
EL IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES: 

SU INFLUENCIA EN LA DETERMINACIÓN DEL VALOR 
CATASTRAL (apuntes para una nueva normativa) 

A Ley 39/ 1988 de 28 de di­
ciembre reguladora de las 
Haciendas Locales, en su 
título IJ denominado Re-

cursos Locales, establece que los 
Ayuntamientos exigirán tres impues­
tos, uno de los cuales. es e l de Bienes 
Inmuebles. 

En una primera lectura podría 
parecer que el Legislador cansado 
del nombre de Contribuciones Terri­
toriales Urbanas y Rústica- Pecuaria 
o del nombre de Tributos Inmobilia­
rios. ha decidido ut ilizar otra expre­
sión más moderna. Pero nada más 
lejos de la realidad; el nuevo 1 m­
puesto sobre Bienes Inmuebles, no 
sólo elimina las Contribuciones Te­
rritoriales como nombre, sino tam­
bién las elimina como concepto, 
tanto impositivo como doctrinal. 
Examinemos las principales d iferen­
cias. 

En lo doctrinal 

El hecho imponible en la Contri­
bución Territorial Urbana se esta­
blece por la percepción, devengo o 
susceptibilidad de obtención de ren­
dimientos de los bienes calificados 
tributariamente como de naturale7a 
urbana, y por la utilización, goce o 
posesión en virtud de un derecho 
real, de los bienes que produzcan o 
sean susceptibles de producir los ex­
presados rend imientos. Es decir, lo 
que hace tributa r y lo que tributa, 
son las rentas obtenidas o que se pue-

dan obtener de los bienes inmuebles 
urbanos. 

El hecho imponible en el Im­
puesto sobre Bienes Inmuebles, está 
constituido por la propiedad de los 
bienes de naturaleza urbana o por la 
titularidad de un derecho real de usu­
fructo o de superficie, o por la titula­
ridad de una concesión administra­
tiva. Es decir, lo que hace tributar y 
lo que tributa, es la propiedad de los 
bienes inmuebles urbanos. 

En la definición de bienes inmue -
bles de naturaleza urbana 

El articulo 62 de la Ley 39 / 1988 
dice: 

A JONIO GARDU~O R UBIO 
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A efectos de este Impuesto ten­
drán la consideración de bienes in­
muebles de na/Uraleza urbana: 

a) El suelo urbano, el suscepti­
ble de urbanización, el urbanizable 
programado o urbanizable no pro­
gramado, desde el momento en que 
se apruebe un Plan de Acruación Ur­
banística. 

b) Los rerrenos que dispongan 
de vías pavimentadas o encintado de 
aceras y cuenten además con alcanta­
rillado, suministro de agua y de ener­
gía eléctrica y alumbrado público. 

c) Los ocupr.dos por construc­
ciones de naturaleza urbana. 

d) Los f raccionados en contra 

FiKura I Se considera un Bien Inmueble de naturaleza urbana los terrenos que dis­
pongan de calles asfaltadas o encintado de aceras. suministro de agua, alca111arillado y 
electricidad 
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de lo dispuesto en la legislación agra­
ria, siempre que tal fraccionamiento 
desvirtúe su uso agrícola. 

A estos apartados, y sin ir en con­
tra de lo legislado, creo que se le 
puede añadir otro que dijera: 

e) Los ocupados por núcleos de 
población consolidados al menos en 
un 50 por 100. 

Por otra parte, define las cons­
trucciones de naturaleza urbana di­
ciendo que serán: 

a) Los edificios sean cuales­
quiera los elementos de que están 
construidos, los lugares en que se ha­
llen emplazados, la clase de suelo en 
que hayan sido levantados y el uso a 
que se destinen, aún cuando por Ja 
f arma de su construcción sean per­
fectamente transportables, y aún 
cuando el terr,eno sobre el que se ha­
llen ubicados no pertenezca al dueño 
de la construcción. 

b) Las instalaciones comercia­
les e industriales asimilables a los 
mismos, tales como diques, tanques 
y cargaderos. 

