastro inmobiliario, aprobado
por real decreto legislativo 1/2004, de 5 de marzo, de la que transcribimos:

del inmueble no Oocupado por cons [
[s)ue/o No experimentars variacion alguna
e con j [ -
v ef/orrr;/at!fd c.or_7 lo anterior, e/ articulo 4 de esta orden tiene por
establecimiento de los modulos especificos para Ia valoracion J

Ue/O OCUpadO pOl IaS refer IdaS constr UCCIOI’)eS, /OS Cua/es me
y

deben servir co T
Mo referencia para Ia d inacio
/ _ e
0 g terminacion del valor de este
Enc I io
dien:;i;seiuenma, para .la obtencion de Jos valores de suelo correspon
mome 6,77 Oas coqstrucc:or.)es ubicadas en suelo rastico y que Catastral-
eXpIOtaCionesstgn consideradas como indispensables para las
agrarias, la orden toma e j io
) n consideracion el Mg ]
o a . odulo Ba-
oo va.;?cergce:\irguzon de suelo asignado en cada municipio, por cuanto
n ae estos inmuebles, es 1 :
i 1N ¢ necesario tomar 1
o £ | bles, €en considera-
on su localizacién y sy Insercion en un area econémica homogéneaa

“ El Texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario establece, por
otra parte, en el apartado 1 de su disposicion transitoria primera, que
las construcciones ubicadas en suelo rustico que no resulten indispen-
sables para el desarrollo de las explotaciones agricolas, ganaderas o fo-
restales, mantienen su naturaleza urbana hasta la realizacion, con
posterioridad al 1 de enero de 2006, de un procedimiento de valoracion
colectiva de caracter general, cualquiera que sea la clase de inmuebles
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i lacion con
inada, ya que sus valores mantlenefw -ur.)a estrecha re !
i)estzrt'anz:lgféit;a{ur%ano, en funcion del municipio en quEea s:eelr;c;zggaca,_
si bien con unos valores mas bajos como c_:onsecuer;cg:r 7 dela clas e
cién urbanistica del suelo en el que se ubican los ;e e eugaklic
En los casos de la valoracion del suelo de las Fons ,:s,-derados i)
logia sea agricola, ganadera 0 forestal y estén c?ones e i
dispensables para el desarrollo qe las faxplotacm_ as, o
parques edlicos e inmuebles de tipologias extens:v- i e a
lor se encuentra desligado del r_rzercado inm e
oy V? do por garantizar la coordinacion de los valores ca E.IS =
?ss,;?t:r?t:s d: la aplicacién del articulo 4 de gsta.v orden rgfgéanré ssu
ilizacio tinico médulo para todo el territorio al quEe i
Utmzaecégrr:c(?ae :gte Departamento Ministerial, que €s el mas blajge fr %
(r:r%?j?llos basicos de repercusion prgwstos en S;ala Siecaa Deoreiy
102071993, de 25 de junio, ya que es este_ el qz;iario Pl
nicipios de menor actividad en el mercado inmo

i0 isti upado por
Articulo 4. Médulos aplicables a la valoracion del suelo rustico ocup p
construcciones.

i i artado 1 dela
1. El suelo ocupado por las construcciones a qqe se relﬂeLr: e(; ;pcatastro ded
di.s osicion transitoria primera del Texto refundido de aes )(/) O e o
bilizrio se valorara por aplicacién del valor de suelo corresp
ficie ocupada por dichas construcciones.

cal-
cuadrado de suelo, se

i itari 0 en euros por metro ), S€
valor unitario, expresad oS . : B
o IDK;hr?wediante la aplicacion de los coeficientes |nclg|dos en el‘cnu; tipoligia i
ClIJSI:Sdqu Basico de Repercusion (MBR) correspondiente, segu

a _ :

las construcciones existentes:

i el
Coeficiente a aplicar sobre
) uceis MBR municipal
Tipologia de Ia Construccion
Q2.420
Residencial en edificaciones de categoria 1 y.a,,:. T — e
Residencial en edificaciones de resto o= calagorias. ... o i
Terci jotacional y eQUEDAMIBNIDS ... e o i
Industrial ¥ 3lmacen no 3EraniD . v .
s ~Coeticients 3 aphicar sobre ol |
Tipologia de b C o WBR7
arque . 0.200
:ciedo.qmonomsalm=mbhpandoe‘sﬁ?:u. 0

