
Análisis de la norma ti va 
técnica de valoración 
catastral. 
Nuevo enfoque en su aplicación 
en la elaboración de las 
Ponencias de Valores 

A unque es evidente que la "cues­
tión catastral " sigue ocu pando 

muchas páginas en los periódicos, 
especialmente cuando se produce una 
determinada actuación de la Dirección 
General del Catastro al revisar los valo­
res de un munici pio concreto, la indefi­
nición, confusión y falta de compren­
sión de la actividad catastral parece 
seguir estando presente. 

¿Puede venir esta situación motivada 
por el propio desconocimiento de la 
definición de lo que es el Catastro? 

Veamos pués, como se definen los 
Catastros en la LRHL: "Los Catastros 
Inmobiliarios Rústico y Urbano están 
constituidos por un conjunto de datos y 
descripciones ele los bienes inmuebles 
rústicos y urbanos, con expresión ele 
superficie, situación, linderos, cultivos o 
aprovechamiento, calidades, valores y 
demás circunstncias físicas, económicas 
y jundicas que den a conocer la propie­
dad territorial y la definan en sus dife­
rentes aspectos y aplicaciones". 

Un somero análisis de esta defini­
ción , nos presenta a los Catastros como 
el resultado de la realización de un 
111ventano, que para que sea eficaz y 
uti lizable debe estar permanentemente 
actualizado y si los parámetros recogi-

dos son correctos, no deberían originar 
ninguna controversia y efectivamente, 
no se origina controversia cuando nos 
referimos a parámetros como "superfi­
cies, linderos, calidades, etc ... produ­
ciéndose, cuando mucho, ligeras dife­
rencias de opinión en la estimación de 
alguno de los mismos que pueden lle­
var a un cieno grado de subjetividad , 
como puede ser el parámetro de "cali­
dad". La controversia, sin embargo, sí 
surge cuando nos centramos en los pa­
rámetros "valo res" y "circunstancias 
económicas". 

Analicemos brevemente por qué cre­
emos que surge esta controversia, espe­
cialmente en los últimos años. Es evi­
deme, que como hemos visto en la defi­
nición ele Catastros, estos son, en prin­
cipio, un in ventario. Los años de im­
plamación del régimen catastral se cen­
traron en la realización y formación ele 
estos inventarios, prestando la mayor 
atención a que estuvieran "todos los 
que son" y bastante menos atención a la 
calidad de algunos de sus daws, con­
cretameme al dato de valor. 

Y ello no fue así por una postura 
poco interesada de los técnicos que 
intervinieron en los trabajos de implan­
tación, si no por la ausencia de una au-
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tenuca metodología de valoración ca­
tastral en aquellos momentos y por la 
falta de una estructura que permitiera 
garantizar la homogeneidad y coordina­
ción de los resultados obtenidos. 

La si tuación descrita, unida a la esca­
sa importancia impositiva y a la reducida 
repercusión fiscal, produjeron ausencia 
de contestación a las actuaciones realiza­
das. 

A partir de la segunda mitad de los 
años ochema, comienza a producirse la 
siguieme situación: 

• se evidencia la necesidad ele que el 
valor catastral sea un valor ele "calidad", 
dada su relación con diversos tributos; 

• se desarrolla la normativa de va­
loración catastral de bienes inmuebles 
de naLUraleza urbana , que va sufriendo 
pequeñas modificaciones en aspectos 
pumuales, pero en la cual ya está perfi­
lada la metodología de valoración catas­
tral; 

• aparece la Ley Reguladora de las 
Haciendas Locales que establece la rela­
ción entre valor catastral y valor de mer­
cado, aunque no cuantifica la menciona­
da relación; 

• el ciudadano comienza a relacio­
nar cualquier modificación en el valor 
catastral con un posible incremento ele 
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la presión fiscal, desarrolla por tanto 
una actitud de rechazo a la producción 
de esa mod ificación por med io de la 
reflexión siguiente: "Si el objeto tribu­
tario, mi vivienda, (o cualquier otra 
propiedad inmobiliaria) no ha cambia­
do, no acepto la mod iíicación del valor 
asignado, especialmente s i ello su pone 
un mayor pago de impuestos". 

Esta lógica postura del ciudadano, 
supone también la exigencia de una ma­
yor calidad en la valoración ; 

• se profundiza en la normativa téc­
nica, para que sin modificar la metodo­
logía, se introduzcan instrumentos que 
permitan contemplar la amplia diversi­
dad de situaciones de los bienes inmue­
bles; en un intento de dar respuesta a 
esa exigencia de calidad . 

Reflexiones sobre 
"objetivos perseguidos" y 
"resultados obtenidos" 

Veamos a continuación cuáles íueron 
los objetivos fijados en aras a conseguir 
una valoración catastra l de "calidad": 

• Valo r catastral como valor univer­
sal, entendido corno un valor que afec­
ta a todos los bienes inmuebles y que 
debe existir en todo momento. 