c) Las obras de urbanización y 
mejora, como las explanaciones y las 
que se realicen para uso de espacios 

descubiertos, considerándose como 
tales los recintos destinados a merca­
dos. los depósitos al aire libre. los 
campos e instalaciones para la prác­
tica del deporte, los muelles, los esta­
cionamientos y los espacios anejos a 
las construcciones. 

d) Las demás construcciones no 
calificadas tributariamente como de 
naturaleza rústica, entendiendo por 
éstas. las situadas en suelo de natura­
leza rústica y que sean indispensables 
para el desarrollo de las explotaciones 
agrícolas. ganaderas o forestales. 

De modo similar al del suelo, y 
sin que suponga una transgresión a 
la Ley, el apartado b) podría tener 
una redacción alternativa, tal como: 

b) Las instalaciones comercia­
les o industriales. tales como diques, 
tanques, cargaderos, etc., que sean 
asimilables al concepto de Obra Ci­
vil, y no al de máquinas o aparatos. 

Como se puede apreciar, existep 
muchas similitudes entre estas defini­
ciones y las recogidas en el Texto Le­
gislativo que regula la CTU, pero es 
préciso señalar dos diferencias im­
portantes: 

Figura 2 La referencia para determinar el valor catasiral es el valor de mercado 

P IA~ 

V1\ l.OR DF ~1[RCADO 

VALOR CA 1 ASTRAL 

M onografías 

• Existe mucha más precisión en 
las definiciones. 

• La relación con los conceptos 
de suelo definidos en la Legislación 
U rbanistica, es mucho más directa. 

Por ello, en general, no creo que 
sea necesario realizar nuevas Delimi­
taciones de Suelo Sujeto para la 
exacción del Impuesto sobre Bienes 
Inmuebles, salvo que se produzcan 
cambios en el Planeamiento vigente 
o en la realidad física de los terrenos. 

El Valor Catastral en el nuevo 
lmpuesto 

En una primera aproximación, 
aunque el nuevo Impuesto recaiga 
sobre la propiedad y no sobre las 
rentas, el valor catastral podría ser 
determinado por los mismos proce­
dimientos y con la misma operativa 
utilizada en la CTU. 

Pero existen dos cuestiones fun­
damentales que deben ser tenidas en 
cuenta en el proceso, a saber: 

• El valor catastral debe ser fi­
jado tomando como referencia el va­
lor de mercado y nunca podrá sobre­
pasarlo. En la CTU la única referen­
cia al mercado era en el. resultado fi­
nal, no en su inicio. 

• Al ser un impuesto sobre la 
propiedad, habrá que tener en cuenta 
en su obtención aquellas circunstan­
cias que signifiquen una disminución 
en el derecho pleno de propiedad. En 
la CTU las circunstancias que había 
que tener en cuenta, eran las que pu­
dieran significar menoscabo de sus 
posibilidades de renta. 

Todo ello, debe traducirse en un 
procedimiento para determinar el va­
lor catastral de los bienes de natura­
leza urbana, que debe ser reglamen­
tariamente desarrollado, y que, en mi 
opinión, el desarrollo debería con­
templar Jos siguientes aspectos: 

• Si la referencia inicial del valor 
catastral, es el valor de mercado, es 
necesario conocer dicho mercado. 
Por ello, se considera imprescindible 
la realización de Estudios de mer­
cado con carácter previo a la redac-

ARos ción de las Ponencias de Valores. 
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• Por definición de la Ley (arti­
culo 67. 1), el valor catastral está inte-



grado por el valor del suelo y de las 
construcciones. Esto puede parecer 
una incongruencia, pues el Valor de 
Mercado es ún ico (no es suma de 
nada), pero el legislador ha conside­
rado correctamente que el camino 
más útil para realizar valoraciones 
masivas, es el de calcular "indepen­
dientemente" el valor del suelo y el 
de las construcciones. Po r ello, en mi 
opinión, la mecánica establecida 
para determinar el valor catastra l en 
la CTU podrá seguirse utilizand o, si 
bien con algunas matizaciones. 