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

3. La tipificacion y categorizacion de las tipologias constructivas a que se refiere
este articulo se levara a cabo de acuerdo con los criterios previstos en la nor-
mativa catastral vigente, en especial, los recogidos en el Real Decreto

1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de va-
loracién y el cuadro marco de valores del suelo y las construcciones para deter-
minar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

A efectos de lo establecido en el parrafo anterior, cuando en una parcela o in-
mueble existan varias construcciones independientes con tipologias diferentes,
se asignaran los valores unitarios de suelo que correspondan a cada una de
ellas. En caso de coexistencia de varias tipologias en la misma construccioén, el

valor unitario se calculara segun la proporcién de las superficies de cada una de
las tipologias.

Articulo 5. Especialidades de determinadas tipologias constructivas.

1. EI médulo aplicable a los inmuebles cuya tipologia sea residencial, terciaria,
dotacional, de equipamientos, industrial, asi como de deportes, sera el MBR co-
rrespondiente al municipio, segun la Ponencia d
gente. Si se hubiera fijado méas de un MBR
el menor de ellos.

e valores catastrales urbanos vi-
para el mismo municipio, se tomara

2. Elmddulo aplicable a los inmuebles cuya tipologia sea agricola, ganadera y fores-
tal, asi como parques eélicos e inmuebles de tipologias extensivas, sera el MBR7,
con independencia del area econdmica homogénea en que se encuentre clasificado
el municipio a efectos de la valoracion Ccatastral de los inmuebles urbanos.

Se entenderan como tipologias extensivas las destinadas a construcciones tales
como plantas desaladoras, potabilizadoras y depuradoras, pistas de esqui, ae-
rodromos, plantas de tratamiento de residuos, vertederos, canteras y minas a

cielo abierto, piscifactorias, balsas de riego, embalses y presas que no tengan
la consideracion de bienes inmuebles de caracteristicas especiales, asi como las
restantes construcciones

que, por su superficie y vinculacion funcional, sean
de similares caracteristicas.

3. Esta orden se aplicara, asi mismo, a |

0s inmuebles dedicados a campos de
golf y camping,

siempre que no dispongan de las condiciones a que se refiere
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. . lo-
| articulo 8 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Sueloy Va
ela

: iderados bienes urbanos. El coeficiente aplicable en este ety s -:e.:::..-.:.:..‘-__. =

raciones para ser ConSId.era s ; ia deportiva. Residancial en edificaciones de categorfas 1y2 ..., oas | 0140 | 0152 | 0,187 | 0220 | 0,277 0,400

caso sera el correspondiente a la tipologia dep %‘mﬂmem&nmm;m’m catagorias ... ¥ s som g3 Srod 9.1
i dificada recientemente por la ORDEN EHA/2816/ 2998' '6':'.:‘:.'#33'.‘3‘3‘?‘.'?‘?’.‘.’5‘1?!’?!‘?.:::: e 508 | o ooz | o 0050

Esta orden ha sido mOSJ ,It\rticUIO unico, apartado uno, establece, “Se modifica

g?c:flg(jrgcégbcfé#;gntes recogido en el articulo 4.2, que queda redactado en

A modo de ejemplo, una edific
lada (01214), en un munici
eficiente 0,05

acion, tipolo
pio con MBR2 (1.2
3, por tanto, el valor sera de 63

gia residencial, unifamiliar ajs-
oo S TGS
los siguientes término.

00€/m2) le corresponde el co-
,60 €/m2 de suelo.