• El valor catastral debe ser un valo r 
objetivo y e llo en una doble vertiente: 

- debe ser el resultado de una valo­
ración reglada que impida, en lo posi­
ble, la subjetividad del valorador; 

- debe cent rarse en el "objeto tribu­
tario" con independenc ia de las cargas o 
derechos que recaigan sobre el bien y 
ello en aplicación del contenido de la 
LRHL. Es pues sustancia lmente diferen­
te al "valor a efectos urbanísticos" regu­
lado por el Texto Refundido de la Ley 
sobre Régimen de Sucio y O rdenación 
Urbana (TRSL), dcíinido como un 
"valor subjetivo" ya que está en función 
del cumplimiento de los deberes urba­
nísticos. 

• El valor catastral debe ser justo, es 
decir, se debe asignar un mayor valor a 
aquellos bienes inmueb les más aprecia­
dos en el mercado in mobiliario. 

• El valor catastra l debe estar coordi­
nado. Para cumplir el objetivo anterior 
(es decir que sea justo) se debe garanti­
zar q ue los valores resul tantes ele la apli­
cación ele la metodología d iseñada estcn 
coordinados en tocio e l terri torio nacio­
nal, asignando el mismo valor a un bien 
inmueble sobre el que recaigan las mis­
mas circunstancias, sea cual sea su ubi­
cación. 

• El valor catastral debe guardar re­
lación con el valor de mercado observado 
para un bien de sus características. 

Para conseguir estos objetivos se pro­
mulga el Real Decreto 102011993, por 
e l que se aprueban las normas técnicas 
de valo ración y el Cuadro marco de va­
lo res del suc io y de las construcciones 
para determinar el valor catastral de los 
bienes inmuebles de naturaleza urbana. 

El R. D. tiene unicamcnte cuatro ar­
tícu los con los que se pretende recoger 
los objetivos mencionados y un amplio 
anexo donde se pormenorizan diversos 
coeficientes e instrumentos para conse­
guir dichos objetivos. 

En efecto, en los artículos l.º, 2.0 y 3.0 

se resumen los objetivos de La siguiente 
íorma: las normas afectan a todos los 
bienes inmuebles de naturaleza urbana 
(unive rsal). Estas normas suponen las 
reglas a las que deben atene rse tocios los 
valores catastrales (valoración reglada y 
objetiva). Su relación con el mercado y 
también su necesaria coordinación se 
a rticu la med iante la uti lización del 
módulo de valor M. 

En el artículo 4. 0 se evidencia y se 
recue rda la diferencia entre "valor catas­
tral" y "valor a efectos urbanísticos", ya 
apuntada anteriormente. 

El anexo, de contenido heredado de 
todas las anteriores Ordenes ministeria­
les sobre normativa técnica, contiene 
los instrumentos para valorar adecuada­
mente todos los munic ipios del territo­
rio de régimen común, desde las gran-

des ciudades hasta los pequeños muni­
cipios en situación de regresión en 
número ele habitantes, desde la cons­
trucción ele edificios "inteligentes" hasta 
las viviendas rurales ... y es quizás esta 
amplitud del campo de actuación, de 
donde surgen las mayores críticas, por 
entender q ue se ha elaborado una nor­
mativa muy compleja y de di fícil com­
prensión, incluso para los iniciados en 
procedimientos de valoración. 

En los úl timos años se han elaborado 
l 740 Ponencias de Valores con esta 
normativa siendo por tanto una canti­
dad suficiente para servir de campo de 
análisis. El cuadro 1 recoge el t ipo de 
municipio al que afectan las Ponencias 
mencionadas, en función del número 
de unidades urbanas y el cuadro 2 el 
tipo de planeamiento, pud iendo obser­
varse la d ivers idad existente. 

Para poder evidenciar las diíe rcncias 
existentes en algunos casos entre "obje­
tivos perseguidos" y "resu ltados obteni­
dos" vamos a analizar como se han 
interpretado y uti lizado detenninadas 
normas del R. D. 1020/1993, que tienen 
especial incidencia en la estructura del 
documento "Ponencia de Valores": 

Norma 7. División en polígonos de 
va loración. 

1. Una vez realizada la delimitación 
del suelo, se podrá proceder a su división 
en polrgonos de valoración, de acuerdo con 
los siguientes crite rios: 

a) coherencia urbanística, tanto desde 
el punto de vista de la calificación del 
suelo, como de la tipología de las construc­
ciones; 

b) circunstancias administrativas que 
hiciera n aconsejable su d4inición; 

c) circunstancias o peculiaridades del 
mercado que faciliten la valoración al 
Lomar/as en un entorno homogéneo; 

d) circunstancias de carácter económi­
co-social que permitan, en su caso, la adop­
ción de medidas o la aplicación de coefi­
cientes puntuales que recojan las posibles 
alteraciones del valor de mercado; 



Cuadro 1 
Municipios y unidades urbanas 

Intervalo de unidades urbanas Número de municipios Total unidades urbanas 

<200.000 

200.000-100.000 

100.000- 50.000 

50.000- 25.000 

25.000- 10.000 

10.000- 5.000 

<5.000 

Total 

e) otras circunstancias debidamente 
justificadas en las Ponencias de Valores. 

