
APROXIMACION DEL VALOR CATASTRAL AL VALOR 

DE MERCADO DE LOS BIENES INMUEBLES u RBANOS 

Antecedentes legalei. 

Las Normas Técnicas para de­
terminar el valor catastral de los 
bienes de naturale7a urbana , apro­
badas po r Orden Ministerial de 22 
de septiembre de 1982, en su Regla 
3, valor básico unitario del suelo 
en cada polígono. exponen que t'll 

cada polígono se establecerá 1111 l'alor 
básico del suelo por diferencia entre 
el valor correspondieme al rendi­
miento óprimo, se¡pín las condicion<·s 
de uso y aprovedwmie11to, y el cnsre 
de las c:onsrruccio11es necesarias para 

su ohU!11c1ó11. y no será superior al 
que resulte del precio medio de 
mercado. 

Esta Regla J constituye, en las 
disposiciones que han regulado el 
periodo de revisión ca tastra l, el 
elemento de en lace entre el valor 
del suelo a efectos catastrales y el 
valor de mercado. 

Aunque la limitación sólo se 
estable7ca al nivel del valor básico 
de cada polígono fisca l, constituye 
el antecedente cercano mé1s directo 
a lo que en la actualidad es la refe­
rencia de la valoración catastral. 
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El siguiente párrafo de la citada 
Regla 3, también afirma que dicho 
remlimiento úprimo corre.\po11de a la 
urili:adó11 nuh idónea del 111elo 1 se 
cletC'rmmará "'' f 11nció11 de los pre­
cios de venta de mercado de la edi­
ficación po<;ible en dicho s11C'lo o el 
que resultare e11 .fu11cilÍ11 de 111 re11/a­
hilidad 11efll real de una part"ela tipo 
en el polígono. 

Aquí es el valor de la comtruc­
ción el que se referencia al precio 
de venta de mercado. 

Como e l valor caLastrul resulta 
de sumar el valo r de füelo y el de 
la construcción y ambos están refe­
ridos a sus respectivos valores <le 
mercado, en teoría, dicho valor ca­
tastral, suma de ambos. debe resul­
tar referido al valor final del pro­
ducto inmobiliario que tenga, o 
pueda tener. en el mercado. 

La Orden de 13 de ju ni o de 1983 
por la que se dictan normas ~obre 
Cuadro-Marco de valores del suelo 
y de las construcciones. de aplica­
ción en la revisión de los valores 
catastrales de los bienes de natura­
leza urbanu, en su a partado 1 alir­
ma que ('/ 1•alor del suelo se convidl!­
rará como un ejemplo del llamado 
valor de mercado. e.w1hlecido por 
la oferta 1• la demanda. si him t>.~tá 
i1! f7ue11ciado directamente por el pla-
11ea111iC'11to 11rha11í1·tico. En su apur­
tado 111 tamhién alirma que pura el 
cálculo dC' los l'Glores de rl!percusión 
se partirú ele' la obtención de un 



módulo base de repercusión ( M BR), 
que se determinará pam c:ada perio­
do trianual de revisión, a la vista de 
la evolución experimental por los 
factores económicos que incidan en 
el mercado inmobiliario y del desa­
rrollo acaecido en el planeamiento 
urbanístico. 

Resulta de aquí el fundamento 
rnercantil de la tabla de módulos 
básicos de repercusión de suelo es­
tablecida por la citada Orden Mi­
nisterial y que fue el soporte técnico 
a todos los valores catastrales fija­
dos con la primera revisión catas­
tral. que en esas fechas comenzaba 
a ejecutarse. 

Con anterioridad a estas dispo­
siciones básicas, las anteriores que 
ordenaban los trabajos de implan­
tación catastral desde la Ley 41 / 
1964, tomaban como referencia el 
mercado de un modo más lejano; 
debido a que en las Juntas Mixtas 
de Valoración. de las que formaban 
parte representantes de los contri­
buyentes, se establecían valores ca­
tastrales que por comparación con 
otros conocidos, debían estar en 
una misma relación respecto a su 
valor de mercado. Era una referen­
cia muy vaga e imprecisa que daba 
como resultado unos valores catas­
trales bajos y sólo un equilibrio 
comparativo entre municipios o po­
lígonos, como podía resultar del 
mercado inmobiliario. 