Tipologia ds la construccién

i i i i as1y2 ...... ; - B b
R ioncial on ocicaciones de rasia da categorias .. | 0082 | 0053 | 0087 :
’l'evd ario, dotacional y equipamientos .
ndustrial y almacén no agrario

Indispensables para el desarrollo de |3 explotaciones agricolas, ga- |
naderas o forestales, asi como las consideradas tipologias extensi- ‘
vas (Art.5.2 ORDEN EHA/2816/2008), se aplicaran los valores

obtenidos por aplicacion del coeficiente correspondiente al MBR7: |

- Cosficierte a splizer scbrs o MBR 7
Tipologia ds s construcsién

Agricola, ganadero o forestal indispensable para el desa-

0,100 T de ln construceién m-ﬁ--ﬁ-dmr
RBEION v cosapssarsisnrn inrenses O'D 5 — demof = . e'd

B MORIAAY o sovnr e oo - ....: ........................ =

BN : »cvussnsnni srmvmemmnnt bnmon Tt X

i i “ difica el parrafo pri-
ind ismo articulo, “Se mo
el apartado dos del m
y continla en

B Srminos: En este caso, con caracter
mero del articulo 5.2, que queda redactado en los siguientes te

general tendremos un dnico valor, MBR7 (37,80
€/m2) que, con el coeficiente 0,100 del Cuadro anterior, obtenemos un valor de
3,78 €/m2 de suelo y en las topologias consideradas extensivas, el valor sera de
0,567 €/m2 de suelo.

«2. El modulo aplicable a los inmuebles cgya tip‘ologla sea.as;gsrlioel?é gezilx;ggr;
. i como a los inmuebles de tlpologlas‘extensw 1 o

nyft_?Sfa/, as:jencia del drea economica homogénea en que se ? e

C;;Zi;‘:?c;e:oegl municipio a efectos de la valoracién catastral de los inmue

(&

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
urbanos.»

Asicomo se ha legislado el valor
entre otros motivos a su coordinaci
area homogénea dnica (MBR7) e

ificaciones
En consecuencia, para obtener el valor del suelo ocupac:o pqt ﬁdg ol
’ . . .
Usti jones, funcio
a se hacen dos distinc ’ la -
elo de naturaleza rastic cen do A
:gifsigatoria y la necesariedad de la edificacion respecto a la explota g

que ha de tomar el suelo, en consideracion, |
on entre urbano - rastico, ubicandolo en un

n la Disposicién Transitoria Primera (TRLCI |
1/2004). Clasificacion de bienes inmuebles y contenido de las descripcio
tastrales, se marcan las pautas para la valoracién de las construcciones co
a las siguientes reglas::

“1....., las construcciones
sables para el desarrollo de Ia
Mantendran su

nes ca- |

iguos dise-
ganadera o forestales (en los que encuadramos los antiguo

g (M)(’

S explotaciones agricolas, ganaderas o forestales,

Cualquiera que sea la clase de inmuebles a los q
En caso de

referirse este procedimiento a in
simultdneament

muebles urbanos, se determinara J
€ Un nuevo valor catastral para to

dos aquellos inmuebles que cuen-
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- o En la sigui i
ten con una construccion en suelo de naturaleza rustica. Estos valores, en tanto no de Delimitac?énec;] - flg:Jra, a5 [
€ suelo del munici

se aprueben las nuevas normas reglamentarias de valoracion de inmuebles rasticos,
se obtendran por la aplicacion de las siguientes reglas:

0s acercado al nivel en que leemos Ia Linea

tendra pio (SUNAU) que nos da un reci
el suelo, que a efectos Ccatastrales se esta tratando con:iC'Snlfglqude Cﬁn'
0 de Na-

efectos valorativos, quedan
pio.

tur
aleza Urbana y Cuyas prescripciones, a

a)... :
B 3 L o contenidas i
b) El valor de la construccion se obtendra por aplicacion de idénticas reglas a en la Ponencia de Valores del Munici

las que se determinen para la obtencién del valor de las construcciones de los
bienes inmuebles urbanos en la ponencia de valores de la que trae causa el proce-
dimiento de valoracién colectiva.

c) El valor catastral del inmueble resultara de la suma de dos componentes,
de las cuales la primera se calculara mediante la suma de los valores resultantes
de las reglas anteriores afectada por el coeficiente de referencia al mercado vigente
para los inmuebles urbanos, y la segunda estara constituida, en su caso, por el
valor catastral vigente del suelo del inmueble no ocupado por construcciones.