• Si en la CTU era conveniente 
en aras a la equidad fiscal e l tener 
una coordinación de valores, ahora 
que la referencia al mercado inmobi­
liario es la primera premisa, dicha 
coordinació n tiene el carácter de im­
prescindible y se debería realizar con 
una exquisita corrección. 

• Dado que el mercado inmobi­
liario no se mueve exclusivamente en 
su aspecto venta, hay que introducir 
un mecanismo que contemple las pe­
culiaridades del mercado de renta o 
alquileres. Y ello, no de be ser un 
mero gesto. Resulta evide nte q ue el 

tener un edificio en régimen de alqui­
ler, es un claro menoscabo del dere­
cho pleno de propiedad, por lo que 
dicha circunstancia debe ser contem­
plada en la determinación del valor 
catastral. De igual modo, habrán de 
contemplarse todas aquellas limita­
ciones al derecho pleno de propiedad 
que puedan recaer sobre los bienes 
in muebles urbanos. En este sentido 
sería interesante analizar, aunque sea 
someramente, algunos de los casos: 

a) Usufructo. A primera vista, 
no debería ofrecer ninguna duda este 
apartado, ya que, el titular del usu­
fructo es el sujeto pasivo del im­
puesto. Pero, e n el caso de un usu­
fructo vitalicio ¿,tie ne el mismo valor 
si la edad del titular es de veinte años 
o si tiene ochenta años? Es un ejem­
plo, que el valor de rescate es el ver­
dadero valor del inmueble para su ti­
tular, que no lo olvidemos, es el su­
jeto pasivo. 

b) Concesiones administrativas. 
En este caso creo que habría que des­
glosar la cuestión en sus varios as­
pectos, reco rdando que el sujeto pa­
sivo es el titular de la concesión. 

Figura J El prouso de valoración catastral entraña algunas dificultades 
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En primer lugar, si la concesión 
administrativa es sobre un inmueble 
(suelo más construcción), parece que 
la única cuestión a tener en cuenta 
sería la del tiempo de la concesión. 
Es evidente, que una concesión ad­
ministrativa a corto plazo tiene ma­
yores inconvenientes que las de plazo 
largo o perpetua. Por tanto, habría 
que establecer una gradació n del va­
lor en función del tiempo de la con­
cesión. 

En segundo lugar, si la concesión 
administrativa es sobre el uso de un 
determinado suelo, además de las 
cuestiones planteadas en el párrafo 
anterior, habría que considerar el 
tiempo de amortización de las obras 
realizadas, y en función de todo ello 
realizar la correspondiente gradación 
del valor. 

c) Derecho real de superficie. En 
cualquiera de sus modalidades, es el 
que supone una mayor limitación al 
derecho pleno de propiedad . Pero al 
ser el titular el sujeto pasivo del Im­
puesto, e n la determinación del valor 
catastral , habría que considerar las 
circunstancias especificas de cada 



caso y, en consecuencia valorar. Creo 
que es de muy dificil aplicación. 

De todo lo anteriormente ex­
puesto, y en mi opinión, se pueden 
obtener algunas conclusiones de las 
que en este momento destacaría las 
siguientes: 

• Es necesario que se redacte una 
nueva O.M. que regule la determina­
ción del nuevo valor catastral. Ahora 
bien, no existe ningún inconveniente 
en aprovechar el camino recorrido 
con anterioridad ni en recoger los 
frutos de la experiencia de las exis­
tentes introduciendo todas las nove­
dades del nuevo Impuesto, entre las 
que destacarla la referencia inicial al 
mercado (que se puede conseguir con 
una nueva formulación), y las cir­
cunstancias limitativas al derecho de 
propiedad (que podrian ser recogidas 
vía coeficientes correctores). 

• La Administración Tributaria 
debería fijar, aunque fuera con un 
margen de oscilación, cuál debe ser 
la relación valor catastral/ valor de 
mercado, con el fin de evitar diferen­
tes interpretaciones del concepto de 
equidad fiscal. Ello podría conse­
guirse, bien con una disposición 
clara que regulara el porcentaje, bien 
con una coordinación que contem­
plara este aspecto del problema. 

