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Relación de la normativa urbanística 
con las técnicas de valoración catastral 

Relaciones entre normativa 
urbanística y valoración 
catastral en anteriores 
legjslaciones sobre el suelo 

El valor catastral está considerado como 
el valor administrativo «por excelencia». 
En efecto, aunque en nuestro país no exis­
ta la (<unicidad» en la valoración y nuestro 
sistema esté estructurado sobre la «estan­
queidad» de la misma, el valor catastral, 
bien sea por su vinculación a un tributo de 
devengo periódico (antes Contribución Te­
rritorial, ahora impuesto sobre Bienes In­
muebles) al que están sujetos la práctica to­
talidad de los bienes inmuebles del 
territorio, bien sea por su carácter de valo­
ración reglada, ha venido siendo utilizado, 
cuando menos como referencia para múlti­
ples fines, y no siempre tributarios. La le­
gislación urbanística no ha sido ajena a esta 
utilización y si realizamos un breve repaso 
al contenido del rnulo de valoraciones de 
las tres úl timas Leyes, veremos que en to­
das ellas está la rcf erencia a la valoración 
catastral y también podremos ver cómo ha 
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evolucionado esa referencia, ganando, a mi 
parecer, en precisión y equidad. 

LS75 y TR76 (lJ 

La LS75 reducía los cuatro valores dife­
rentes de la LS56 (2) a dos, valor inicial y 
valor urbanístico, estableciendo el TR76 en 
su artículo 139 que se tasarían con arreglo 
al valor inicial los terrenos clasificados 
como suelo no urbanizable y el artículo 
144 establecía que se tasarían con arreglo 
al valor urbanístico los clasificados como 
suelo urbano o urbanizable en todas sus 
categorías. Las tasaciones debían tener 
como límite el valor inicial que prevalece­
ría sobre el urbanístico cuando este fuese 
inferior. 

Recordemos cómo se establecía el cálcu­
lo del valor urbanístico en los artículos 145 
y 146. 

( l) Ley l 9/1975 de 2 de mayo y Texto Rcfunch­
do, aprobado por Real Decreto Leg1slauvo 
1346/1976 de 9 de abnl 

(2) Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación 
Urbana de 12 de mayo de 1956 
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«Artículo 145. El valor urbanístico de los 
terrenos será el determinado a los efectos de la 
contribución tenitorial urbana siempre que 
concurran los siguientes requisitos: 

a) Que las condiciones de uso y volumen 
consideradas para la determinación del valor 
básico del suelo en la citada contlibución co­
rrespondan a las del planeamiento urbanístico 
vigente en el momento de fijarse la valoración, 
a cuyo efecto se solicitará de la Delegación de 
Hacienda respectiva certificación comprensiva 
de las propuestas y acuerdosfonnulados. 

b) Que desde la fecha de la valoración fis­
cal no hubiere transcurrido el plazo de cinco 
años que se refiere el artículo 26 del texto re­
fundido de la contribución territorial urbana.» 

«Artículo 146. Cuando no se hayan deter­
minado los valores a efectos de la conllibución 
urbana o cuando después de haber sido esta­
blecidos hubiesen variado las circunstancias de 
planeamiento urbanístico o cuando hubiere 
transcurrido el plazo de cinco años indicado 
en el artículo anterior; el aprovechamiento a 
tener en cuenta para determinar el valor ur­
banístico será el siguiente: 

a) En suelo urbanizable no programado y 
el apto para urbanizar; el aprovechamiento 
que resulte del uso o intensidad de owpación 
de los terrenos, determinado en el plan general 
o en las normas subsidiarias y complementa­
rias del planeamiento. 

b) En suelo urban1zable programado, el 
aprovechamiento medio del sector; después de 
haberse deducido, en SLt caso, el exceso respec­
to del aprovechamiento medio de todo el suelo 
urbanizable programado. 

c) En suelo urbano, el aprovechamiento 
permitido por el plan o en su caso, el aprove­
chamiento medio resultante de la reparcela­
cicin o compensacion en el poligono o unidad 
de actuación de que se trate, y en defecto del 
plan, el aprovechamiento de tres metros cúbi­
cos por metro cuadrado, referidos a cualquier 
USO.» 

El problema surgía cuando, por no con­
currir los requisitos mencionados en el 145 
era necesario acudir al 146, ya que s1 bien 
estaba claro que aprovechamiento había 
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que utilizar, no se determinaba el «quan­
tum» a aplicar a dichos aprovechamientos. 

Es evidente que la intención del legislador 
de relacionar valor a efectos urbanísticos con 
valor a efectos fiscales, es clara en todo el ar­
ticulado, e incluso hay referencias a la meto­
dología utilizada en esos momentos en la 
valoración catastral. El artículo 105.1 esta­
blecía «El valor urbanístico se determinará en 
función del aprovechamiento que corresponde a 
los terrenos segtín su situación, conforme al 
rendimiento que a dicho aprovechamiento se 
atribuye a efectos fiscales al iniciarse el expe­
diente de valoración». Efectivamente, la con­
tribución territorial es un impuesto sobre 
producto, que grava las rentas reales o po­
tenciales de los bienes inmuebles. 

Es igualmente evidente que la intención 
del legislador antes aludida se iba a encon­
trar con la «dura realidad» ya que en los 
años ochenta los valores catastrales, inclu­
so aquellos que cumplían los requisitos del 
artículo 145, no eran un buen reflejo de los 
valores reales, circunstancia que detem1inó 
la utilización del valor catastral, no como 
valor urbanístico, sino como referencia mi­
nima para la fijación del mismo. 

