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La valoracion catastral
de los inmuebles singulares

Los inmuebles singulares ocasionan a
la administracion tributaria dificultades
importantes para su valoracién y conside-
racion fiscal, dada la necesidad de particu-
larizar su tratamiento y simultineamente,
en aras al principio de equidad que rige el
sistema tributario, garantizar valoraciones
homogéneas y coordinadas con el conjun-
to de los inmuebles.

Hacer compatible particularizacion y
coordinacién es una tarea a veces contra-
dictoria, siendo el objetivo de este texto
poner de manifiesto los problemas que se
originan con los procedimientos emplea-
dos para ello y a la vez tratar posibles alter-
nativas, para lo cual se observara la expe-
riencia obtenida por la Direccion General
del Catastro en la aplicacion para ese tipo
de inmuebles de las normas y criterios que
le son propios sobre la valoracion y des-
cripcién del patrimonio inmobiliatio, para
intentar llegar a conclusiones sobre el tra-
tamiento mas adecuado.

Para perfilar el marco de estudio, se
observa que se consideran singulares a una
diversidad de inmuebles que estan fuera
del mercado, que se caracterizan por ser
facilmente identificables en el territorio al
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ocasionar gran impacto debido a sus di-
mensiones de forma y/o tamarfio, que ocu-
pan con frecuencia terrenos de varios
municipios y de los que destaca sobre todo
el hecho de que sus caracteristicas cons-
tructivas no responden a estindares co-
munmente utilizados, dado lo especifico
de los elementos de que se componen y de
los propios materiales empleados para su
construcciéon que a veces ofrecen la ima-
gen de maquina.

Se reconocen como ejemplos de in-
muebles singulares las grandes infraestruc-
turas del territorio que comprenden los
sistemas generales de comunicaciones del
transporte, como las autopistas y los aero-
puertos, también los centros de produc-
ci6on vy distribucion de servicios, como los
del abastecimiento de agua, de la energfa,
de 1a telefonia, etc.

Las caracteristicas de estos inmuebles
hacen que los procedimientos generales
para determinar el valor catastral no ten-
gan una aplicacién inmediata en ellos, pre-
cisando buscar férmulas que compatibili-
cen con el criterio de coordinacion.

De la experiencia de la practica de la
gestion catastral para este tipo de inmue-
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bles se analizaran en adelante /os procedi-
mientos establecidos para la determinacion del va-
lor catastral, con alguna referencia a la re-
percusion que tiene dicho valor sobre la
tributacion a efectos inmobiliarios en el
ambito local, aspectos que estan tan inte-
rrelacionados en nuestro ordenamiento ju-
ridico.

Consideraciones sobre
el marco normativo

El marco normativo bésico a conside-
rar es la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
reguladora de las Haciendas Locales y el
procedimiento de valoracion catastral vi-
gente establecido en el R.D. 1020/1993,
de 25 de junio, asi como la O.M. de 14 de
octubre de 1998 y la Ley 53/1997, de 27
de noviembre.

De este marco se derivan las dos pre-
misas fundamentales a tener en cuenta
para determinar el valor catastral de cual-
quier tipo de inmueble:

1. LaLey 39/1988, reguladora de las
Haciendas Locales, establece en su art. 66
que «el valor catastral de los bienes inmue-
bles se habra de fijar teniendo como refe-
rencia el valor de mercado, sin que en nin-
gun caso pueda exceder de ésten, lo que
obliga a efectuar los estudios de mercado
correspondientes y que en el desarrollo de
la Ley se haya establecido el coeficiente de
referencia al mercado (RM), que en la ac-
tualidad tiene asignado un valor de 0,5, se-
gun lo dispuesto en la O.M. de 14 de octu-
bre de 1998.

La dificultad de dar cumplimiento a la
obligacion de tomar la referencia del valor
de mercado, para valorar este tipo de in-
muebles, se evidencia ante la de falta de
transacciones de los mismos, aspecto que
se ha tratado de suplir identificando el va-
lor de mercado con el coste del inmueble
al momento de la valoracién, para lo que
se habra de determinar el coste actual o
coste de reposicion del inmueble, siguien-
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do las indicaciones que la propia normati-
va de valoracién catastral establece en la
Norma 12 del R.D. 1020/1993 como el
procedimiento para la determinacién del
valor de reposicion.