• La adecuación, sea cual sea el 
tope elegido, a los valores de mer­
cado, va a significar un considerable 
aumento del valor catastral. Ello de­
bería mover a la Administración Lo­
cal a tratar con mucha sensibilidad la 
elección del tipo impositivo, y debe 
llevar a la Administración Estatal, a 
recalcular las repercusiones del valor 
catastral en los 1 mpuestos de Renta y 
Patrimonio. 

En este artículo vamos a limitar­
nos a desarrollar la primera conclu­
sión antes citada. 

Teniendo en cuenta que el proce­
dimiento actualmente en vigor (esta­
blecido por la O.M. de 22 de sep­
tiembre de 1982 de Normas Técnicas 
para determinar el valor catastral de 
los Bienes de Naturaleza Urbana, 
modificada por la O.M . de 3 de julio 

de 1986, y su complementaria que es 
la O.M. de 13 de junio de 1983 de 
Normas de Cuadro Marco de los Va­
lores del Suelo y de las Construccio­
nes, de aplicación en la Revisión de 
los Valores Catastrales de los Bienes 
de Naturaleza Urbana, actualizada y 
parcialmente modificada por la 
O.M. de 6 de abril de 1988), en su 
operativa general establece: que el 
suelo y las construcciones se calcula­
rán por separado; que se estará a los 
valores de mercado; que existe una 
interesante modulación para la ob­
tención de los valores; que establece 
un sistema vaJorativo fácilmente in­
formatizable y que permite la coordi­
nación de valores, estimo que es per­
fectamente utilizable dicho procedi­
miento, si bien, modificando aqué­
llos conceptos que pudieran ir en 
contra de la nueva legislación y me­
jorando aquellos otros que la expe­
riencia acumuJada durante seis años 
ininterrumpidos de aplicación hayan 
podido mostrar como mejorables. 
En este sentido, a continuación .se 
pasa a desarrollar unas ideas al res­
pecto, realizando un repaso a las Or­
denes antes mencionadas. 

Monografías 

Orden de normas técnicas 

En general, se considera utiliza­
ble todo lo concerniente a delimita­
ción de Poligonos de Valoración, y a 
los distintos valores que se definen en 
las Reglas una a siete, si bien, se de­
bería matizar mucho más los campos 
de aplicación de los Valores Unita­
rios y de Repercusión, y tendría que 
haber una referencia clara a la liga­
zón existente entre Polígono de Va­
loración y Áreas Económicas­
Homogéneas. 

Atención especial merecen las 
Reglas destinadas a enumerar Jos 
coeficientes correctores y definir sus 
campos de aplicación. Estimo que en 
este apartado, se hace necesario in­
troducir algunas modificaciones 
como consecuencia de la variación 
doctrinal del impuesto. En las N ar­
mas Técnicas, todos los coeficientes 
correctores tienen una intención ge­
neral, la de contemplar las circuns­
tancias que puedan suponer una li­
mitación en la capacidad de producir 
rentas de un inmueble. Pues bien, en 
el nuevo impuesto, las únicas cir-

Figura 4 Las edificaciones de buenas caracterlsticas constructivas se deprecian menos 
que las que utilizan materiales menos nobles o duraderos 
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cunstancias a tener en cuenta ten­
drán que ser las que puedan modifi­
car en una finca concreta su identifi­
cación con los valores de mercado, y 
las que limiten el derecho pleno de 
propiedad. 

Dado el esquema que presenta la 
Orden, el análisis habrá que hacerlo 
igualmente de forma secuencial. 

a) Coeficientes correctores del 
valor del suelo. Todos los coeficien­
tes que contempla la Orden, respon­
den a circunstancias intrínsecas de 
las parcelas, dejando las extrínsecas 
para ser tenidas en cuenta en los ca­
llejeros de las Ponencias de Valores. 
Dado que el valor del suelo se calcula 
por unitario o por repercusión, los 
coeficientes a aplicar no pueden ser 
los mismos en un caso que en otro ya 
que, en el caso de valores de repercu­
sión se tiene en cuenta e l desarrollo 
constructivo que existe o se va a rea­
lizar en la valoración y, en el valor 

unitario, se contempla exclusivamen­
te el suelo. 