Recordemos que solo tres años después 
del TR76, se aprobó el Real Decreto-Ley 
1111979 de medidas urgentes de financ ia­
ción de las Haciendas Locales, en el que se 
recogía que la obsolescencia de los valores 
catastra les los hacia meficaces para los fines 
para los que estaban previstos, obligando a 
la reVJsión de los mismos, y estableciendo la 
actualización de los mismos mediante la 
apl icación de coeficientes, hasta que se pro­
dujera la mencionada revisión. 

LS90 y TR92 (3) 

La LS90 mantiene la dualidad de valo­
res, inicial y urbamstico, si bien introduce 

(3) Ley 8/1990 de 25 de JUiio, sobre Reforma 
del rég11nen urbamsuco y Valorac10nes del sucio }' 
Texto Refundido, aprobado por Real Decreto Leg15-
lativo l/L992 de 26 de Jumo 



fuenes alteraciones en el establecimiento 
de los suelos a tasar con arreglo al valor ini­
cial y aquellos a tasar con arreglo al valor 
urbanistico, estableciendo una vinculación 
directa <le la valoración con la adquisición 
o pérdida gradual de facultades. 

La LS90 establece la aplicación de los 
cntenos de valoración contenidos en la 
misma a todas las expropiaciones que se 
llevan a efecto por los poderes publicos y 
manuene la vinculación con la valoración 
fiscal, si bien es oeno que modifica impor­
tantes aspectos de la misma. 

A este respecto, los cnterios más impor­
tantes estaban recogidos en el preámbulo 
de la Ley, especialmente en los siguientes 
párrafos· 

«En materia de valoracwnes, la lcg¡slauón y 
ordcnucwn urbanísticas deben sumrnistrw solo 
los aprovechamientos susceptibles de adquisi­
ción, wrrespond1endo la valoración de estos a 
las 1101 mas fiscales. En todo caso habrán de te­
ner se en cuenta las nor mus de w hu111zación 
conte111das en el planeamiento urbamstrco, por 
cuanto de ellas depcndna el coste efectivo de 
aquello. Se consegLLira a. .. 1 coordinar urbanismo 
y fiscaliclad, garantizclndose la aplrcabrlidad de 
los critenos valoratrvos fiscales (con el rt!grmrn 
de v1genc1as y rev1swnes de éstos que se deter­
mine) rnclependientemcnte de las mod1{icacw­
nes de planeam1enl0 que se produzwn.» 

«El derecho al aprovechamiento urban1stlco 
se valora por aplicacion del valor jiscal que se 
obtiene determinando el valor basico ele reper­
ws1ón ele/ polrgono, en utenuón al uso y trpolo­
gra ecl1ficatona características, resultantes de 
la ordenación y ponderando la s1tuacwn de la 
parcela dentro de cada polígono. De este modo, 
se consagra el criterio de qLLe la legislación y el 
planeamiento wba111slico suministran solo 
aprovechamientos, mientras que la valorauon 
wnocta es funcron de la normallva fisrnl. Es 
o/w10 que el adewado {unc10nam1e11to del sis­
tema, y lo qL1e es mas 1mportantt', su JUSticia 
matcnal, dependen de la correcc1on dt' las vu­
lonmoncs fiscales .. >> 

La fuene innovación introducida por la 
LS90 ) TR92, especialmente recogida en el 
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artículo 53 del TR92 determinando la apli­
cación de la normauva técnica catastral y la 
uul1zac1ón de las Ponencias de valores, que 
supondría la desvinculación del valor urba­
mstrco con el valor fiscal y establecra la nueva 
v111wlac1ón con la metodologra de valoración 
catastral, basada fundamentalmente en la uti­
lización del metodo de comparación con mer­
cado, no fue sin embargo bien entendida y 
me atrevería a decir incluso, que fue fre­
cuentemente mal utilizada. 

La prueba de esta afinnac1ón se eviden­
cia en exposiciones de autores de reconoci­
do prestigio en derecho urbanístico y así lo 
podemos observar en el libro «El derecho 
ele Propiedad, la Expropiación y la Valora­
ción del Suelo» dejosé Manuel Serrano Al­
berca (4) en el que se recoge: «Como hemos 
visto el valor fiscal del suelo pretende acercar­
se al valor real o ele mercado, pero la natura­
leza misma del Impuesto sobre Bienes Inmue­
bles exige una dismi11uc1ón del valor real que 
a la larga puede de¡ar obsolela la valoración. 
Por ello el valor fiscal suele ser com1derado 
wmo un mínimo que debe ser complementado 
con o!ros elementos. Este es el mleno de JLl­
nsprudencia de nuestro Ti-ibunal Supremo al 
aplrcm la LEF». 