En los municipios cuyo planeamiento 
esté adaptado al Texto Refundido de la Ley 
sobre Régimen del Suelo y Ordenación Ur­
bana la delimitación de polígonos deberá 

Cuadro 2 
Tipo de planeamiento 

Tipo planeamiento Número 
de municipios 

Normas Subsidiarias 529 

Plan General 239 

Proyecto Delimitación Suelo 
Urbano 244 

Sin Planeamiento 728 

Total 1.740 

3 779.096 

12 1.747.279 

17 1.193.334 

38 1.252.499 

97 1.454.064 

130 919.559 

1.443 1.572.470 

1.740 8.918.301 

tener en cuenta, además de los criterios 
mencionados, las distintas áreas de repar­
to, las áreas de suelo urbano remitidas a 
planeamiento posterior y los sectores deli­
mitados por el propio planeamiento en 
suelo urbanizable programado. 

2. Los polígonos así ~efinidos, se repre­
sentarán gráficamente en planos a escala 
adecuada. Cuando el tamaño del munici­
pio o la dispersión de núcleos lo exija, se 
realizará además un plano director a esca­
la suficien te. 

Es evidente que el objelivo de esla 
norma se centra en conseguir un "mapa 
de valores" del municipio, una represen­
lación gráfica que permita, con la uli­
lización de un único documento -un 
plano- conocer el gradiente de valores 
que se producen.Un ejemplo de utiliza­
ción razonable y coherenle del instru­
mento se plasma en el gráfico 1 (Ponen­
cia de valores - Municipio de Vallado­
lid) que permile visualizar cómo con 
una escala de bloques de valores pode­
mos representar lada la ciudad. 

No obstante esla uli li zación que 
hemos definido razonable, al analizar 

más delenidamente el gráfico que reco­
ge el Estudio de mercado inmobiliario, 
nos plantea las siguienles preguntas: 
¿no se ha diversificado excesivamente? 
¿cómo puede una valoración masiva 
que debe recoger leóricos valores del 
mercado inmobiliario descender a es­
tablecer horquillas tan poco amplias 
como las recogidas enlre algunas de las 
rranjas de los valores en venta, si no es 
con un trabajo similar al que realizan 
los valoradores encargados de las tasa­
ciones individualizadas? Comra ria­
mente a lo que se arirma algunas veces, 
que la valoración calastral se realiza "a 
sentimienlo" o lo que es lo mismo con 
una gran ausencia de rigor, ¿no estare­
mos inlroduciendo excesivas especifi­
caciones, de dirícil control en procedi­
mientos masivos? 

Si nos deluvieramos en otras Ponen­
c ias de las estudiadas, nos encontraría­
mos con Palencia 158 polígonos, Santa 
Cruz de Tenerik 222 polígonos. 

El análisis realizado arroja la siguien­
te conclusión: el objelivo de tener un 
"plano de valores" fácil mente entenclible 
por todo ciudadano que consulte una 
Ponencia de Valores, no se ha consegui­
do plenamente. La dedicación y exceso 
de celo de algunos técnicos redactores 
de Ponencias han hecho complejo el 
resullado de una Norma que prelendía 
simpli ficar en una imagen grMica, la 
complejidad inlerna del mercado inmo­
biliario de un municipio. 

El párrafo rererenle a las áreas de 
reparto y a la necesidad de ser "ten idas 
en cuenta" al delimitar los polígonos de 
valoración, ha introducido nuevas difi­
cultades. 

Para facilitar la gestión, algunos pla­
ncamienlos han fijado un f uene núme­
ro de áreas ele reparto, arectando algu­
nas de las mismas a dos o tres parcelas 
y en otros casos la delimitación del área 
de reparto no se ha adaptado a la es­
tructura de propiedad, existiendo nncas 
que pertenecen a dircremes áreas. Estas 
c ircunstancias han motivado la prolire­
ración de polígonos de valoración (aun-
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que no existiera diferencias sustanciales 
de valor entre ellos) que han añadido 
alguna dificultad a la hora de valorar 
fincas que sobre los planos de planea­
miento pertenecían a áreas de reparto 
diferentes. Bien es cierto que en este 
último caso, cuando se va a actuar sobre 
el área de reparto, para facilitar la ges­
tión sobre la misma , se modifica la línea 
de su delimicación. El valorador catas­
tral ha realizado un esfuerzo de concre­
ción que no va a verse recompensado, 
probablemente , ni en la valoración 
catastral obtenida, ni en la gestión del 
planeamiento. 

Pasemos, seguidamente a realizar el 
mismo análisis con la Norma 9. Valora­
ción del suelo. 

Norma 9. Valoración del suelo. 

1. Como norma general, el suelo, edifi­
cado o sin edificar, se valorará por el valor 
de repercusión definido en peselas por 
metro cuadrado de construcción real o 
potencial, salvo en los casos siguientes, en 
que se podrá valorar por unitario, definido 
en pesetas por metro cuadrado de suelo: 

a) Cuando las ci rcunstancias de reduci­
do tamaño del suelo de naluraleza urbana, 
número de habitantes, inexistencia o esca­
sa actividad del mercado inmobiliario lo 
aconsejen, y así se justifique en la Ponencia 
de Valores. 

b) Cuando se trate del suelo de las 
urbanizaciones de carácter residencial en 
edificación abierta, tipología unifamiliar; 
del destinado a usos dotacionales tales 
como deportivos, sanitarios, religiosos , 
etc ... ; y de aquellos otros destinados asiste­
mas generales del terrilorio. 