Por ello, estimo que los únicos 
coeficientes correctores que se debe­
dan aplicar a un suelo valorado por 
repercusión, serían los de número de 
fachadas y longitud de fachada o fa­
chada inferior a la normal, pues son 
dos circunstancias intrínsecas de las 
fincas que hacen variar su valor res­
pecto a las colindantes. 

En el caso de valorar por unita­
rio, está claro que, por los motivos 
que el técnico valorador haya consi­
derado oportunos, se está estudiando 
el valor del suelo un poco al margen 
de su finalidad constructiva y, en 
consecuencia, todas las posibles cir­
cunstancias intrínsecas de la parcela 
tien~ incidencia en el valor. Por ello, 
estimo que son de aplicación todos 
los coeficientes correctores que figu­
ran en la Orden, lo que al mismo 
tiempo permitiría aproximarse a lo 
especial que es el mercado de suelo. 

Figura 5 El valor del suelo se calcula por u11i1ario o repercusión 
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b) Coeficientes correctores del 
valor de las construcciones. Real­
mente la Orden de Normas Técnicas, 
es muy parca al establecer coeficien­
tes correctores al valor de las co ns­
trucciones y. dentro de los que esta­
blece es poco valiente. 

Indudablemente, la edad de la 
edificación, el uso del edificio y su 
conservación, son las circunstancias 
intrínsecas más importantes a tener 
en cuenta en una valoración, pero 
existen otras características que en 
determinadas edificaciones pueden 
llegar a representar un sobreprecio (y 
en su caso una depreciación), que no 
están contempladas al definir las ca­
tegorías o tipos de la edificación. Así 
por ejemplo, un diseño afortunado y 
novedoso, supone tal representativi­
dad a determinadas construcciones 
que las hace aumentar de precio en el 
mercado; una perfecta adecuación a 
su uso trae como consecuencia un 
aumento de los precios unitarios, 
gracias a su funcionalidad. Por el 
contrario, con los mismos materiales 
constructivos, un diseño poco afor­
tunado o escasamente funcional, re­
presenta una menor competitividad 
en el mercado y, por tanto, un menor 
precio. Otra circunstancia a tener en 
cuenta, podría ser la de la exclusivi­
dad apnecida en un determinado en­
torno, lo que hace aumentar la de­
manda o lo que es lo mismo, el pre­
cio no siendo este sobreprecio impu­
table al suelo. 

Se podrlan seguir enumerando 
características de las edificaciones 
que inciden en su valoración, pero 
también es cierto que la incidencia de 
las mismas en el mercado es bastante 
irrelevante en cuanto a número y, te­
niendo en cuenta que las Normas 
Técnicas tratan de resolver el caso 
concreto de valoraciones masivas se 
pueden considerar como suficientes 
los coeficientes correctores estableci­
dos. No obstante, los que existen de­
ben ser contemplados con más valen­
tía y profundidad. 

En el caso del coeficiente correc­
tor por antigüedad de la construc­
ción, sólo se contempla una curva de 
depreciación si bien, matizada por el 



uso del edificio. Pues bien, es un he­
cho innegable que, dentro de un 
mismo uso, no se deprecian a la 
misma velocidad las edificaciones de 
muy buenas características construc­
tivas, con buenos materiales, que las 
edificaciones situadas en el otro ex­
tremo, es decir las reali?adas con ma­
teriales menos nobles y duraderos. 
Por ello, estimo que es necesario es­
tablecer un coeficiente corrector que 
tenga en cuenta esta circunstancia y 
que, siendo igual a Ja unidad en las 
categorías medias, fuese superior a 
uno en las categorías medias, fuese 
superior a uno en las categorías altas 
y menor que la unidad en las catego­
rías bajas. Con ello se obtendrían va­
rias curvas de depreciación que acer­
carlan más al mercado el resultado 
de su aplicación. 