Efectivamente, ese había vemdo siendo 
el criterio y enuendo que JUStamente utili­
zado cuando la leg1slac1ón vinculaba valor 
urbamstico con valor catastral o valor a 
efectos de Contribución Territorial, como 
hemos visto que ocurría en la LS75 y TR76, 
y los tribunales se encontraban con la ev1-
denc1a de que el valor catastral aportado no 
reflejaba la realidad del mercado mmobilia­
no. Sin embargo, recordemos que no existe 
referencia alguna en todo el texto de la 
LS90 y TR92 al Impuesto sobre Bienes In­
muebles, ni, de forma directa a valores ca­
tastrales, y sí encontramos esa referencia 
respecto al sistema de valoración fiscal y a 
las Ponencias de valores, asumiendo el le-

(4) SERRANO ALBERCA, J. ~I El derecho de 
Propiedad, la Exprop1aoon }" la Valoración del Sue­
lo. f'daonal Aranzad1 
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g1slador urbanisuco que las Ponencias de 
valores recogen valores de mercado. 

La confl1cuv1dad generada desde el mo­
mento de aprobación de la LS 90 y TR 92, 
los recursos de inconst itucionalidad y los 
diferentes enfoques en la aplicación de la 
LS 90 y TR 92, desembocaron en una s1-
tuac1ón «trans1tona» que continuaría hasta 
que se produjo el fallo del Tribunal Consti­
tucional. En esta situación de «transnone­
dad» las normas a ap licar partían de la 
imaginación de cada cual. 

Es indudable que por una parte la apli­
cación del sistema de consolidación gra­
dual de las facultades urbanísticas para es­
tablecer aprovechamientos y por otra la 
aplicación del sistema de valoración catas­
tral para valorar dichos aprovechamientos, 
generaba d1Íl<:ultades no existentes ante­
riormente. En efecto, la aportación del re­
cibo permiua conocer el valor catastral, 
que era lo que se reclamaba, no siendo ne­
cesario conocer la metodología para llegar 
al mismo. 51 el valor aportado no reflejaba 
lo que el valorador entend1a como «valor 
actual», se suponía que dicho valor catas­
tral hab1a perdido vigencia, o que en defi ­
nitiva no era utilizable, a no ser como un 
valor mínimo de referencia , como ya he­
mos apuntado anteriormente. 

Por tanto , podemos afirmar sin temor a 
equivocarnos que los cntenos de valora­
ción establecidos por la LS90 y TR92 no 
fueron bien entendidos y durante los 
ocho años de vigencia de la Ley se conti­
nuaron apl1tando critenos de la leg1sla­
c1ón anterior, introduciendo en algunos 
casos pequeñas variaciones, pero sin pro­
ducirse la transformación que pretendía la 
Ley. 

No quiero terminar la referencia a la 
LS90 sin mencionar, en defensa de aque­
llos que mantuvieron crnenos heredados 
de la LS75, que en algunos puntos, la apli­
cación de ambos sistemas (adquisición gra­
dual de facultades y valoración catastral) 
suscitaba senas dudas, que debían haber 
sido resueltas, probablemente, mediante 
un Reglamento de Valoraciones. 
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Sentencia de 20 de marzo 
de 1997 del Tribunal 
Constitucional 

La s1wac1ón creada por una Ley recurri­
da al Tribunal Const1tuc1onal, unida al in­
forme sobre el suelo del Tnbunal de De­
fensa de la Competencia que dió lugar a la 
creación de la Comisión de Expertos y los 
debates suscitados en la misma, no era re­
almente una situación propicia para pro­
fundizar ) concretar las innovaciones en 
materia de valoraciones que había introdu­
cido la LS90. 

La mencionada situación no se vio preci­
samente favorecida por el resultado de las 
deliberauones de la Com1s1ón, recogidas en 
el «Documento de Salamanca» en el que era 
evidente que no se habia encontrado una 
postura uniforme para acometer los «proble­
mas del sucio». Esto unido a la tardanza en 
producirse el fallo del Tnbunal Constitucio­
nal , creó una situación en la que parecía que 
la legislación vigente era la LS75 y TR76 

Como a todas luces era necesano tomar 
algunas decisiones, se aprobó el RD5/96 (5) 
que mtro<lucía aspectos que, necesaria­
mente. deberían formar parte del nuevo tex­
to que deberia elaborarse una vez conocida 
la sentencia del Tribunal Constitucional 

De la, necesariamente, extensa Senten­
cia del Tribunal Constitucional podnamos 
hacer el s iguiente resumen : 

• El urbanismo es materia de competen­
cia autonómica, la LS90 > TR92 invadían 
esa competencia y por tanto una parte sus­
tancial de la misma era mconstituc1onal. 

• La legislación estatal debe compren­
der tan solo: 

- El estatuto básico del <lcrecho de pro­
piedad, o dicho de otro modo, el estableci­
miento de los deberes y derechos de los 

(5) Real Decreto Ler de 7 d e Jumo, d e medidas 
hberahzadoras en matena de suelo y de Colegios 
Profes1on,1lcs, con postenondad Ley 7/1997 de H 
de abnl 



propietarios de sucio, para garantizar la 
igualdad de todos los españoles en el ejer­
cicio de los mismos. 

- El régimen de valoraciones, para ase­
gurar unos resultados homogeneos en 
cuamo a la valoración del derecho de pro­
piedad, en todo el territorio nacional. 

LS98 (6) 

En cumplimiento, pues, de la Semencia 
del Tribunal Constitucional , la LS98, viene 
a recoger el estatuto jurídico de la propie­
dad y el régimen de valoraciones. Veamos 
los parrafos rcíeremes a valoraciones reco­
gidos en la Exposición de Motivos . 