Las Normas Técnicas del año 
1982, citadas inicialmente, también 
en la praxis valorativa lomaban 
como referencia el proceso seguido 
por un tasador de mercado; salvando 
no obstante las diferencias que pue-

den originarse por la realización de 
una valoración individualizada 
(nonualmente utilizada en el mer­
cado) y una valoración masiva 
(propiamente catastral). 

Así, podemos citar los coeficien­
tes que afectan al valor del suelo y 
los que se aplican al valor de las 
construcciones, los cuales intentan 
seguir unos criterios similares a los 
que utilizaría un tasador mercanLil, 
minorando o mayorando un valor 
tipo medio, para particularizar di­
cho valor al caso concreto que se 
está tasando. 

También el Cuadro Marco del 
año 1983. citado anteriormente, y 
que sirvió para realizar por vez 
primera la coordinación de valores 
a nivel general, consideraba como 
valor del módulo medio de referen­
cia el que tenían las VPO que se 
entendía un valor de mercado, en 
aquellos años. sufícientemente pon­
derado. 

Debido a que los valores de di­
cho Cuadro-Marco no se actualiza­
ron con la rapidez que evoluciona­
ba el mercado. pronto se quedaron 
muy bajos y ello unido a que los 
trabajos de coordinación no fueron 
lo ágiles que requería la cambiante 
situación, surgieron las enormes 
diferencias actuales entre valores 
catastrales y de mercado, sobre 
todo en los municipios más diná­
núcos. 

Dicho Cuadro-Marco de 1983, 
que definía unos módulos básicos 
de valoración, estaba previsto para 
su efectividad en el trienio 1982-
1984, pero esa vigencia fue prorro­
gada para el siguiente trienio 1985-
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1987 por la Orden de 31 de julio de 
1985. En el año l 988 aparece la 
Orden Ministerial de 6 de abril por 
la que se modifica parcialmente la 
de 13 de junio de 1983; en ella se 
aprueba lo que se conoce por el se­
gundo Cuadro-Marco, es decir unas 
nuevas tablas de módulos básicos 
de valoración correspondientes al 
trienio 1988-1990. 

Este Cuadro Marco se pensó 
obligatorio para Jos municipios que 
acometieran una segunda revisión 
de valores por haber transcurrido 
más de tres años desde la anterior y 
por exigirlo la evolución del mercado 
inmobiliario desde entonces. Se esta­
blecía que en aquellos que no hu­
bieran ultimado el proceso de la 
primera revisión, y no tuvieran 
aprobada la Ponencia. podrían 
aplicar este segundo Cuadro-Mar­
co, siempre que lo solicitase el 
Ayuntamiento respectivo. 

El Real Decreto Legislativo 781 / 
1986, de 18 de abril, aprobó el texto 
refundido de las disposiciones lega­
les vigentes en materia de Régimen 
Local. El artículo 267.2 del citado 
Real-Decreto Legislativo hace refe­
rencia a la obtención del valor bási­
co del suelo. cuando no pueda ser 
determinado seg!Ín las regl<Js prece­
dentes (las citadas al comienzo, 
Regla 3 de la Orden Ministerial de 
22 de septiembre de 1982). se estará 
al que resulte del precio medio de 
mercado. En el punto 3 del citado 
artículo se establece que la valora­
ción de las construcciones se realiza­
rá atendiendo a su coste actual, co­
rregido en función de s11 edad, desti­
no, clase de ed~ficación y posíbilida-
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des de venta y a l va lor actual en el 
mercado. 

La Orden Ministerial de 3 de ju­
lio de 1986 sobre normas técnicas 
para determinar el valor catastral 
de los bienes de naturaleza urbana, 
modificaba algunos coeficientes de 
aplicación a los valores catastra les 
y también - y es lo que nos interesa­
daba un mayor protagonismo a la 
relación de dichos valores con los de 
mercado. 

Concretamente, afirma que pre­
viamente a Ja redacción de los estu­
dios técnicos del valor del suelo y de 
las construcciones. se realizará por 
las Gerencias Territoriales un estu­
dio económico de valores medios 
de mercado del municipio o polígono 
correspondiente. 