En el caso concreto del coefi­
ciente corrector por estado de con­
servación, es necesario realizar una 
consideración previa. Existen edifi­
cios que por su uso o su representati­
vidad, sufren una conservación per­
manente, que conlleva una inversión 
continuada y, lógicamente repre­
senta un mayor precio en el mercado 
que el que teóricamente le correspon­
dería por edad y categoría. Por ello, 
estimo que debería introducirse un 
coeficiente denominado de conserva­
ción permanente o de conservación 
buena. que fuera superior a Ja unidad 
que tendría como finalidad reaJizar 
una nueva corrección, esta vez pun­
tual, a las curvas de depreciación 
antes obtenidas. 

c) Coeficientes correctores a la 
suma de valor del suelo y de las cons­
trucciones. poro obtener el valor ca­
tastral. En este apartado, la Orden de 
Normas Técnicas después de ser mo­
dificada en julio de 1986, sí que es 
valiente, e introduce conceptos que 
hasta la fecha nunca se habían consi­
derado ea las valoraciones masivas. 
En general, y aunque en su día fue­
ron elaborados como coeficientes 
para atender circunstancias que pro­
dujeran disminuciones en la capaci­
dad de producir rentas, son perfecta­
mente aplicables para atender a va­
riaciones específicas del valor del 
mercado. 

Sin embargo, una vez más hay 
que recordar las diferencias doctrina­
les que establece el Impuesto sobre 
Bienes Inmuebles. Por ello, además 
de los existentes, habria que pensar 
en introducir otros coeficientes co­
rrectores, sobre todo aquellos que 
deban contemplar disminuciones en 
el derecho pleno de propiedad. 

De los enumerados por la Orden, 
sería necesario cambiar el nombre al 
que contempla situaciones de apre­
ciación y de depreciación, llamán­
dole por su nombre, que seria el de 
coeficiente de mercado. 

Entre los de nueva creación, ha­
bría que pensar en primer lugar en 
los casos de fincas arrendadas, por 
ser Jos que mayor incidencia van a te­
ner por su número. Estimo que es 
muy dificil, por no decir imposible, 
establecer unos coeficientes numéri­
cos que dieran un resultado óptimo. 
Por ello, creo que es un tema a resol­
ver en un segundo paso (no en el mo­
mento de la valoración), y siempre a 
instancia de parte. El sistema a esta­
blecer, podría ser el de obtener el va­
lor catastral de los bienes arrendados 
por capitalización de las rentas, utili­
zando distintos porcentajes en fun­
ción del año y de la legislación con la 
que se hace el contrato, y estable­
ciendo un mecanismo que permita 
sacar del proceso las rentas clara­
mente desdeñadas y los arrenda­
mientos ficticios . 

Por último, los casos de usu­
fructo, derecho real de superficie y 
concesiones administrativas, tam­
bién deberían ser considerados a ins­
tancia de parte, y por aplicación de 
unos coeficientes que dieran una gra­
dación adecuada al valor. 

Orden de cuadro marco 

En mi opinión esta Orden, y de 
una forma novedosa, estableció un 
mecanismo de valoración que la ex­
periencia ha demostrado eficiente 
para realizar valoraciones masivas, 
con su coord inación previa y un ade­
cuado tratamiento informático. A 
pesar de ello, fue duramente criti­
cada y acusada de ineficaz. Pero de­
bió ser que no se comprendió, pues 
en los últimos años ha sido recupe-
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rada y utilizada por los mismos que 
la atacaron. 

No obstante su eficacia y utili­
dad , la experiencia en miles de muni­
ci pios ha mostrado algunos fallos 
que hay que corregir y, teniendo en 
cuenta que las circunstancias del 
mercado inmobiliario en el momento 
actual no se parecen en nada a las 
que existían cuando se redactó la Or­
den, resulta evidente la necesidad de 
adecuarla y corregirla. 