11En lo que concierne a los oitclios de valo­
racicín del suelo, la Ley ha optado r101 estable­
ce1 un sistema que trata de reflejar con la ma­
yor exactitud posible el valo1 real que el 
mercado asigna a cada tipo de suelo, renun­
ciando así fornwlmenle a toda clase de fónnu­
las arllfiuosas que, con mayor o menor funda­
mento aparente, contradicen t:sa realidad y 
constituyen una fuente interminable de conµic­
tos, proyectando una sombra de in.1uslicia ·que 
resta credibilidad a la Admin1stramin y contn­
buyr a deslegitimar su actuación. 

Se elimina as1 la actual dualidad de valores 
inicial y urban1sllco, a la que lwb1a11 quedad~ 
ya rrducidos los cuatro valores diferentes que 
estableció en su día la version p1inma de la Ley 
del Suelo, de forma que, a partir de ahora, no 
hab1a ya sino un solo valor; el valor que el bien 
tenga realmente en el mercado del suelo, unico 
valor que puede reclamw para sf el calificativo 
de JUSto que exige inexcusablemente toda ope­
ración expropiatona. A pa1 tir de este principio 
básico, la Ley se limita a establecer el método 
aplicable para la determinación de ese valo1, en 
función, claro está, de la clase de sucio y, en 
consecuencia, del régimen jurídico aplicable al 
mismo y de sus caractenslicas concretas. 

(6) Ley 6/1998 de 13 de abnl, sobre Rcg11nen 
del suelo y \'alorac1ones. 

Dot.ORES AGUADO FEANANDEZ 

Este metoclo es, tanto en el suelo no w bani­
::able como en el urhamzable aun no 111c/wdo 
en un concreto ámbito para su desarrollo, o 
para el que no se hayan establecido las condi­
ciones de ditho desarrollo, el de comparncion 
de los valores comprobados de otras fincas 
ancilogas, habida cuenta de su régimen urba­
n1slico, situación, tamaño y naturaleza, as1 
como de los usos y aprovechamientos permiti­
dos por el planeamiento. Para los casos en que 
esa comparación no sea posible, en los citados 
suelos -s111 desarrollo previsible a corto plazo-­
el método alternativo será el de capitalización 
de las rentas reales o potenciales del sucio de 
acuerdo con su estado y naturaleza que es el 
metodo tradicwnal. 

En el sucio urbano y en el urbanizable in­
cluido en ambitos delimitados por el propio 
planeamiento general o con poste11011dad al 
mismo, para los que se hayan establecido las 
condiciones de desarrollo, el método de cálcu­
lo consisllra en la apl1cac1ón al aprovecha­
miento correspondiente del valor básico de re­
percusión recogido en las ponencias catastrales 
para el te1 reno de que se trate, valor que de 
co1ifo1m1dad con lo dispuesto en la Ley 
3911988, reguladora de las Haucndas Loca­
les, refleja los valores de mercado, puesto que 
las valoracwnes catastrales se fijan a partir de 
un estudw prevw de dichos valores. Finalmen­
te y para el caso de que no existan o no sean 
aplicables los valores de las ponencias catas­
trales por haber perdido vigencia o haberse 
modificado el planeamiento, el valor basico de 
repercusión se calculara por el método resi­
dual, comu11mente ut1l1zado en el ámbito in­
mobiliario, en sus d1st111tas modalidades, tan­
to por el sector público como por el privado. 

La aplicación de valores de reperrnsion, 
habida cuenta de su correspondencia, en ge­
neral, con terrenos urbanizados y en condi­
ciones de se1 edificados, conlleva la necesidad 
de deduci1 la totalidad de los costes de urba­
nización que en cada caso estuvieran pen­
dientes, as1 como los costes financieros, de 
gestión y cualesquiera otros que fueran 1m­
p1escind1bles para dota1 al terreno de la con­
dición de solar; tal como se viene haciendo ha­
bitual y pacíficamente en las tasaciones que se 
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realizan a diario en d wnl11to 111mobiUario v 
en el financiero. -

El csllicto realismo al que la Ley ha queri­
do a1ustarse en este punto conllibwrd, sin 
duda. a aumenlar la sr~umlad del tra{iw JU­
ndiw) a reducir la wnµ1etiv1dad, lo que re­
dundarci también rn una agili::ación de la ges­
tlcin u1ba111stica y en una 1educcw11 en los 
costes innecesarios que su prolongacion en el 
tiempo incvitablementr anade.» 

Lo expresivo y contundente de estos pá­
rrafos. debería despcpr cualquier duda. 
(aunque más adelante veremos que no es 
asi) pudiendo resumir todo el esquema de 
valoraciones en la forma siguiente. 

• La legislación urbamsuca contempla 
un solo valor, el valor real )' lo define como 
aquel que tenga el bien en el mercado. La fi­
jación del mismo se realizará en función de 
la clase de suelo, mediante técnicas de 
muestreo, locahzac1ón de fincas análogas 
etc.. .. El estudio de mercado es pues indis­
pensable, pero también lo es en la normati­
va técnica de valoración catastral y este es­
tudio se relleja en la Ponencia de valores. 
por tanto, siempre que exista una Ponencia 
adaptada a la Ley 39/1988, reguladora de 
las Haciendas Locales, en la que se recoge la 
observación realizada en el mercado mmo­
b1hario, los valores de la misma serán los 
que deban utilizarse. $1 no ex1st1era Ponen­
cia en la que se relle_1ara el mercado ínmobi­
hano, o estuviéramos tratando de suelos 
fuera del ámbito de la misma, la metodolo­
gfa a aplicar será, igualmente, muestreo, es­
tudio de mercado y uuhzación del método 
residual. Si estuviéramos ante suelos de na­
turaleza mstica, la técrnca de valoración ca­
tastral recogida en la mencionada Ley 
3911988 considera como factor predomi­
nante, si bien corregible, la capitalización de 
rend1m1entos, debiendo pues utilizarse la 
misma técnica que la Administración fiscal. 