2. El valor catastral tiene como ca-
racteristica su generalidad para todos los
inmuebles del pafs, como consecuencia de
la necesidad de establecerlo con un criterio
de coordinacion nacional de valores, se-
gun se deduce de la lectura de la Norma 24
del R.D. 1020/1993, cuando establece que
se ha de determinar para todos ellos, con
un criterio de coordinaciéon y homogenei-
dad.

El criterio de coordinacion se encuen-
tra recogido en una diversidad de articulos
de la normativa vigente, destacandose lo
dispuesto en los arts. 70.2 'y 78.1 de la pro-
pia Ley reguladora, relativo a la necesidad
de establecer la coordinacion nacional de
valores.

Asimismo, la normativa que regula la
estructura de funcionamiento de los 6rga-
nos del Ministerio de Hacienda, sefiala
como una de las competencias de la Comi-
sion Superior de Coordinacion Inmobilia-
ria, la aprobacion de los criterios marco de
cootrdinacion de valores a nivel nacional,
que garanticen la debida equidad (Orden
de 21 de septiembre de 1998), una vez
propuestos por las Juntas Técnicas Terri-
toriales de Coordinacién Inmobiliaria, se-
gun se refleja en la Orden de 18 de no-
viembre de 1999.

Los criterios de generalidad y coordi-
nacién implican que, debido a la ingente
cantidad de inmuebles a valorar, se deban
aplicar procedimientos de valoracién ma-
siva a partir de modelos o tipos de caracte-
risticas definidas, que permiten la valora-
cion automatizada en funcioén de la infor-
macién que consta en las bases de datos
catastrales.

Es por ello por lo que en la Normativa
de valoracion catastral se establecié me-
diante el Cuadro de valores de la Norma
20 del citado R.D., un conjunto de tipolo-
gfas constructivas de los usos mas frecuen-
tes, que contempla la practica totalidad de
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los inmuebles, quedando fuera de ¢él, por
necesidad de simplificar, una diversidad de
inmuebles que se consideran singulares o
excepcionales.

La excepcionalidad se recoge en la
propia Normativa de valoracién catastral,
concretamente en lo sefialado en el art. 3 y
en la Norma 12 de las Normas técnicas
para la valoracion catastral comprendidas
en el citado R.D. 1020/1993, cuando dis-
pone la necesidad de que esos inmuebles
sean valorados de forma individnalizada y especi-
fica en cada caso, al estipular, que en las Po-
nencias de valores se hayan de establecer
los criterios para su valoraciéon de forma
individualizada, y por tanto al margen de la
valoracién masiva del conjunto, hecho que
dificulta la coordinacién y homogeneidad.

Muchos de los inmuebles singulares no
se habian valorado con anterioridad a la vi-
gencia de la Ley reguladora, o bien tenfan
un valor simbdlico, ya que gran numero de
ellos tenfan la consideracion de exentos de
tributar por la antigua Contribucién Terri-
torial urbana, por ser de titularidad publica
estatal, o siendo de titularidad privada, por
el hecho del rendir determinados servicios
publicos.

Pero la Ley reguladora de Haciendas
Locales al crear el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, que sustituye a la antigua Con-
tribucion Territorial, cambia uno de los
elementos bdsicos del sistema tributario
espafiol, al establecer el valor catastral
como la base imponible del nuevo im-
puesto, eliminando el concepto de renta
catastral, y disponiendo que para la deter-
minacion del mismo se tomatra como refe-
rencia el valor de mercado, como ya se ha
mencionado.

Dicha Ley en su art. 64 establece una
relacién especifica de bienes exentos
muy reducida, que implica que numero-
sos inmuebles que anteriormente no es-
taban obligados a ello hayan de tributar
por el nuevo impuesto creado y la valo-
racién catastral se haya de determinar
con los mismos criterios de coordina-
cién que el resto de los inmuebles, de-

biendo también tomar la referencia del
valor de mercado.