En municipios con planeamiento adap­
tado al Texto Refundido de la Ley sobre Ré­
gimen del Suelo y Ordenación Urbana, se 
tendrá en cuenta el aprovechamiento 
correspondiente, de conformidad con el 
mencionado Texto, en la fUación de valores 
unitarios. 

c) Cuando por la complejidad u otras 
circunstancias contempladas en la Ponen­
cia de Valores, no fuera aconsejable utili­
za r el valor de repercusión. 

d) Cuando se trate de suelo de uso 
industrial, situado en urbanizaciones (con­
solidadas o sin consolidar) con dicha tipo­
logía, y cuando exisla indefinición ele la 
edificabilidad o ésta sea consecuencia del 
tamaño de las parcelas o del volúmen ele 
las construcciones. 

e) El sucio sin edificar, cuando las cir­
cunstancias propias del mercado o ele/ pla­
neamiento lo exuan. 

2. El valor de repercusión básico del 
suelo en cada pol1gono o, en su caso, calle, 
tramo ele calle, zona o paraje, se obtendrá 
mediante el método residual. Para ello se 
deducirá, del valor del producto inmobi­
liario, el importe de la construcción 
existente, los costes de la producción y los 
beneficios de la promoción, de acuerdo con 
lo señalado en el CAPTTULO IIl. 

3. En todo caso, y siempre que exista iin 

valor de repercusión, se calculará el valor 
unitario correspondiente aplicando la fór­
mula: 
VU = VR0 · E0 + VR, · E1 + VR2 · E2 + ... 

en la que: 
VU: valor unitario en ptas/m2 ele suelo. 
VRo, VR,, VR2: valores de repercusión dife-

renciados por usos, en ptas/mz de cons­
trucción. 

E,,, E1, E2 ••• : edificabilidades diferenciadas 
por usos, en mi ele construcción/mi ele 
sucio. 

Siendo la edificabilidacl tomada como 
referencia, una de las siguientes: 

- La permitida por el planeamiento. 
- La media generalizada de calle, 

tramo de calle, zona o paraje. 
- La exislente, medida sobre la parcela 

catastracla. 
- En defecto de las anteriores: l mz/m1, 

medida sobre parcela cataslracla. 
La utilización ele cdificabilidades distin­

tas a las definidas por el planeamiento, 
habra de ser justificada en la Ponencia de 
Valores. Por el Centro de Gestión Catastral 
y Cooperación Tributaria se dictarán ins­
trucciones que contemplen los distintos 
casos de utilización. 

4. Las parcelas sin edificar podrán 
valorarse por repercusión (VRC) aplicado 

a los metros cuadrados de construcción 
susceptibles de edificarse en las mismas, o 
bien por unitario (VUC) aplicado a los 
metros cuadrados de superficie de suelo, 
con las correccion es que procedan en 
ambos casos. 

5. Las parcelas subedificadas podrán 
valorarse por repercusión aplicado a los 
metros cuadrados de construcción suscepti­
bles de edificarse en las mismas, o bien por 
repercusión, aplicado a los metros cuadra­
dos de construcción realmente edificada. 
En este ultimo caso, el resultado obtenido 
podrá incrementarse en concepto de valo­
ración del derecho de suelo, por el procedi­
miento que establezca la Ponencia de Valo­
res, con las correcciones que procedan en 
ambos casos. 

6. Cuando se valoren parcelas cuya 
super:ficie realmente construida sea mayor 
c¡ue la c¡ue puede deducirse de la Ponencia 
de Valores como susceptible de edificarse, el 
valor de repercusión podrá aplicarse sobre 
di.cha super:ficie realmente construida, con 
las correcciones c¡ue en su caso procedan. 

7. Las Ponencias de Valores, podrán 
contemplar repercusión de suelo para las 
construcciones existentes bajo rasante, 
segun los usos, así como las normas de 
subparcelación a efectos valoralivos. 

8. Para facilitar las valoraciones masi­
vas, cada pol1gono estará identificado con 
un Area Económica Homogénea de las 
definidas en la Norma 15 de este Real 
Decreto, y llevará inherente la asignación 
de un Módulo Básico de Repercusión 
(MBR) y una banda de coeficiente o, en su 
caso, un intervalo de valores unitmios a 
aplicc11: 

El objetivo principal , en este caso, 
está recogido en d apartado 1, el resto 
de los apartados se limitan a aclarar la 
forma de actuar ante situaciones que 
deben ser consideradas como excepción 
a la norma general: el suelo, edificado o 
sin edificar se valorará por el valor de 
repcrcusion. 