La reiterada, y a mi juicio justificada, re­
misión a las Ponencias de valores, y a la téc­
rnca de valoración catastral, hace que se 
mantenga el temor de la re1terac1ón en el 
error de interpretación al que anteriormente 
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hemos alud ido y el mantenimiento de la 
vinculación con valores catastrales, que evi­
dentemente, nunca son valores de mercado. 

Vamos a pasar a cont1nuac1ón a exami­
nar algunas muestras que parecen amena­
zar con la permanencia del equivoco 

El valor real 

l lcmos visto al citar los párrafos de la 
Exposición de Motivos, que parecía que 
actualmente hab1a quedado muy clara la 
intención del legislador de ut1lizac1ón de 
un umco valor y que este fuera el valor 1eal. 
Pues bien , una mod1ficac1ón introducida 
en el aruculo 25 en el paso de Proyecto de 
Ley a Ley, ha dado lugar ya a diferentes in­
terpretaciones. El proyecto contenía que 
«d suelo se valorwll w11 arreglo a SLI valm 
real, calculado segun su dase y situaLión en la 
forma establecida en los a1 llculos s1gwe11tes» , 
fmalmente el aruculo 25 recoge «El sucio se 
valm a reí segun su dasc y srluauón, en la (01-
ma establecida t:11 los w llrnlos siguientes». La 
supresión de la referencia al «valor real» 
lleva a afirmar a Jcsus González Pérez en 
«Comentarios a la Ley sobre Régimen de Suc­
io y Valoraciones» (7) que «El legislador ha 
querido co11sag1w c¡uc 110 se pagara el «valm 
real» sino algo cl1st111to», entendiendo este 
algo distmto como algo mfenor al «\'alor 
real». 

Pues bien, m1 interpretación de la su­
presión de la referencia al valor real es bas­
tante diferente. A lo largo de los sucesivos 
to..tos que se fueron construyendo, hasta 
llegar al defin1t1vo, el Catastro fue emitien­
do informes sobre los distintos proyectos y 
exponiendo las dificultades que se hab1an 
vemdo observando en la utilización <le la 
Lermmologia «valor real» y «valor de mer­
cado». Diferentes figuras 1mpos1uvas sobre 
la propiedad inmobiliaria uulizan «valor 

(7) GONZALEZ PEREZ, J Comrn1a110~ a la Ln 
\l>/m· Rrg1111t'n dt' Sudo y Vc1/ornrnmt's (Ln 611998. Je 
/J de (1/m/J Ed C1v11as. 1998. 



real» o «valor de mercado» pero s1 nos cen­
tramos en las m<1s s1gmficauvas, 1 mpuesto 
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos 
juri<l1cos Documentados (ITP) e Impuesto 
sobre Bienes Inmuebles (lBI), podremos 
sacar algunas conclusiones. El ITP mencio­
na «\'alor real», el IBI menciona «\'alor de 
mercado» }' no deben entenderse como 
analogos. En efecto. en el ITP, se grava la 
capactdad econórrnca puesta de manrficsto 
realmente en el hecho concreto de la trans­
mrsrón del bien, estaríamos hablando en 
este caso de «valor real» identificado con 
«precio» de la transmisión y la legislación 
establece métodos ele comprobm:ión que 
pern1llan a Ja Administración asegurar, en 
Cierta medida, que el «precio» dedarado es 
uno de los que funuona habitualmente en 
el mercado, y por tanto, aceptar o rechazar, 
la declaración del rnteresado. 

En la valoración catastral, se uuliza «va­
lor ele mercado» y siendo aquella una valo­
ración universal, que afecta a tocios los bie­
nes rnmuebles. base ele un Impuesto de 
caracter periódico > no rnstant<1neo. que se 
realiza mediante proced1m1emos masi\'OS, 
es evrdente que no puede idenuficarse en 
modo alguno con «precio». En este caso, 
estanamos hablando de valores teóiicos de 
merc.:ado, resultado de la observauon del 
mismo. de la apltcauón de modelos mate­
máticos, basados en técmcas econométri­
G1s, que reflejen la rcaltdad extensa ele ese 
mercado inmobiltano. 

Si además conocemos que el ITP es, segu­
ramente, el de mayor lrug1os1dad ) en el que 
se csuman un mayor número de recursos 
presentados, especialmente por falta de lun­
damemación en la valoración, es Íáctl com­
prender que se expusieran las cautelas ante 
la uultzac1ón de la expresión «valor real» , 
dado que inmediatameme se iba a suscllar la 
dificultad en el proccdtmiemo para el esta­
blecimiento del mrsmo, y su fácil idenufica­
ción con «precio» podia generar fuertes pro­
blemas en la aplicación de la l.S 98. Debía 
pues, mtemar recogerse que la imenc1ón del 
legislador era idenuficar «valor real» con 
«valor de mercado» y no con «precio». 