EJEMPLOS:
Analizamos a continuacion los casos que son novedad en el nuevo modelo,

es decir las fincas con suelo de dos naturalezas (urbana-rustica).

| Catastro - Windows Internet Explorer

d!"_]gi_\

w |2 Trockicr v 2

Bov 6 e~ O et -

i Iniclo e o

o
g

| an ™ | Congle|G ——— A5« .
: = - PO DB @ e B T e R
i rere i ot =] oo P Comcor regrfin » 3] Tkt « (B () Cortpmtine
- v R * i pigha + () Havanientas + ™

m 'O!Icmc - - _ s

D MIT [ [ErTpemrp— N
i MERL ST IE AT ] o [[rpmrerrey e ;

MALAGS Musicipiu: CORTES OE LA FRONTERS -

La cartografia, como puedo apreciarse en la Oficina Virtual del Catastro, €s
continua y la escala o nivel de apreciacion de detalles digitalmente iremos con-
siguiéndolo acercandonos hasta el nivel que nos interese.
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En el grafico anterior al redactar la Ponencia de Valores del municipio, del
analisis de la normativa urbanistica se ha delimitado el suelo de naturaleza ur-

bana (SUNAU) con los criterios estableci

dos en el Art. 7 del TRLCL. ‘

Veamos el caso mas sencillo en el nuevo catastro. Una finca que en parte
de su suelo pasa a tener la consideracion de suelo de naturaleza urbana. Son |
fincas que, en el desarrollo normativo de la Direccion General del Catastro han

venido a denominarlas fincas mixtas o encabalgadas.

ria de forma sustancial pues mantiene los

Su representacion grafica nova
existentes (catastro de rastica) pero queda

datos correspondientes a los cultivos
indicado la parte de suelo que cambia de naturaleza.

Los i
datos de la finca se reflejan de la forma siguiente:

o —

Que- O
— 7 a3 -

e S =
NAASA  CONTES O LA meowTE I — .
SI00N0CMADL meiAds cowves: — 10 Permins =
“cowTes DE LA mowTeiA Feroieaz
RONTEY “Decks LAS CRRARETRS Pebye st re L) ___
e 145 CARSRETAS £ Concemraciad

mbién de la Oficina Virtual del Catastro, la misma imagen anterior
donde vemos con mayor claridad

afecta cada una de ellas a la finca:

‘ Tomemos, ta
con la incorporacion de la capa Ponencia,

ambas naturalezas del suelo y la parte que

—
- CAPIT! :
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El tratamiento de la finca en la base de datos alfanumeérica se realiza de
la siguiente forma:

- En primer lugar, hay que comprobar los cargos que existen en la
finca, normalmente habra uno solo (0000), clase R, correspon-
diente a su estado como finca procedente del catastro de ris-
tica, por lo que hay que crear un nuevo cargo (0001) clase U que
recogera los elementos de tal clase a los efectos valorativos.

- En segundo lugar veamos los cultivos existentes (en la realidad
segun los datos contenidos en el catastro de ristica) donde in-
dicaremos la CLASE, es decir la naturaleza del suelo que tiene la
parcela que, consecuentemente serg U = Urbana, o bien, R =
Rustica.

En la Disposicion Transitoria Primera del TRLCI, en su apartado c), trans-
crita literalmente al principio de este tema, establece que los principios de va-
loracion de los diferentes elementos que componen la finca.

Por tanto, el valor rdstico correspondiente a los cultivos no tendra variacion,
es decir se mantiene el que consta en el catastro de rastica, pero la parte de
suelo urbano adquiere nuevo valor pues esta dentro del Procedimiento de Valo-
racion Colectiva del municipio Y, consecuentemente, tomara los parametro que
se han establecido en la Ponencia de Valores para el suelo de naturaleza urbana
del municipio.

Veamos como se incorpora al catastro la finca que nos ocupa, bien direc-
tamente en las propias Gerencias, bien por las entidades colaboradoras me-
diante el formato de intercambio FINURB-2006.

- En los DATOS GENERALES de la finca, la superficie a computar
es la total. En nuestro caso, 5.767 m2, que, a efectos de su co-
rrecta valoracion ha de distribuirse en los apartados SUELO y
CULTIVOS.