Respetando todo lo concerniente 
a Áreas Económicas-Homogéneas, 
imputación individualizada de valo­
res, procedimiento de coordinación y 
el cuadro de coeficientes del valor de 
las construcciones {el aprobado en 
abril de 1988), creo que es necesario 
modificar el cáJculo de los Módulos 
Básicos (MBR y MBC) y unificar cri­
terios en su diversifir:ación. Para ello 
se propone una nueva formulación. 

• Nueva.formulación. Como pri­
mera hipótesis, se propone que: 

V,= v, X FL 

V, = Valor en venta en el mer­
cado en Pts/ m2 construido. 

V, = Valor intrínseco del pro­
ducto inmobiliario en Pts/ m2 cons­
truidos. 

F, = Factor de localización. 

En esta fórmula aparece como 
novedad el factor de localización. 
¿Pero qué es este factor? Trataremos 
de explicarlo. En los estudios de mer­
cado, nos encontramos con una de­
terminada cadencia, unos tipos de 
productos inmobiliarios muy simila­
res en el suelo que ocupan y en sus 
caracteristicas constructivas que, sin 
embargo, difieren grandemente en su 
precio, en su valor. Es evidente, que 
si el suelo es s imilar y la construcción 
es parecida, además de estos suman­
dos, tiene que existir un componente 
que marque la diferencia de precio. 
A este componente es al que llama­
mos factor de localización y engloba 
todos esos aspectos del Mercado In­
mobiliario tan difíciles de definir 
como son: oferta-demanda, moda, 
especial situación, exclusividad, etc. 

Siguiente en la formulación, ha­
bria que definir cuál es el valor in­
trínseco de un producto inmobilia­
rio, y para ello se establece como pre-



misa que: 

v, = v11 + v( + e,.+ B,. 

en la que: 
VH = Valor de repercusión del 

sue lo en Pts/ m2 construido. 
V, = Valor de la construcción, en 

Pts/ 012 construido, incluido el bene­
ficio indust rial del constructor y los 
honorarios de los profesionales que 
intervienen. 

C, = Coste de la promoción in­
mobiliaria en Pts/ ml construido. 

B,. = Beneficio de la promoción 
inmobiliaria en Pts/ m2 construido. 

Pero todos los sumandos de la 
fórmula pueden tener una relación 
entre sí, y se establece que: 

e,. = l 8% " rv R + v J 

es decir: 

B, = 7% " (V11 + Ve) 

Cr= O.l8(V11 + V,); 
B,. = O, l 7 (V R + V, ) 

que sustituid os en la fó rmula de pre­
misa establecida nos da que: 

V, = 1,4 ( VII + V,) 

que llevado a la primera hipótesis, 
obtenemos que: 

V, = 1.4 (VR + VcJ " F, 

Con ello, hemos conseguido tener 
una fórmula con cuatro incógnitas, 
ya que la variabilidad de valor que 
puede tener V v, nos la convierte en 
incógnita. Por tanto, el problema no 
tendrá solución salvo que busq ue­
mos tres ecuaciones más, o encontre­
mos la manera de fijar a las varia­
bles. 

En este sentido, detectamos que 
dentro de unas zonas geográficas 
muy amplias y que normalmente no 
son homogéneas, hay un prod uc to 
inmobiliario terminado que tiene un 
precio fijo de venta. Este prod ucto es 
la vivienda de protección ofi cial, con 
un precio máximo de venta fijado 
administrativamente para zonas muy 
amplias en las que, el factor de locali­
zación tienen que ser el mismo, y po­
demos suponer que es la unidad. 