DOLORES AGUAOO FEANANDEZ 

Pues bien, lo que a mi parecer ha sido 
una corrección tendeme a eliminar un po­
srble problema, ya que en la Exposición de 
Mollvos estaba claramente recogida la in­
tención del legislador. no siendo necesano 
reiterarla en todos los aniculos que regula­
ban la valorauón, ha sido ya interpretada 
como una modificación «a la ba1a» en el 
texto aruculado. 

Adentrémonos a conunuacrón en el aná­
lisis de los aruculos que regulan los valores 
del sucio y examinemos las diferentes in­
terpretaciones que a tenor de la experien­
cia pueden suscitar 

A rumio 26. Valor del suelo no urbani::.ab!t:. 
1. El valor di: este suelo se determinara 

J?m el método de comparación a par 111 de va­
lolt's de fincas anlilogas. A estos ~(Cllos, la 
1clc111idad dr rn;::cm que justifique la analogw 
dchern tener en cuenta el régimen LH"banistico, 
lu .\ituación, tamano y naturaleza de las cita­
das fincas en relación con la que se valora, as1 
e.orno, en su caso, los usos y aprovechamientos 
de que sean suscepll/Jles. 

2. Cuando poi la mcxistcncw de valores 
wmpw ablcs no st:a posible la aplicación del 
metodo indicado en el punto antenm; el valor 
del sucio no urbam::::ablc se dctc1 mmara me­
diante la cap1talt::::anon de las rentas reales o 
potenciales del sucio, _v conf 01 mc a su estado 
en el momento de la valoracwn. 

La primera pregunta que cabria hacerse 
es s1 este sucio puede formar panc de la 
Ponencia de valores catastrales o no. La 
respuesta, en la legislación actual. es que 
este upo de sucios no están 111clu1dos en las 
umcas Ponencias de valores que se vienen 
desarrollando con arreglo a la Ley 3911988 
reguladora de las Haciendas Locales, ya 
que éstas afectan a los bienes inmuebles de 
naturaleza urbana, no habiéndose promul­
gado la normauva tecmca que permita el 
desarrollo de las Ponencias que afectan a 
los sucios de naturaleza rústica. Pero al no 
ex1sur comcidencia entre la «naturaleza del 
sucio» segun la Citada Ley 39/1988 y la cla­
sificación establecida por la LS 98, cuando 
concurran determinadas circunstancias en 
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RElACION DE LA NORMATIVA URBANiSTICA CON LAS TECNICAS DE VALORACION CATASTRAL 

el suelo no urbanizable, este sí estará inte­
grado en la Ponencia de valores. 

Estas circunstancias serán: 
• «Los terrenos que dispongan de vías pa­

vimentadas o encintado de aceras y cuenten 
además con alcantarillado, suministro de agua, 
suministro de energía eléctrica y alumbrado 
público y los ocupados por constrncciones de 
naturaleza urbana. Tendrán la misma conside­
ración los terrenos que se fraccionen en contra 
de lo dispuesto en la legislación agraria, siem­
pre que tal fraccionamiento desvirtúe su uso 
agraiio ... » 

Si debido a la existencia de las circuns­
tancias mencionadas, nos encontramos con 
alguna parte del suelo no urbanizable in­
cluido en la Ponencia, este hecho nos pro­
porcionará un instrumento de apoyo para 
la determinación del valor. Si no fuera así, 
la dificultad la vamos a encontrar en la de­
terminación de «fincas análogas». En el 
suelo rústico, el tamaño no es un factor de­
terminante en la fijación del precio, y sí lo 
va a ser la aptitud de la tierra para el desa­
nollo de determinados cultivos, influyendo 
por tanto, decisivamente, factores relacio­
nados con la Política Agraria Comunitaria y 
su régimen de ayudas. Incluso, la «situa­
ción» si pretendemos no vincularla con 
«expectativas urbanísticas», va a influir ra­
ras veces, y esta «situación» debería relacio­
narse con características agrarias y no con 
cercanía o lejanía a entornos urbanos. 

El propio artículo 26 parece asumir la 
dificultad de encontrar estas fincas análo­
gas y subsidiariamente establece la utiliza­
ción del método de capitalización de ren­
dimientos. Ahora bien, esta utilización la 
realiza transcribiendo pane del artículo 68 
de la Ley 3911988, recogiendo «capnaliza­
ción de rentas reales o potenciales» lo que 
va a suponer encontrarnos con la misma 
dificultad con la que nos hemos enfrentado 
en el proyecto de desarrollo de la normati­
va técnica de valoración catastral para los 
bienes inmuebles de naturaleza rústica. 
Esta dificultad radica en la diferencia exis­
tente en un importante número de casos, 
entre las rentas reales conocidas y las po-
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tencialmente calculadas, pudiendo ser de 
nuevo una importante fuente de litigiosi­
dad. Es necesario señalar en este extremo, 
que las dificultades para realizar un estudio 
de mercado en el suelo rústico son muy su­
periores a las existentes en el mercado in­
mobiliario urbano, y una de las mayores 
consiste en la definición del «producto 
tipo». Además, y aunque durante 1997 y 
1998 se hayan incrementado considerable­
mente las transacciones que afectan a los 
bienes rústicos, nos seguimos encontrando 
en grandes zonas del territorio, con un nú­
mero de muestras muy escaso, que dificul­
ta o desaconseja la utilización de determi­
nadas técnicas estadísticas. 

Artículo 27. Valor del suelo urbanizable. 
1. El valor del suelo urbanizable, en la si­

tuación a la que se refiere el apartado 2 del ar­
tículo 16, se determinará en la forma definida 
en el artículo anterior. 