- En SUELO, que recoge los datos para la valoracién de Ia parte ur-
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bana, se computa la superficie afectada o incluida en la delimi-
tacién de Suelo de Naturaleza Urbana en su totalidad. En nues-
tro caso, 2.687 m2, a la que, aplicando los parametros
correspondientes a la ZONA DE VALOR aprobada en la Ponencia
de Valores que le coresponda y la URBANISTICA del planea-

miento del municipio.

Superficie (U) ZONVALOR URBANIS
2.687 m2 s/ Ponencia s/ Planeamiento

En CULTIVOS hay que distinguir la superficie de suelo de cadaclaseUoR |

Subparcela Clase Clase de cultivo Superficie
a R El existente 2.680 m2
b U El existente 2.687 m2

En todas las fincas “encabalgadas” han de cumplirse las igualdades si-
guientes para su correcta validacion:

Superficie finca = Suma de suelos + Suma de huella de U.C. risticas +
Suma de cultivos risticos.

5.367 m2 = 2.687 m2 + No hay edificacion ristica + 2.680 m2

b Superficie finca = Suma de huella de U.C. (risticas y urbanas) + Suma de
1 cultivos (rusticos y urbanos)

5.367 m2 =.2.687 m2 + 2.680 m2
Continuando con la casuistica vemos a continuacién el caso de “finca en-

cabalgada” con construcciones, pudiendo estar estas bien en la zona urbana,
bien en la zona rdstica. Analizamos el primer caso:

—

MA|
NUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

[

M =

O HRG P e @ 35 8- 8
L vy ")

L]

N ll_a subparcela a en suelo de natural
parcela b en suelo de naturaleza rdstica

v Bldin Ve Pewtos e Ande
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nterior han de generarse dos cargos en funcion de las
| clases de suelo R y U, por tanto un cargo 00 y otro 01 respectivamente conte-
| niendo este ultimo la edificacion existente en la finca tipificada conforme a los
criterios del RD 1020/1993 y demas prescripciones que le sean de aplicacion
conforme a la Ponencia de Valores del municipio.

Como en el caso a

‘ Se mantiene el valor de los cultivos existentes cuyo valor se recogera en el
cargo 00 y tanto el suelo de naturaleza urbana como la edificacion se valoraran
conforme a la Ponencia de Valores del municipio e irdn en el cargo 01.

CAPITU :
LO VII: MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO
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ue existen:
La finca tiene una superficie total de 2.232m2desueloenlaq

- Subparcela a, urbana con 466 m2.

- Subparcela b, rustica con 1.766 m2 os o
- Una edificacién que ocupa un suelo de o |
- Otra edificacion que ocupa un suelo de .

i s catastral:
Veamos estos datos como han de incorporarse a |a Base de Dato

En SUELO (urbano) se recoge la superficie de la subpar%elanigesc;t;da

miento como suelo de naturaleza qrbana. n o
oy planez ue se valoran con la correspondlente’ZONA D k.
CaSQ 4:56Prcr>]ne,|?cia de Valores del municipio y los pqrametros de N :
SBG;\gl\llJigT?CA que le son de aplicacion por el planeamiento municipal.
nuestro caso 466 m2.

ici las
En UNIDAD CONSTRUCTIVA se recoge la superficie OCU[;??]?J :;:o oy
construcciones (huella), indicando si son clase U o R.

. 5.
ambas edificaciones son clase U con superficies 94y 52 m

@API'TULO Vil: MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL

En CULTIVOS se incorporan las correspondientes subparcelas con in-

dicacién de su respectiva clase, deduciendo la superficie/s de huella.
Veamos nuestro caso:

Subparcela (b) cultivo existente superficie = 1.766 m2
Subparcela (a) cultivo existente superficie = 466 - 94 - 52 = 320 m2

Comprobamos que se cumplen las igualdades

Superficie finca = Suma de suelos + Suma de huella de U.C. riisticas + Suma de
cultivos risticos.

2.232 m2 =466 m2 + No hay edificacion rustica + 1.766 m?2

Superficie finca = Suma de huella de U.C. (rdsticas y urbanas) + Suma de cultivos
(rdsticos y urbanos).