Es la primera vez que de una 
forma explícita se o rdena realizar 
dicho estudio; con an terio ridad, 
implícitamente, debía realizarse al 
redactar el estudio técnico-económi­
co de la Ponencia de valores (Regla 
8, de la Orden Ministerial de 22 de 
septiembre de 1982). 

Para dar mayor énfasis a la refe­
rencia del mercado. también la 
Orden Ministerial de 3 de julio de 
1986 y en el párrafo siguiente al ci­
tado anteriormente afirma que co­
mo documento separado se aportará 
inexcusablemente. acompañando a 
las ponencias o estudios técnicos del 
valor del suelo y de las construccio­
nes. una aplicación de los valores 
unitarios realizados de forma aleato­
ria en número significativo de las 
unidades urbanas que correspondan , 
donde se compruebe el njvel de 
aproximación de los valores catas­
trales resultantes de la aplicación 
de la ponencia al de los valores 
medios de mercado, que no habrán 
de superarse en ningún caso. 

A partir de esta disposició n 
empiezan a realizarse sistemática­
mente estudios de precios en el mer­
cado, bien por los servicios técnicos 
de las Gerencias Territoriales, o 
por contratación a empresas espe­
cia lizadas, algunos de ellos basados 
en criterios contenidos en una circu­
lar que regulaba dichos estudios. 

La Ley 39/J 988, de 28 de di­
c iembre, Reguladora de las Hacien-

das Locales, dentro del a rticul ado 
del Impuesto sobre Bienes Inmue­
bles define la base imporuble en el 
a rticulo 66 de la siguiente forma: 
1) La base imponible de este impues­
to estará constituida por el valor de 
los bienes inmuehles. 2) Para la de­
terminación de la base imponible .ve 
tomará como valor de los bienes in­
muebles el valor catasJral de los 
mismos, que se fijará tomando como 
referencia el valor de mercado de 
aquéllos sin que, en ningún caso. 
pueda exceder de éste. 

Constituye esta Ley un desafío 
técnico, a l tener que cumplirse, por 
un lado, con el precepto legal antes 
mencionado de una referencia clara 
al mercado, y al mismo tiempo, res­
petar toda la normativa estricta de 
va lo ración y los preceptos lega les de 
in fo rmación, publicidad, equidad y 
otros. 

En este desafío tiene la informá­
tica un papel decisivo, pues debe 
permitir tener los datos catastrales 
preparados y dispuestos para rea !i­
zar valoraciones individuales y ma­
sivas, a consecuencia de ca mbios 
que afecten tanto a l va lor de mer­
cado como a cualqujera de los da­
tos y coeficientes que afecten al 
valor catastral. y dar resultados 
comparativos del grado de aproxi­
mación de uno respecto a l otro. 

Como resumen de todos los an­
tecedentes lega les que hemos anali­
zado anteriormente, cabria hacer 
las siguientes reílexiones: 

El camino seguido en los distin­
tos preceptos legales ha sido quiz¡.j 
lento, pero cada vez más diá fano 
hasta llegar a la situación actual; 

desde una semcja nLa lejana al valor 
de mercado en la implantación ca­
tastral hasta una precisa referencia 
que se imparte desde el máximo 
nivel legislativo. 

En la normativa citada no se 
dice nada respecto a las técnicas de 
obtención de este valor de mercado, 
n1 se define su contenido. Tampoco 
se expresa cómo se obtiene el valor 
medio de mercado. 

Situación actual 

Aunque la realidad económica 
de cada municipio y su relación 
con los valores catastra les es muy 
compleja y diversa, podemos hacer 
algunas reílexio nes genera les. 

En el grupo más atrasado res­
pecto a la relación valor catastral­
valor de mercado se encuentran los 
municipios en los que en la actuali ­
dad a ún no se han llevado a cabo 
los trabajos de revisión ca tastra l. 
En ellos tienen vigencia los valores 
de implantación catastral anteriores 
a septiembre de 1982, fecha de pu­
blicación de las Normas Técnicas 
de Valoración. Sin embargo, por 
ser éstos los que menos dinámica 
económica han experimentado, la 
diferencia debe ser parecida a o tros, 
con mayor dinámica, y revisados 
en los primeros años de vigencia 
del primer Cuadro-Marco de valo­
res de 1983. 