2. Cuando el suelo urbanizable estuviese 
en la situación descrita en el apartado 1 del 
artículo 16, el valor del mismo se obtendrá por 
aplicacion, al aprovechamiento que le corres­
ponda, del valor básico de repercusión en polí­
gono, que será el deducido de las ponencias de 
valores catastrales. 

En los supuestos de inexistencia o pérdida 
de vigencia de los valores de las ponencias ca­
tastrales, se aplicarán los valores de repercu­
sión obtenidos por el método residual. 

Es decir, si el suelo está delimitado por 
el planeamiento y por tanto incluido en 
sectores, será suelo de naturaleza urbana a 
efectos de la Ley 39/1988 y deberá estar in­
cluido en la Ponencia de valores, y por tan­
to los valores contenidos en la misma son 
los que se deberán utilizar. En otro caso, 
nos encontraríamos con la aplicación de las 
reglas del articulo 26. 

¿Cómo debemos entender en este caso, 
la expresión «valor básico de repercusión 
en polígono, que será el deducido de las po­
nencias de valores catastrales»? Vamos a 
explicar de forma resumida cual es la se­
cuencia en la formación de la Ponencia: De 
la confección del mapa de valores en venta 



que ya hemos mencionado ameriormente, 
por la aplicación del método residual, se 
pasa a un mapa de valores de repercusión 
de suelo, que es la base de la delimitación 
de polígonos de valoración (que no fisca­
les, denominación no existente en la nor­
mativa de valoración catastral), hallando 
valores básicos de repercusión para cada 
polígono, que como su nombre indica van 
a servir de base o referencia para la diversi­
ficación de los diferentes valores de reper­
cusión en calle y tramo. En el listado o 
callejero de ese polígono figuran las reper­
cusiones de cada calle para cada uso, y fre­
cuentemente, la calle tendrá distintos tra­
mos de valoración. La división en tramos 
puede venir motivada por los parámetros 
urbanísticos o por las diferencias observa­
das en el mercado, pudiéndonos encontrar 
el caso de que un tramo de calle afecte a 
una parcela. la aplicación correcta, a mi 
entender, del contenido del artículo, es la 
utilización del valor más pormenorizado 
que nos proporcione la Ponencia. 

Los supuestos de inexistencia o pérdida 
de vigencia están transcritos como en la le­
gislación anterior, quizás porque el artículo 
53 del TR92, ele aplicación plena, no entra­
ba dentro de los supuestos ele inconstitu­
c1onalidad. 

Articulo 28. Valor del suelo urbano. 
1. El valor del suelo urbano sin urbaniza­

ción consolidada, se determinará, salvo lo dis­
puesto en el apartado 2 de este artículo, por 
aplicación al aprovechamiento resultante del 
correspondiente ámbito de gestión en que esté 
incluido, del valor básico de repercusión más 
específico recogido en las ponencias de valores 
catastrales para el terreno a valora1: 

2. En los ambitos de gestión que tengan 
por objeto la reforma, renovación o mejora 
urbana, el aprovechamiento de referencia de 
cada parcela, a los solos efectos de su valora­
ción, será el resultante del planeamiento o d 
resultante de la edificación existente, si Juera 
superior. 

3. En el sucio u 1 bano consolidado por la 
urbanización, el valor del suelo se determina-
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rá por aplicación al aprovechamiento estable­
cido por el planeamiento para cada terreno 
concreto, del valor básico de repercusión en 
parcela recogido en las ponencias de valores 
catastrales o, en su caso, del de repercusión en 
calle o tramo de calle corregido en la Jorma 
establecida en la normativa técnica de valo­
ración catastral. 

4. En los supuestos de inexistencia o pérdi­
da de vigencia de los valores de las ponencias 
catastrales, se aplicarán los valores de reper­
cusión obtenidos por el método residual. 

Todo lo comentado en el artículo 2 7 
para la correcta utilización de las Ponencias 
de valores es extensible a este artículo, no 
creyendo necesario realizar más observa­
ciones. 

Artículo 29. Valor del suelo en los supuestos 
de carencia de plan o sin atribución de aprove­
chamiento. 

En los supuestos de carencia de planea­
miento o cuando, en suelo urbano o urbaniza­
ble, no se atribuya aprovechamiento lucrativo 
alguno al terreno no incluido en un determi­
nado ámbito de gestión, el aprovechamiento a 
tener en cuenta a los solos efectos de su valo­
ración, será el resultante de la media ponde­
rada de los aprovechamientos, refe1idos al uso 
predominante, del polígono fiscal en que, a 
efectos catastrales esté incluido el mismo. 

El artículo 62 del TR92 establecía que 
«En defecto del planeamiento o cuando éste no 
atlibuye aprovechamiento lucrativo alguno al 
terreno no incluido en unidad de ejecución, el 
aprovechamiento a tener en cuenta, será de un 
metro cuadrado const rnible por cada metro 
cuadrado de suelo, referido al uso predominan­
te en el polígono fiscal en que resulte incluido». 

La intención del legislador de introducir 
una mayor justicia en la valoración de es­
tos suelos, rompiendo con la utilización de 
lm'/m' en todos los casos, no podemos 
por menos de calificarla como positiva. Sin 
embargo, es conveniente comentar algunos 
extremos. 