2.232m2=320m2 + 94 m2 + 52 m2 + 1.766 m2.

Para finalizar hemos de cumplimentar la tabla CONSTRUCCION indicando
la clase, en nuestro caso U (urbana), tipologias y demas elementos para la co-

rrecta valoracion de la finca., conforme a la Ponencia de Valores vigente en el
municipio.

Por Gltimo, en cumplimiento de la Disposicion Transitoria Primera del TRLCI
1/2004, analizamos el tratamiento de incorporacién de las edificaciones risti-
cas y los diseminados existentes en un municipio en el que se realiza Procedi-

miento de Valoracién Colectiva de Caracter General (PVCCG) con entrada en
vigor en 2.0086.
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[ isti truccion:
Analizamos en este ejemplo una finca ristica con cons
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(sti i construc-
La finca que nos ocupa, se encuentra en suelo rustico y tiene una
a |n . ! . . . a-
cion de pequenas dimensiones destinada a viviend
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Al tratarse de una finca en la
es decir que tienen naturaleza rasti

cacion de su respectiva clase, deducien
Veamos nuestro caso:

Subparcela (a) cultivo existente
Subparcela (b) cultivo existente
Subparcela (c) cultivo existente

MANUAL DE VALORACION Y GESTION CATASTRAL
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que todos sus elementos tienen Ia clase R,
ca solamente habra un cargo (O en este caso)

Veamos estos datos como han de incorporarse a la Base de Datos catastral:

En SUELO (urbano) no hay suelo de naturaleza urbana.
En UNIDAD CONSTRUCTIVA se recoge la superficie ocupada por las

construcciones (huella), indicando si son clase U o R. En nuestro Ia edi-
ficacion es clase R con superficie 61 m2. (Huella)

En CULTIVOS se incorporan las correspondientes subparcelas con indi-
do la superficie/s de huella.

superficie = 4.519 m2
superficie = 4.986 - 61 = 4.925 m2
superficie = 390 m2

CAPITULO vii: MODELO UNIFICADO DEL CATASTRO
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ar hemos de cumplimentar la tabla CONSTRUCCION indicando
rdstica), tipologias y demas elementos para la co-
la Ponencia de Valores vigente en el

Para finaliz
la clase, en nuestro caso R (
rrecta valoracion de la finca., conforme a

municipio.
Comprobamos que sé cumplen las igualdades

Superficie finca = Suma de suelos + Suma de huella de U.C. riisticas + Suma de

cultivos risticos.

9.895m2=0+61m2+ 4.519 m2 + 4.925 m2 + 390 m2
Superficie finca = Suma de huella de U.C. (riisticas y urbanas) + Suma de cultivos
(risticos y urbanos).

9.895 m2 = 61 m2 + 9.554 m2

astico que incluira el valor de los cul-

Por tanto, tendremos un solo cargo r
lo ocupado por la edificacion.

tivos, el de la edificacion existente y el valor del sue

En la exposicion de los ejemplos anteriores sé han seguido los criterios
contenidos en la Circular 03.04/2007 de 17 de mayo sobre Procedimientos de
valoracién de construcciones en suelo rustico.

CAPITULO vIII
DATOS ECONOMICOS

Datos econémicos

Coefici
Coeﬁg;g::es correctores del valor de suelo Ejemplos
€s correctores conj '
P onjuntos
Form - (sueloy cons i6
as (formulas) de calculo de valoracién truccion)

Base Liquidable e
i n el Impuesto de Bj
Hojas de grabacion de datos slenes Inmuebles. Ejemplos

Ejercicios i0
de valoracion catastral (supuestos practicos)
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de construccion susceptibles dé edi-

unitario (VUC), aplicado @ los metros

aplicado @ los metros cuadrados
con las correcciones qué procedan

R | ficarse en las mismas, 0 bien por
cuadrados de superficie de suelo,

en ambos casos.