Esta situación se está remedian­
do de forma urgente por medi o de 
los actuales trabajos de revisión en 
dichos municipios. 



CUADRO l . GRUPOS DE MUNICIPIOS POR APROXIMACION DE VALOR CATASTRAL 
A l'AJ..OR DE MERCADO 

CARACTERJSTICAS 
ORDINDlt 

1 .uaosm: APllOXIMACION 
UAUUCJON CVADao.MARCO VALOR O•DVACIONll m DITa.U.UOS DEVALOllD CATASTSAL 
CATASTLUIS A VALOll H 

Desde Ley 
Valorcb 1 41/64 hasta 

Implantación 
22/9/82. 

Desde 22/9/82 
11 Año 1983 1.• 

Año 1984 

Año 1985 1.• 
111 hasta JUJio 

(prorrogado) 
de 1986 

Desde julio 
de 1986 1 o 

IV Año 1987 (prorrogado) 
Año 1988 
Año 1989 

Desde abril 
V de 1988 2~ 

Año 1989 

En un segundo grupo podremos 
incluir el conjunto de municipios 
en los que se realizó la revisión ca­
tastra 1 desde septiembre de 1982 
hasta final de 1984, que correspon­
de con el primer trienio de vigencia 
del Cuadro-Marco publicado por 
Orden de 13 de junio de 1983. 

En ellos se pueden destacar, 
como más lejanos al valor de mer­
cado, los que han tenido una mayor 
expansión económica, en algunos 
casos debido primordialmente al 
sector turístico. 

En un tercer grupo podríamos 
situar al de los municipios que se 
acogieron a este primer Cuadro­
Marco, a consecuencia de la Orden 
de 3 1 de julio de 1985 (que prorro­
gaba su vigencia), y antes de que se 
publicara la Orden de 3 de julio de 
1986; es decir aquellos municipio:. 
que se revisaron durante los años 
1985 y mitad de 1986. 

Como hemos comprobado, la 
Orden de 31 de julio de 1985 pro­
rrogó los valores del primer Cua­
dro-Marco, pero el mercado subía 
más rápidamente que el coeliciente 
actualizador que reílejaban las Le­
yes de Presupuestos Genera les del 
Estado en estos años. pues lo único 

MDCADO 

Generalmente son pequeños 
munic1p1os con mercado esta-

5~ 
cionario, en proceso actual 
de revisión 

Primer trienio del C.M .-83, 
4.º según O.M. de 13/6/83 (primer 

C. M.J. 

Comienzo del segundo trienio 
3~ del C.M.-83 hasta la O.M. 

3/ 7/86. 

Años finales del segundo trie-
nio del C M -83 después de 

2~ 0.M J 7/86 y mu01c1p1os aco-
gidos a C.M.-83 según O M. 
6/4/88. 

Acogidos a C.M .-88 por O.M . 
l.º 

de 6/4/88 (segundo C.M.). 

que equilibraba dicho coeficiente 
era la inflación anual o deprecia­
ción monetaria. Se afirmaba la in­
tención de continuar y terminar la 
revisión catastral con un solo Cua­
dro-Marco. para no producir des­
coordinación de valores catastrales 
entre sí y respecto a varios Cuadros­
Marcos, pero la rea lidad del merca­
do era otra y los valores se queda­
ban descoordinados respecto a él. 

También se ha analizado ante­
rionnente el interés de acercar el 
valor catastral al de mercado, que 
contenía la Orden de 3 de julio de 
1986 y a partir de la misma se in­
tentó con más esfuerzo elevar los 
valores catastrales hasta alcanzar 
lo que se consideraba valor de mer­
cado, plasmado en los correspon­
dientes estudios. 

Continuando con la clasificación 
de municipios realizada, pueden 
agruparse en cuarto lugar los muni­
cipios revisados con posterioridad 
a la Orden de 3 de julio de 1986, 
exceptuando los que se acogen a la 
Orden de 6 de abril de 1988, utili­
zando el segundo Cuadro- Marco. 