Pues bien, en este caso el contenido 
del apartado 3 se ha considerado con 
carácter absolutamente imperativo y ha 
obligado a los técnicos redactores de las 
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Gráfico 1 
Ponencia de valores - Municipio de Val ladolid 
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Estudio de mercado inmobiliario 

Valor suelo Valor venta 
ptslm' repercusión pts/m· vivienda nueva 

90.000·65.000 265.000·225.000 

65.000·58.000 225.000·180.000 

58.000-50.000 180.000·165.000 

50.000-42.000 165.000-140.000 

42.000·35.000 140.000-125.000 

35.000·27.000 125.000-110.000 

27.000·20.000 110.000- 95.000 

20.000-1 0.000 95.000- 80.000 

10.000· 5.000 <80.000 

15.000· 5.000 Ptslm' suelo mdustnal 

4.000· 1.000 Ptslw suelo urbamzable 
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CONDICIONES DE 
EDIFICABILIDAD 

8 
ro .... 

0,5 m'/m' 

Gráfico 2 
Ejemplo práctico 

CONDICIONES DE 
EDIFICACION 

---,--- 3 

Ponencias de Valores a realizar compli­
cados cálculos en algunos casos para 
hallar los valores de E (i. E1 ••• Cálculos 
que por mucho rigor con que se hagan, 
no pueden en ningún caso garamizar 
que se obtenga el resultado que figurará 
en la licencia de ed ificación y que final­
meme se materializa. Pero aún es más, 
dichos cálculos se realizan también 
aunque la zona, calle o tramo esté total­
meme consolidada y lo edificado para 
ser valorado no requiera nada más que 
los parámetros de repercusión, en cum­
plimiento del apartado 1. 

A fin de hacer más comprensible 
todo lo ameriormeme expuesto, pase­
mos a ve r la incidencia del trabajo a rea­
lizar en un ejemplo práctico (Gráfico 2). 

El planeamiento aprobado por el mu­
nicipio en el que esté situada la manzana 
83213 fija, para la parcela 8321320 con­
diciones de edificabilidad y condiciones 
de edificación, represemadas asimismo 
en el gráfico 2. En dicho planeamiento, se 
recoge que los m1 edificables será el me­
nor de los resultados arrojados por el cál­
culo previo de ambas condiciones. 

Para conocer lo que podría edificarse 
en la mencionada parcela 8321320, ha­
bía por tamo que realizar los siguientes 
cálculos: 

CONDICIONES DE EDIFICABIUDAD 

E = 7 ,50 X 11 X 2 + 7 ,50 X 11 X 1 
+ 33 X 11 X 0,50 = 429 m 2 

CONDICIONES DE EDIHC..ACIÓN 

E1 = 15 X 11 X 5 = 825 m2 

Por tanto sería 429 m2 edificables los 
que finalmente deberfan figurar en la 
cédula urbanística. 

Es evidente, a la vista del ejemplo 
mencionado que, para poder recoger la 
ed iricabilidad resultante en cada caso, 
deberían realizarse estas operaciones 
para cada una de las parcelas afectadas 
por esta ordenanza, y es asimismo evi­
dente que esta tarea no es posible, ni 
siquiera aconsejable, que sea realizada 
por técnicos del Catastro, ya que no de­
pende ele ellos la em isión de las cédulas 
urbanísticas. 



Lo que se hizo en este caso, ya que el 
ejemplo está basado en un planeamien­
to real, fue acogerse a "la media genera­
lizada de calle, tramo de calle, zona o 
paraje" , siendo por tanto necesario rea­
lizar e l trabajo previo de definición de la 
parcela-tipo de manzana o zona y pro­
ceder al cálculo comparativo de condi­
ciones de edificabilidad y de edi ficación 
para esa parcela-tipo. Trabajo, en cual­
quier caso, excesivo, para el objetivo ele 
fijación de valores catastrales. 

Siguiendo con el análisis, detengá­
monos en el apartado 5 de la Norma. 
En este caso el objetivo perseguido e ra 
doble, por un lado permitir que las par­
celas que se van ed ificando por fases, 
sin realizarse ninguna segregación del 
suelo, pudieran ser valoradas como un 
todo, actuando por repercusión sobre lo 
edificado y valorando e l vue lo no mate­
rializado en el resto de la parcela, y por 
otro, en aquellos casos auténticamente 
excepcionales, en municipios con fuerte 
demanda en algunas zonas sin posibi li ­
dad de extensión , poder valorar ese 
vuelo no materializado ya que hay mer­
cado sobre e l mismo. 

Pues bien , de nuevo, el exceso de 
celo ha llevado a utilizar, de forma 
general, un instrumento pensado un ica­
mente para ser utilizado en situación de 
excepcionalidad . Así en la práctica tota­
lidad ele los callejeros de las Ponencias 
mencionadas, se pueden encontrar dis­
tintas posibilidades de uti lización y 
valoración del "vuelo no materializado", 
que lleva a que la Ponencia de Valores y 
su callejero resulte de difícil lecLUra y 
comprensión para el lector, aunque 
tenga suficientes conocimientos sobre 
técnicas y procedimientos de valoración 
exceptuando claro está al técnico catas­
tral o municipal acostumbrado a uti li­
zarla en su trabajo. 

Pero s i esta pormenorización y difi­
cultad añadida de comprensión del 
documento nos llevara a la conclusión, 
después de anal izar su iníluencia en el 
resu ltado final -el valor indi vidualizado 
del local- de que ha existido un fuerte 

inc remento en la "calidad" del valor 
obtenido, el esfue rzo habría merecido la 
pena. Sin embargo, esto no es así ya que 
la iníluencia en el valor individualizado 
es frecuentemente despreciable. 