percusion, aplicado

de edificarse en las

do a los metros cuadrados de cons- |

Gltimo caso, el resultado obtenido

i6n del derecho de vuelo, por

de valores, con |as correccio-

ficadas podran valorarse porre

—»>5.Las parcelas subedi .
s de construccion susceptibles

a los metros cuadrado
mismas, o bien por repercusién, aplica
truccién realmente edificada. En esté
arse en concepto de valorac

! podra increment _
\‘ el procedimiento que establezca la Ponencia

nes que procedan en ambos casos:

superficie realmente construida sea
de la Ponencia de valores como Sus-
odré aplicarsé sobre dicha
caso pro-

oren parcelas cuya
de deducirse

valor de repercusion p
con las correcciones que ensu

| __% 6. Cuando sé val
mayor qué la que pue

ceptible de edificarse, €l

superficie realmente construida,

cedan.

r —%7 7. Las Ponencias de valores podran contemp
las construcciones existentes bajo rasante,

normas de subparcelacién a efectos valorativos.

|ar repercusion de suelo para
seglin los usos, asi como las

: (comentado con anterioridad)

% 8. Para facilitar Jas valoraciones masivas.-

te es el tratamiento que se hace con el parame-
Ponencia a nivel de tramo de calle, por tanto, i
ento implica redaccion de nueva Ponencia
de Coordinacion, aprobaci()n y publicidad
icho de otra manera, si existe
;Cuanto tiempo 'y trabajo su-

La novedad mas importan
tro “_ediﬁcabilidad", recogida en
hay una modificacion por el planeami

(sea total 0 parcial), con los tramites .
que ello implica en especial en el factor tiempo. D

una modificacion en los parametros urbanisticos,
pone la adaptacion de la Ponencia de valores?

o, los parametros urbanisticos son un dato que obtenemos
e esta ligado @ la finca cuya determinacion no co-
los ayuntamientos olas entidades qué tiene
e, €s mas indicado asignar a nivel dvj
nlas Ponencias de valores.

‘ por otro lad
del planeamiento, dato qu
rresponde a las Gerencias sinoa

las competencias urbanisticas por lo qu

' “finca” el parametro «yrbanistica” y no €

: APf ]
ITULO V: VALORACION CATASTRAL

MA| 5
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boracion de u
na nueva Ponencia .
> ensu 7
W Articulo 30. Procedimiento simplificado

2. Est imi ]
e procedimiento se regira por las siguientes reglas:

\

a) Cuando tuvi
€ra por causa una o i
modificacié .
el aprovechami - cion de planeamien p
USos anteriormlgg:o ;..I.rbanlstICO de los bienes inmuebles mantteon?uedVar,e
cia en vigor refle _ee IU:dOS, y el valor recogido para eSOS’usos o /aen o los
je el de mercado, se determinaran los nuevos valol;gnen-
S ca-

tastrales de las fi

as fincas afectad.
; as m g
mencionados. conforme a los pardmetros urbanisticos

v b)c
uando tuviera por
causa una modificacié
el uso de los bi i ificacion de planeami &
e : ) mient

vl dalsuslo efej elnmuebles, dichos bienes se valoraran tomgnq: o
estar comprendid% en‘;OI’respOP da a su ubicacion, que en todo caso?jcgm?

re el maximo y el minimo de los previstos para 2/ o

uso

|

e
¢) Cuando la modificacio
acion del planeami ;

leza del suel inclui neamiento determine cambi

apruebe el plgn,:;rm”-mumo en ambitos delimitados, hastaofagionatura_
materializar en cadalintO de desarrollo que establezca la edificabilizodse
ser valorados mediantgalad:;is parcelas afectadas, dichos bienes pozréz
At icacion de los médulos ifi

tos usos que se establezcan por orden del MinistfoS KCJ;ZC’I_II‘::O_S p: o los
cienda.

3. Los actos dictados como co j

oS adk A : .nsef:uenCIa de los procedimi

adosen . :Ltlz st;tlgglloa sLe notificaran a los interesgdos dénz:ls:;grsmrﬁgg

Moy te.y.58/200§’, de 17 de diciembre, General Tri

o e /C ividad el d.la 1 de enero del aﬁc; siguiente”—

Vil et ugar la m_odlficacicin del planeamiento del -
. independencia del momento en que se inicie ZI g;loe
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