En este cuarto grupo se observa 
una mayor aproximación al valor 
de mercado. debido, entre otras 

causas, a la necesidad que impuso 
la citada Orden. 

En un quinto grupo se sitúan 
los municipios que se acogen a l 
segundo Cuadro-Marco, aprobado 
por Orden de 6 de abril de 1988. 

Dichos municipios son los que se 
revisan por segunda vez. o aquellos 
que lo hacen por vez primera, pero 
con permiso expreso de la Dirección 
General del Centro de Gestión Ca­
tastral y Cooperación Tributaria, el 
cua l se otorga una vez analizada en­
tre otras ca usas la imposibilidad de 
llegar a un porcentaje alto respecto 
al mercado con el primer Cuadro­
Marco. Estas ideas se encuentran 
resumidas en el Cuadro 1. 

Profundizando en la relación 
valor catastral-valor de mercado se 
ha realizado el Cuadro 2, que se 
compone de datos obtenidos de di­
versas fuentes y o tros elaborados 
con supuestos teóricos, por no exis­
tir cifras que los suplan . 

El estudio contenido en el Cua­
dro ha sido desarrollado para el 
uso residencial, por ser el que con­
tiene la publicación Valoración 
Catas1ral Urbana y Actividad /Juno­
biliaria del CGCCT, con datos refe­
rentes al año 1987, los cuales se in­
cluyen en el capítulo 7 de la misma, 
y aparecen agrupados aquí por 
CCAA del territorio de régimen 
fiscal común : exceptuando el País 
Vasco y Navarra. 

Se inicia con el número de uni­
dades urbanas, comprendidos todos 
los usos posibles y los solares, dato 
obtenido de documentos estadísti­
cos del CGCCT. 

Como al final debemos compa­
rar con precio promedio de venta 
por metro cuad rado construido 
para uso de vivienda, esto nos obli­
ga a buscar número de viviendas, 
en el año de referencia. por CCAA. 

El úhimo censo del INE data de 
1989-1981, pero agregándole los 
datos que suministra el MOPU en 
sus publicaciones de planes triena­
les, se ha obtenido la cifra global 
para el año 1987 de 12.991.496 vi­
viendas. que representan un 25,80 
por 100 menos que las unidades 
urbanas de ese año, debido a los 
solares y locales de otros usos. 
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1 2 
3 .. 5 6 

7 8 91 8/9 (1-2) (6/3) (7/IOS.ª) 

e-.....,. Nmnero Na.oro 
N ... n 

VC(U/ll) % Valor VC.(VIV.) 
VC/N._,o ve l:lllt. Volor N,._,,, de 

A•--- ........ ........ _ ....... c.......i ....... Mnc• VC/VM .... .......... v ........ ,,_, .. ...... ......... ....... -- ....... ......, •. 
Andalucía 2.812.104 725.523 2.086.581 4,795 -4.74 4.575 2. 192 684 20.303 66 896 0.303 3 
Aragón 716.534 184.866 53 1.668 1,229 4,86 1, 171 2.202.995 20.39!! 74.161 0,275 6 
Asturias 481.761 124.294 357.467 0,702 -4.5 1 0.67 1 1.878 390 17.393 80.495 0,216 11 
Baleares 438.908 113 238 325.670 1,141 5,47 1,080 3 317.371 30.716 102.410 0.300 4 
Canarias 691.501 178407 513.094 1,229 -4.97 1.170 2.279.890 21.110 75.605 0.279 5 
Cantabria 308.002 79.465 228.537 0,481 4,59 0.460 2.011.458 18.625 80.192 0,232 9 
Castilla Mancha 1.036.861 267.5 10 769.35 1 1,245 -4.42 1, 192 1.549 2 18 14.345 62.732 0.229 10 
Castilla León 1.853.796 478.279 1.375.517 1.993 -4.56 1,905 1 385 089 12.825 69.674 0, 184 15 
Cataluña 2.956. 100 762.674 2.193.426 7,823 - 5.39 7.414 3.379.875 31 295 93.366 0.335 2 
Extremadura 565.976 146.022 419.954 0,633 3,92 0,609 1.450.649 13.432 55.479 0.242 8 
Galicia 1.254.299 323.609 930.690 1.539 -4,01 1.480 1.589.975 14.722 69.556 0,212 12 
Madrid 2.152. 164 555.258 1.596.906 7,443 5.73 7,028 4.401 169 40.752 92.8 18 0.439 1 
Murcia 540.013 139 323 400.690 0.644 -4.90 0.613 1.531 .084 14.177 69.781 0.203 14 
La Rioja 187.557 48 .390 139.167 0,278 4,93 0,265 1.902.262 17.614 84.888 0,207 13 
C. Valenciana 2.322.412 599. 182 1 723.230 4.385 5,25 4,162 2.415. 108 22.362 82.504 0.271 7 