Bien es cierto que existen casos en 
que dicha iníluencia no es en absoluto 
despreciable, pero en estos casos hay 
que analizar que no se produzcan resul­
tados incoherentes, lo que requiere que 
el técn ico revise y depure largas listas en 
las que se recojan las fincas afectadas y, 
antes de p roceder a notificar al interesa­
do el valor obtenido, vuelva a tomar 
decisiones sobre dichas fincas. 

No vamos a detenernos en el resto de 
normas que recogen la aplicación de coe­
ficientes correctores ele suelo y construc­
ción en función de sus características in­
trínsecas y extrínsecas, por entender que, 
practicamente, todos los coeficientes ele 
la normativa catastral son utilizados, aun­
que con diferentes valores ele los mismos, 
en cualquier metodología de valoración, 
pero sí nos detendremos en el análisis de 
uno de ellos, que en su actual redacción 
aparece por primera vez en el R. D. 
102011 993 como es el Coeficiente N. 
Apreciación o depreciación económica. 
Veamos cómo está definido en la norma: 

Coeficiente N . Apreciación o 
depreciación económica 

Este coeficiente se aplicará para ade­
cuar los resultados obtenidos por aplica­
ción de las normas precedentes a la reali­
dad del mercado inmobiliario, evaluando 
casos de sobreprecio en el producto inmobi­
liario, por razones contrastadas de alta 
demanda en el mercado, inexistencia de 
otro producto similar por alta calidad en 
las características constructivas y también 
para evaluar un bajo precio por Jaita de 
mercado y caída en desuso; todo ello 
enmarcado en zonas determinadas y con­
cretas, que podrán definirse en su caso 
según tipologías o usos de edificación. 

Este coeficiente podrá ser aplicado para 
atender a distintas si tuaciones de mercado 
dentro de un mismo inmueble, como pudie-

ra ser el incremento de valor derivado de la 
existencia en álicas y construcciones esca­
lonadas, de terrazas que formen parle de 
una vivienda o local y sean de uso privati­
vo. Será compatible con cualquier otro que 
Juera de aplicación a la finca considerada. 

Su aplicación habrá de ser justificada 
en la Ponencia de Valores, con aprobación 
expresa de la junta Técnica Territorial de 
Coordinación Inm obiliaria de Urbana, con 
r~fcrencia a los criterios que la presidan y 
a las cuantías correspondientes, que 
podran ser las siguientes: 

Situaciones de apreciación: 
1,80 ~ N > 1,00 

Situaciones de depreciación: 
1,00 > N ~ 0,50 

El objetivo en este caso, consis lía en 
contar con un instrumento que ante 
si tuaciones de mercado con precios en 
tendencia f uenemente alcista, como 
había sucedido desde 1989 has ta el 
segundo semestre de 1991 , permitiera 
obtener valores catastrales referencia­
dos al mercad o, s in incrementar los 
valo res de suelo. La valoración catas­
tral util iza e l método residual para 
obtener el valor de l suelo, y al ser una 
valoración reglada, pa rtía en la norma­
tiva anterior de la siguiente fórmula: 

Vv = 1,40 (V,+ VJ 

Vv = Valor en venta; V, = Valor de suelo; 
V, =Valor de construcción; 

El factor 1,40 engloba los gastos y 
beneficios. El R. D. 102011993 modifi­
có la fórmula mencionada del s iguiente 
modo: 

V,.= 1,40 (V, + V) F1 

F1 = Factor de localización; 

Se permitía de este modo aj ustar los 
gasLos y beneficios a distintos tipos dife­
rentes de promoción, adjudicando d ife­
rentes valores al factor de localización , 
que posteriormente en la valoración 
individualizada se transfonnaba en el 
coeficiente N. 

Hay que reconocer que probablemen­
te esta "transformación" no está lo sufi-
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ciememenLe bien explicada en el R. D. 
Se pretendió expliciLarla mediante ins­
trucciones internas, pero a la vista de la 
utilización del mencionado coeficiente, 
no parece haberse conseguido. 

Se interpreLó que sobre una misma 
finca o local podían aplicarse dif e remes 
valores de N y aún es más, unos podían 
indicar "apreciación" y otros "depre­
ciación". Por ejemplo, en la Ponencia de 
Valores podía recogerse que en un deter­
minado barrio, las viviendas que ruvie­
ran una antigüedad de la construcción 
superior a cierto número de años, sufrí­
an una determinada "depreciación", 
pero, a la vez, las situadas en los áticos 
de esas mismas fincas, se veían "aprecia­
dos''. Esta situación, además de introdu­
cir, en principio, una cierta perplejidad, 
originaba una fuerte complejidad en el 
desarrollo del aplicativo informático. 

Por si ello no fuera poco, se permitía 
utilizar también el coeficiente N para 
apreciar o depreciar suelo sin edificar. Si 
la norma general indica que el suelo edi­
ficado o sin edificar se valorará por el va­
lor de repercusión, no parece lógico per­
mitir que una vez fijadas las repercu­
siones a utilizar, éstas pueden verse afec­
Ladas por "apreciación" o "depreciación". 
Es evidente que esas circunstancias habrí­
an debido tenerse en cuerna al fijar los 
valores de repercusión a aplicar. 