En primer lugar en el proyecto del Go­
bierno, esta casuística se contemplaba den-
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tro del artículo 28 estableciendo algo lige­
ramente diferente, ya que se recogía que el 
aprovechamiento a considerar seria «el re­
sultado de la media ponderada de los apro­
vechamientos de las fincas colindantes re­
ferida al uso predominante en el polígono 
de valoración en el que, a efectos catastra­
les, esté incluido». Vemos que, con propie­
dad, mencionaba polígono de valoración 
en lugar de polígono fiscal, y se refería a 
fincas colindantes que si bien introducía 
dificultades en la aplicación de los criterios 
de valoración tenía mayor precisión. La an­
terior legislación tenía como positivo la to­
tal concordancia entre la legislación urba­
nística y la normativa técnica catastral, ya 
que en la misma también se utiliza lm '/m ' 
para valorar este tipo de suelos. 

El nuevo texto plantea la siguiente duda: 
¿deberá modificar el Catastro los criterios 
de valoración en este caso y recoger en las 
Ponencias de valores, para estas parcelas, la 
media ponderada, estableciendo el valor a 
efectos fiscales conforme a la misma o po­
drá seguir utilizando lm '/m' ya que se 
seguiría cumpliendo que «la legislación ur­
banística fija aprovediamientos y la adminis­
tración fiscal establece el valor a aplicar a 
estos aprovechamientos»? Considero que, 
evidentemente, sería más coherente que el 
aprovechamiento a utilizar a efectos de va­
loración fiscal fuera el establecido por la le­
gislación urbanística, sin embargo, esto 
obliga al redactor de la Ponencia a realizar 
un cálculo previo, la media ponderada, ex­
tremo en el que creo que no debe interve­
nir, ni en modo alguno sustituir al redactor 
del planeamiento. 

Otro tema diferente es que el gestor del 
planeamiento sí se vea obligado a la utili­
zación de este aprovechamiento y no otro. 
El objetivo prioritario de la administración 
catastral es «que estén lodos los que deben es­
tan> o dicho de otro modo, que con la ma­
yor agilidad posible, los suelos estén valo­
rados conforme a la naturaleza de los 
mismos, deseo este no sólo de la adminis­
tración catastral, sino de las Corporaciones 
Locales, que ven menoscabados sus ingre-
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sos, a la vez que se ven privados del ins­
trumento al que hace referencia la Ley, es 
decir la Ponencia de valores, si el Catastro 
se demora en la inclusión, dentro del ám­
bito de aplicación de la Ponencia, de los 
suelos de naturaleza urbana. De ah! que 
todos los intentos de modificaciones nor­
maLivas vayan enfocados a introducir ma­
yor ílexibilidad y agilidad en la tramitación 
de Ponencias y en sus modificaciones. In­
tento que indudablemente se vería frenado 
imponiendo al redactor de la Ponencia, 
sustituir al planificador en dete1minados 
extremos. La pormenorización de algunos 
planeamientos ya había obligado a intro­
ducir en la normativa técnica de valoración 
catastral (Norma 9. Valoración del suelo, 
del R.O. 1020/93) que la edificab1lidad 
tomada como referencia sería una de las si­
guientes: 

1. La penrntida por el planeamiento. 
2. La media generalizada de calle, tra­

mo de calle, zona o paraje. 
3. La existente, medida sobre la parcela 

catastrada. 
4. En defecto de los anteriores: lm / m '. 
El mantenimiento de estos criterios, no 

introduce ninguna dificulLad en la aplica­
ción del articulado de la LS98 y sí propor­
ciona facilidad al técnico redactor de la Po­
nencia de valores, siendo por tanto 
aconsejable no introducir modificaciones 
que pudieran, en cualquier caso, ser preci­
pitadas. 

El contenido de los artículos 30, 3 l y 
32, con los que se completa el Título de 
Valoraciones, no hace smo establecer de­
terminadas precisiones para los supuestos 
contemplados en los mismos, por lo que 
no considero necesario realizar ninguna 
observación. Unicamente merece desta­
carse la referencia a la normativa catastral 
para el valor de las edificaciones, recogida 
en el artículo 31 «Valoración de obras, edi­
ficaciones, instalaciones, plantaciones y 
arrendamientos», ya que si bien en la legis­
lación anterior se mencionaba el método 
de coste de reposición para valorar la edi­
ficación, no obligaba a corregir su anti-



güedad y estado de conservación como lo 
hace la normativa técnica catastral, aspec­
to que como vemos sí introduce la actual 
legislación. 

Conc1 usi ones 

Más que hablar de conclusiones, la con­
clusión básica que cabe plantear, es más 
bien una duda ¿va a persistir la identifica­
ción con valores fiscales, es decir valo r ca­
tastral, que en caso de estar recientemente 
revisado, no va a reflejar sino el 50% del 
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valor de mercado, o por fin, va a entender­
se la intención del legislador, que supone 
que la utilización de la técnica catastral va 
a permitir obtener "valor real» tal y como 
pretende la LS98) 

De la correcta interpretación de los pre­
ceptos legales y de la, asimismo , correcta 
utilización de las Ponencias de valores, de­
penderá finalmente conseguir, tal y como 
se recoge en la Exposición de motivos de la 
Ley, que no se siga "proyectando una som/Jra 
de injusticia que resta credibilidad a la Admi­
nistración y contribuye a deslegilimar su ac­
tuacio11>1. • 
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