TOTAL 18.317.988 4.726.041 13.591.947 35..560 -4,96 33.796 2.486.489 23.023 78.381 0,294 -
Fl1C'N1 E. " Vuloruc1ón C:at:wml Urbana y Acu.idud lnmobt11.ir1.1 " CGCCT Valurc• 1986 con incremento IPC. Gcncrnl 86/87. 5.29 por 100; V1v1cnda 87/8H 5,62 por 100 

Como no se dispone de datos de 
viviendas en 1988. se ha utilizado 
el número de unidades urbanas, 
desglosadas por CCAA. de ese año 
publicadas en los documentos esta­
dísticos del CGCCT (columna 1), 
disminuyéndolas en dicho porcenta­
je debido al resto de usos (columna 
2). resultando el número de vivien­
das para 1988 (columna 3). 

En el segundo grupo de colum­
nas se estudia el valor catastral para 
este uso, partiendo del correspon­
diente a las unidades urbanas de 
todos los usos (columna 4). Se ela­
bora un procedimiento teórico ba­
sado en los coeficientes banda má­
ximos de usos pennitida en la valo­
ración catastral, para ver la influen­
cia que el uso residencial tiene en 
dicha valoración, respecto al resto 
de los usos y resulta un 4,96 por 
100 el peso de dicho resto, pero 
como no seni igual en todas las 
CCAA se diversifica (columna 5) 
en función del grado de desarrollo 
económico de cada una, por supo­
ner que repercutirá en un mayor 
número de locales comerciales, in­
dustrias. m~is terreno calificado en 
solares y má!> oficinas, en propor­
ción al número de viviendas. Dichos 
dalos de desarrollo económico se 
han obtenido de un anuario estadís­
tico comercial. 

El resultado es el valor catastral 

del uso de vivienda (columna 6). 
El tercer grupo de columnas tie­

ne por objetivo obtener el valor 
ca tastral unitario por metro cua­
drado construido (columna 8) y 
mostrar el valor real, también uni­
tario, resultante de aplicar un mé­
todo teórico explicado en el capítu­
lo 7 de la publicación antes citada 
(columna 9). 

El valor catastral medio por vi­
vienda, reflejado en la columna 7 
se le divide entre 108 m2 útiles a rn 2 

construidos), resultando así la co­
lumna 8. 

En la columna 9 se reílejan los 
precios promedios de venta que 
aparecen en la tabla 6 de la página 
89 de dicha publicación, agrupados 
por CCAA y obteniéndose la me­
dia aritmética de los datos provin­
ciales para obtener los de cada CA. 

Como los datos de la publica­
ción están referidos a 1987, se ac­
tualizan con el porcentaje del IPC 
para obtener los de 1988. 

En la penúltima columna se re­
fleja la comparación entre ambos 
valores unitarios. resultando los 
coeficientes o porcentajes (s1 se mul­
tiplican por cien), que aparecen en 
ella. 

La última columna expresa el 
orden relativo de cada CA, respecto 
a la relación anterior, clasificadas 
de mayor porcentaje a menor. 

Una mirada al futuro 

Se cncuen tra recientemente pu­
blicada la Orden Ministerial por la 
que se aprueban las Normas Técni­
cas de valoración y el Cuadro Mar­
co de valores de suelo y de las 
construcciones. para determinar el 
valor catastral de los bienes inmue­
bles de naturaleza urbana . 

Dicha Orden al establecer la 
normativa para calcular el valor 
catastral, toma referencia en el valor 
de mercado. 