Aunque es el único coeficieme que 
requiere aprobación expresa de la junta 
Técnica Territorial de Coordinación 
Inmobiliaria de Urbana, éste ha sido 
fuertemente criticado, por considerar 
que deja un excesivo margen en manos 
del Lécnico valorador, introduciendo un 
fuerte grado de subjetividad en una 
valoración reglada. Aducen los críticos 
que, si lo que se pretendía era la utiliza­
ción de un "coeficiente de mercado" fre­
cuentemente utilizado en todo tipo de 
Lasaciones, debería haberse instrumen­
tado de otra manera, y su utilización y 
posibles valores ser más transparentes. 

En definitiva, hemos conseguido 
ralentizar la valoración masiva y a pesar 
de las cautelas de las juntas Técnicas 

Territoriales, éstas reconocen dificultades 
en el control de su aplicación y por tanto 
no se consiguen resultados plenamente 
coordinados, o cuando menos con el 
grado de coordinación requerido por la 
Dirección General. Es evidente que en 
este caso, es absolmamente necesaria 
una reinterpretación de la normativa. 

Racionalizar las 
estructuras, 
procedimientos y 
métodos de trabajo 

Uno de los objetivos del Plan de 
modernización del Catastro es la racio­
nalización de las estructuras, procedi­
mientos y métodos de trabajo , y una de 
las medidas dentro de este objetivo es el 
estudio y análisis de la acrual normativa 
técnica de valoración catasLral en una 
doble vertiente: 

• Por un lado, reinterpretándola, 
para devolverla a su origen , es decir, 
centrando su uso única y exclusiva­
mente para los casos para los que fué 
concebido alguno de sus apartados, 
adecuando las Ponencias de Valores al 
tipo de municipios objeto ele la misma, 
consiguiendo documentos, que si bien 
deberán ser siempre de una ciena 
complejidad técnica, por la materia 
sobre la que versan, es decir el merca­
do inmobiliario, sean facilmente com­
prensibles por personas no introduci­
das en el estudio de la valoración 
inmobiliaria. 

• Por otro lado, el estudio y análisis, 
deberá aportar también indicadores ele 
los aspectos de necesaria modificación 
normativa para reconducir la valoración 
catasLral a sus características esenciales 
ele universalidad , objetividad, justicia y 
coordinación, sin perder la referencia 
con la realidad observada en el mercado 
inmobiliario . 

Se trata por tanto, de reconducir el 
tema ele la valoración catastral, simpli fi­
cándola , sin merma alguna de su eficacia 

y objelividad, limitando los criterios e 
instrumentos de la normativa vigente a 
los estrictamente necesarios en función 
de las caracLeríslicas de los municipios. 
Esta simplificación incidirá sobre la 
base de datos catastral, permitiendo una 
mayor agilidad en su mantenimiento y 
una mejor relación entre el tiempo­
esfuerzo y los resultados. 

Como primer paso , en el trabajo ya 
realizado profundizando en la normati ­
va, se han dividido los municipios en 
cuatro grupos, de forma que la aplica­
ción de los criterios y coeficientes de la 
normativa de valoración habrá de estar 
vinculada a la perLenencia a un deter­
minado grupo del municipio para el 
que se esté elaborando la Ponencia de 
Valores. 

La división en grupos se realiza to­
mando en consideración los siguientes 
parámetros: 

• dinámica inmobiliaria, definida por 
el número de transmisiones, licencias de 
obra, precios máximos observados, etc ... ; 

• Lipo de planeamiento urbanístico; 
• número de habitantes; 
• número de unidades urbanas; 
En función de estos parámetros, el 

municipio se encuadrará en uno de los 
siguientes grupos: 

1. Dinámica del mercado inmobilia­
rio fuerte. 

2. Dinámica del mercado inmobilia­
rio media-alta. 

3. Dinámica del mercado inmobilia­
rio media-baja. 

4. Sin dinámica inmobiliaria. 
La ubicación de un municipio dentro 

de un grupo llevará consigo la posibili­
dad o imposibilidad por improcedeme, 
de milizar deLerminados instrumentos, 
como la valoración del vuelo no mate­
rializado, el coeficieme de apreciación o 
depreciación económica, el tipo de 
valor a uLilizar ele forma general (reper­
cusión o unitario) etc ... 

Si pretendemos racionalizar procedi­
miemos, una vez asignado el municipio 
a un grupo y dado que la Ponencia de 
Valores es el documento donde se reco-



gen los criterios ele valoración, coefi­
cien tes correctores, valores ele repercu­
sión y unitarios etc. .. vamos a describir 
en forma sucinta como deben afrontar­
se los d istintos documentos de la 
Ponencia en el futuro inmediato: 

Delimitación del suelo de naturaleza 
urbana 

Manteniendo la vinculación con el 
planeamiento urbanístico, reflejada en 
la normativa vigente y con el artículo 62 
de la LRHL, el documento "Deli mi ta­
ción" deberá permiti r de manera auto­
mática, sin necesidad de someter a un 
nuevo proceso ele aprobación dicha 
deli mitación, la incorporación de nue­
vos suelos que por desarroll o de plane­
amiento o modificación del mismo, 
adquieran la naturaleza urbana, debien­
do establecer en el documento, en aras 
de la seguridad jurídica, cuando y como 
se procederá en cada caso. 