Según esto, definimos que: 

V, = 1,2 " M; 
F1 = l 

pero siendo M un módulo a aplicar 
sobre el m2 útil, tendremos que reali-

zar la oportuna corrección y obten­
dríamos que: 

V,. = 0,96" M; 
F1 + I 

Un paso más sería encontrar una 
relación entre el valor en venta y el 
valor de repercusión del suelo, por 
ejemplo. Este es un dato bastante co­
nocido en el mundillo in mobiliario, y 
se estima que en el momento actual 
tiene un valor med io del 25 por 100. 
Por tanto, resultaría que: 

VR = 0,25 )( V, 

Sustituyendo todos estos valores 
en la fórmula anteriormente obte­
nida y operando, obtendríamos que: 

Ve = 0,4457 " M 
VR = 0,24 )( M 

para un factor de localización igual a 
uno. Generalizando y pasando al 
concepto de módulos básicos, se ten­
dría que: 

M BRi = 0.24 x M x F, 
MBRi = 0,4457" M x F, 

En estos momentos, estimo que 
la dispersión de los módulos básicos 
no debería sobrepasar el número de 
siete, obtenidos a partir de una osci­
lación del factor de localización com­
prendida entre 1,3 y O, 7, cifra resul­
tante de un muestreo con datos de 
mercado. 

Según todo lo antenor, podría­
mos establecer siete módulos básicos 
y de suelo y de construcción, que se 
asimilarían a otras tantas Áreas 
Económicas-Homogéneas obteniendo: 

MBRI = 1,3 "0,24" M 
MBR2 = 1,2" 0,24" M 
MBR3 = 1,1 "0,24 x M 
MBR4 = 1,0" 0,24" M 
MBR5 = 0,9 x 0,24 >< M 
MBR6 = 0,8 x 0,24" M 
MBR7 = 0,7 x 0,24 >< M 

MBCl = 1,3 >< 0.4457" M 
MBC2 = 1,2 "0,4457" M 
MBCJ = 1,1 "0,4457" M 
MBC4 = 1,0 " 0,4457 >< M 
MBC5 = 0,9" 0,4457 " M 
M BC6 = 0,8 X 0,4457 X M 
MBC7 = 0,7 )( 0,4457 X M 

El Ministerio de Hacienda podrá 
fijar el valor del Módulo M anual­
mente, con lo que en todo momento 
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se estaría en condiciones de modifi­
car o revisar los valores catastrales 
del Catastro Inmobiliario Urbano. 

• Bandas de coeficientes del suelo 
y cuadro de coeficientes de construc­
ción. En estos momentos, estimo que 
sigue siendo válido el estableci­
miento de bandas de coeficientes del 
suelo en función de su uso si bien, y 
dadas las características actuales del 
mercado inmobiliario, deberlan ser 
aumentados los límites superiores en 
todos los casos. 

Por lo que respecta al cuadro de 
coeficientes del valor de las construc­
ciones, sigue siendo totalmente vá­
lido, aunque serla necesario matizar 
y aclarar el uso de determinadas ti­
pologías. Igualmente debería acla­
rarse que las construcciones muy sin­
gulares, tanto por sus epeciales ca­
racterísticas constructivas, como por 
estar repetidas en todo el territorio 
nacional, no caben en e l cuadro, y al 
tener que ser tratadas de una forma 
singularizada, deberlan ser objeto de 
una normativa concreta y específica. 
En este caso podríamos incluir las 
nucleares, los pantanos, la industria 
petroquímica, las centrales térmicas, 
las autopistas de peaje, etc. 

Para finalizar y a modo de resu­
men, exponer unas ideas muy con­
cretas derivadas de todo lo anterior­
mente dicho. 

• El cambio de hecho imponible 
en el nuevo impuesto tiene una clara 
repercusión en la determinación del 
valor catastral. 

• La normativa actualmente vi­
gente, es perfectamente váJjda consi­
derada en su genera lidad, si bien ne­
cesita ajustes y matizaciones. 

• Sería conveniente que proce­
die ra a la refundición de las distintas 
Órdenes Ministeriales vigentes, dic­
tando una nueva Orden que refun­
diendo, recogiera los ajustes y mati­
zaciones necesarios. 

• Finalmente, sería muy conve­
niente un rápido desarrollo legisla­
tivo de la Ley 39 / 1988 con objeto, no 
sólo de precisar aquellos puntos que 
queden indefinidos en la Ley, sino 
también para dar el oportuno apoyo 
legal al inevitable desarrollo legal 
por Órdenes Ministeriales. 
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