En la Orden se incluye un Cua­
dro-Marco de aplicación a partir de 
1990, C(.)n la novedad respecto ~1 los 
anteriores que sólo tiene de vigencia 
un año. Ello es debido a que se ob­
tiene al aplicar sobre un módulo de 
valor unos porcentajes correspon­
dientes al valor del suelo y de las 
construcciones. Dicho módulo de 
valor será modilicado anualmente 
por el Ministerio de Economía y 
Hacienda a propuesta del CGCCT, 
con lo cual cada uño podrá existir 
un nuevo Cuadro-Marco al que po­
drán acogerse las ponencias de va­
loración que se redacten en ese año 
y se aprueben en dicho Cuadro­
Marco. 

Es lógico pensar que este sistema 
es 1ml.s operativo y se adapta mejor 
a las variaciones que se detecten 
en el mercado inmobiliario, el cual 



deberá estudiarse a nivel general 
para tener datos que amparen la 
modificación, o en su caso la per­
manencia, del módulo de valor. 

Básicamente la normativa con­
tiene parecidos principios a la ante­
rior de 1982, completada en 1981 y 
modificada parcialmente en 1986. 

La metodología de valoracion 
se centra en la obtención del valor 
del sucio por el método rcsu.Jual 
(valor del producto inmobiliario 
terminado menos valor de la cons­
trucción) y en la atribución a las 
construcciones de su valor de repo­
sición (valor actual de la construc­
ción depreciada por antigüedad. 
uso, calidad y estado de conserva­
cíón): rejlriendo d rulor de suelo .1· 

el de la ccmsrrucc1011 al nl<'rcado. 
Se considera un coclicicnte espe­

cífico para adecuar el valor catas­
tral al de mercado, erafua11do Cll.\OS 

de sohreprecio e11 el producto i111110-
hiliario. por ra1oncs contrastadas 
de alta demanda en el mercado. 
inexistencia de otro producto simi­
lar por alta calidad en las caracte­
rístical. constructivas y también 
pura evaluar un haio precio por/alta 
de mercado y mida e11 d<•mso. todo 
ello enmarcado en zonas determi­
nadas y concretas, que podrán deli­
narse en su caso. según tipologías o 
usos de cdilicac1ón. 

Otra característica nueva en esta 

Orden es el que este coeficiente 
podrá aphcar~e a unidades urbanas 
independientes. sin que lo puedan 
ser otras de la misma parcela catas­
tral. para aremler a siruacione.\ de 
mercado dentro de un 111 ismo i1111111e­
hle. 

En resumen, se puede afirmar 
que es un paso más en el proceso 
de aproximación valor catastrnl-va­
lor de mercado. respetando las 
Nonnas por las que se regía el pn­
rnero y dando instrumentos para 
seguir al segundo. 

No obstante se puede pensar 
que dichas Normas podían haber 
contemplado la posibilidad, en 
aquellos casos que el mercado sea 
conocido en profundidad, de esta­
blecer en la Ponencia la aplicación 
directa de un porcentaje sobre los 
valore~ de mercado. estudiados por 
1onas. y obtener así los catastrales, 
sin necesidad de seguimiento de 
Normas íécnicas y Cuadro-Marco 
de valores coordinados. 

Se puede contestar que. en pnn­
c1p10, lo que debe hacer la Ponencia 
es precisamente reílcjar en unos 
tramos de calle el valor de ml!rcado 
de los mismos. utila7ando como 
medio la~ Normas Téc111cas de valo­
ración y el Cuadro-Marco. cuanto 
más conoc1m1cnto se tenga de dicho 
mercado más fielmente <;e podní 
seguir. 

S1 

Mono a Uls 

También si se dieru esa posibili­
dad, podría quedar descoordinada 
la valoración de un municipio de­
terminado respecto a otros coli n­
dantes y de similares caracterisucas, 
solo por el hecho de que algún fac­
tor económico haya iníluido inci­
dentalmente en el mercado; en ese 
supuesto no se tendrían en cuenta 
las circunstancia~ urban1sticas que 
reíleja l<t Ley Reguladora de las 
Haciendas Locales pani valorar el 
sucio y la-; construcciones. y tampo­
co ~e cumpliría el articulo 31 de la 
Constitución que no!> obliga a Ja 
JUSticia. igualdad y progresividad 
contributava. 