División en Polígonos de valoración 

La división en polígonos atenderá 
prioritariamente a la clasi ficación del 
suelo y al valor u horquilla ele valor 
homogénea, observado. La cali ficación 
del suelo se entenderá prioritaria si el 
planeamien to define amplias zonas con 
la misma calificación. Si ello n o fuera 
así y el planeamiento asignara diferentes 
eclificabi liclades u ordenanzas a parcelas 
colindantes, primará el valor de reper­
cusión homogéneo observado sobre el 
criterio de diferentes ordenanzas. 

En relación con la división de áreas 
ele reparto , unicamenLe se atenderá a la 
coincidencia entre polígono-área cuan­
do el valor homogéneo observado así lo 
aconseje. La expresión "la delimita­
ción de polígonos, deberá tener en 
cuenta ... las distintas áreas de reparto" 
contenida en la Norma 7, no debe ir 
más allá ele la realización ele un estudio 
del planeamiento adecuado y coheren­
te. La d ivisión en po lígonos deberá 
atender a la estructura ele la propiedad 
de forma preferente, aún cuando no sea 
así en las áreas de reparto. 

Tipo de valor aplicado 

Se atenderá de forma pnontaria y 
extensiva al contenido del apartado 1 
de la Norma 9 es decir, con carácter 
general, el suelo se valorará por reper­
cusión, tanto si está edificado como si 
está vacante, en todos los municipios 
ubicados en los grupos 1, 2 y 3. 

Para Jos municipios del grupo 4 se 
u tilizará el valor uni tario ele forma 
general. 

Edificabilidades 

En el callej ero de valores, se consig­
narán las edificabiliclacles definidas por 
el planeamiento, sin transformarlas me­
diante cálculos internos, es decir sólo 
figurarán edificabilidades por usos en el 
caso ele que el planeamiento así lo indi­
que y sólo en estos casos se hallará el 
valor unitario como resu ltado de aplicar 
las diferentes repercusiones a los dife­
rentes usos. 

Vuelo no materializado 

La posibilidad ele valorar el vu elo no 
materializado deberá observar los obje­
tivos de origen, es decir, para parcelas a 
edificar en d iferentes fases y en munici­
pios donde existe "mercado ele vuelo" 
que serán unicamente los del grupo 1 
ele fuerte dinámica inmobi liaria. 
Apreciación o depreciación 
económica 

Se aplicará unicamente, y con apro­
bación expresa de la Junta Técnica 
Territorial de Coordinación , en aquellos 
casos de evidente inadecuación de los 
resultados obtenidos por ap licación de 
las normas a la realidad del mercado 
inmobil iario, enmarcando su apl icación 
a zonas determinadas y concretas. 

La aplicación a locales detem1inaclos 
dentro de un inmueble tendrá carácte r 
doblemente excepcional y sólo en 
municipios con fuerte dinámica inmo­
biliar ia. El objetivo de obtener valores 
catastrales referenciados a un teórico 
valor medio de mercado debe hacer 
innecesaria esa pormenorización de 

diferente tratamiento de locales destina­
dos a un mismo uso y con las mismas 
calidades constructivas dentro de un 
mismo inmueble. 

Conclusiones 

No desearía que la conclusión que se 
obtuviera después ele la lectura de las 
líneas preceden tes fuera que las 1740 
Ponencias, realizadas en desarrollo de 
la normativa en vigor, no han sido lo 
correctas o lo rigurosas que debieran . 
Antes bien, lo que he pretendido seña­
lar es que el rigor en su elaboración se 
ha llevado a un punto extremo que ha 
dificultado extraord inariamente el con­
trol el e los resultados obtenidos, hecho 
que incide negativamente en las garan­
tías de coordinación que debe tener el 
proceso . 

La reconducción en la utilización de 
los instrumentos que la normativa per­
mite no supone la invalidez del instru­
mento , si no que debe suponer un uso 
más adecuado del mismo. 

Racionalizar las estructuras, procedi­
mientos y métodos de trabajo, no debe 
entenderse ni como una 1mposic10n 
rígida de formas ele trabajo, ni como 
una merma de cautelas en aras a obte­
ner resultados más rápidos, menos tra­
bajados y concienzudos. Debe enten­
derse, por tamo, como necesidad per­
manente de analizar los resultados ob te­
nidos, reflexionando sobre cómo puede 
mejorarse sin introducir mayor comple­
jidad en el proceso . 

Sólo así, con una mayor compren­
sión ele como se llega a esos resultados, 
se podrá reducir la controversia sobre el 
valor catastral , al tiempo que se incre­
mentará el grado de su aceptación. • 

Dolores Aguado 
Subdirectora General de 
Catastros Inmobiliarios 

Dirección General del Catastro 
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