Se presenta, cara al futuro. el 
Estudio de Mercado corno la fun­
damentación más importante del 
valor catastral. y por tanto necesi­
tada de una normativa especílica 
que lo regule. y determine tanto -;u 
contenido como su tramitación 
administra uva . 

La publicación citada anterior­
mente propuso. ya en 1987, una 
metodología para un estudio de los 
valores de mercado, contenida en 
su apartado 7.6. 



Actualmente se piensa que en 
adelante deberán realizarse dos ni­
veles de este tipo de estudios; uno 
en el ámbito territorial de la Geren­
cia y otro más detallado en el del 
municipio o polígono concreto que 
sea necesario, por redactarse una 
Ponencia o por detectarse variacio­
nes significativas entre el valor ca­
tastral y el valor de mercado, en el 
estudio general. 

Dicho Estudio general de diná­
mica de mercado, a nivel de Geren­
cia, puede contener una primera 
fase de recogida de datos técnicos, 
demográficos y socioeconómicos 
que seleccionen de entrada para un 
estudio más profundo aquellos 
municipios que experimentan una 
mayor movilidad comercial e influ­
yen directa o indirectamente en el 
resto. En una segunda fase se selec­
cionarían las muestras para obtener 
datos de precios de oferta o, si es 
posible, precios finales de operacio­
nes recientes. En una tercera fase se 
realizaría un estudio mediante la 
técnica de la regresión múltiple. con 
la finalidad de obtener precios en 
aquellos municipios que no tengan 
mercado transparente y también 
para homogeneizar aquellos precios 
que hayan resultado fuera de un 
orden lógico respecto a las variables 
más decisivas del valor. 

El Estudio local de dinámica de 
mercado, profundizo hasta obtener 
unos valores en cada polígono 
homogéneo y si es posible descen­
diendo hasta el tramo de calle, co­
rrespondiendo paralelamente con 
los valores catastrales de polígono 
y tramo de calle reflejados en la 
Ponencia a los que darán referencia, 
según establece la Ley Reguladora. 

Este estudio local puede conte­
ner una primera fase de estudio de 
precios de oferta, reflejándose al 
final de la misma en un plano el 
resultado del estudio. Este deberá 
contemplar la calidad de la cons­
trucción, ya que en el precio final 
puede influir y también será necesa­
ria para obtener en la fase segunda 
el valor de repercusión de suelo por 
el método residual. En una tercera 
fase se distinguirán los polígonos 
homogéneos de valor y los tramos 

de calle homogéneos, basándose en 
los resultados de las dos fases ante­
riores. 

Los dos tipos de estudios se sin­
tetizan en el Cuadro 3. 

Respecto a la tramitación admi­
nistrativa, es de señalar que dicho 
estudio local, bien de ámbito terri­
torial municipal o de polígono más 

reducido, es conveniente que sea 
aprobado por el mismo órgano que 
aprueba la Ponencia, el Consejo 
Territorial de la Propiedad Inmobi­
liaria, y antes de que la misma se 
redacte, pues debe basarse en los 
valores de mercado reflejados en 
dicho estudio y tomarlos como refe­
rencia. 

CUADRO J ESTl'DIOS DE MERCADO 

TIPOS DE F.STUDIOS 

FASEI 

FASE 11 

FASE 111 

RESULTADOS 

ESTUDIO GENERAL 
GERENCIA 

• Recogida de dalos: técnicos 
y soc1occonómicos. 

• Selección de muestras. 
• Obtención de datos de pre­
cios de oferta y precios finales. 

• Estudio mediante regresión 
múltiple de municipios sin 
muestra de mercado. 

• Pone! pennanente de merca­
do representado cartográfica­
mente. 

ESTUDIO LOCAL 
MUNICIPIO O POLIGONO 

• Estudio de precios de oferta, 
reílcj:lndosc en planos. 

• Obtención del valor de re­
percusión de suelo, con los 
datos del producto terminado. 

• Definir polígonos homogé­
de valor. 
• Definir tramos de calle ho­
mogéneos de valor. 

• Callejero de valores de mer­
do para servir de base a Po­
nencia. 
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