Todo ello induce a la administracién
catastral a disponer que, ante la entrada
en vigor del nuevo impuesto el 1 de enero
de 1990, se valoren los inmuebles singula-
res con los criterios del nuevo marco juri-
dico.

El procedimiento de
valoracidon de inmuebles
singulares

Con objeto de cumplir las determina-
ciones de la Ley reguladora, se promovié
desde la Direccién General del Catastro
la valoracién generalizada de los inmue-
bles singulares, y al no ser aplicable el
procedimiento comun, se dictan una serie
de instrucciones de cardcter interno que
contemplan diversos tipos de esos in-
muebles con gran repercusion territorial
con el objetivo de facilitar una clasifica-
cién y sistematizar un procedimiento de
valoracion.

Dichas instrucciones se recogen a
modo de sintesis en la circular 23.04/91,
de 17 de diciembre, e incluyen como ane-
jos sucesivos todas las instrucciones emiti-
das anteriores y posteriores a ella.

La circular trata de resolver la dificul-
tad de determinar el valor catastral de in-
muebles que estan fuera del mercado nor-
mal, y por tanto para los que ¢/ valor de mer-
cado al que se refiere la Ley reguladora o
existe, y pretende asimismo establecer un
sistema especifico de valoracién con crite-
rios de coordinacion respecto al conjunto
de inmuebles.

Para suplir el problema del desconoci-
miento de transacciones que permitan la
referencia al mercado, se trata de determi-
nar el valor de cada tipo de inmueble de
forma especifica, atendiendo para el caso
de la construccioén, a lo establecido por la
Norma 12 de la propia Normativa de valo-
racion catastral, determinando su valor de
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Cuadro 1

Circular 23.04/91, de 17 de diciembre, sobre valoracion singularizada de inmuebles de
naturaleza urbana

ANEXOS A LA CIRCULAR 23.04/91, DE 17 DE DICIEMBRE:

I Instrucciones para la valoracion de autopistas de peaje. Oficio de remision de ANEX0S de 28.04.92.

Il.  Instrucciones para la valoracion de centrales nucleares.

lll. Instrucciones para la valoracion de presas y saltos de agua. Como apéndices a este anexo lll: Girculares

11.03/92 y 12.03.05/92.

IV. Instrucciones para la valoracion de puertos deportivos. Como apéndice a los anexos |, lll'y IV: Circular

13.03.04/92.

V. Instrucciones para la valoracion de refinerias de petréleo.

VI. Instrucciones para la valoracion de aeropuertos. Oficio 5.05/93 de remision.

reposicion o coste actual, mientras que
para el caso del suelo se decide asignar el
valor en funcién de la localizacién del in-
mueble, segun valores conocidos de terre-
nos del entorno.

Dicha Norma 12, indica la forma de
calcular el valor de reposicién al coste ac-
tual como «el resultado de sumar al coste
de ejecucion material, incluidos los benefi-
cios de contrata, los honorarios profesio-
nales y el importe de los tributos que gra-
ban la construcciony.

La diversidad de inmuebles singulares,
no permite generalizar el tratamiento y
obliga al estudio de cada tipo, observando
que para cada uno de ellos, la construccion
comprendera elementos distintos y fuera
de los estandares habituales, exigiendo la
descripcion de partidas de obra a conside-
rar y su valoracién unos conocimientos y
especializacion, en cada caso, que exceden
de la formacién que precisan los funciona-
rios valoradores.

Por ello se llevaron a cabo una serie
de contactos con los titulares de los in-
muebles, los organismos de la Adminis-
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tracién que tienen competencias de
control o las concesionarias para su ex-
plotacién, por los que se obtuvo la infor-
macién para determinar el coste actual
de cada inmueble y, a partir del contraste
de las diferentes fuentes observadas, ela-
borar un procedimiento de valoracién
sistematizada de cada tipo contemplado,
base para las valoraciones futuras, pat-
tiendo de la descripcién de elementos y
partidas de obra basicas y del coste de
construccion determinado para los mis-
mos.

El procedimiento tiene el inconvenien-
te del gran esfuerzo que habria que hacer
con los medios de la Administracién para
cotejar en detalle la informacién obtenida,
al no ser contrastable en el mercado de in-
muebles, no obstante tiene la virtud de ini-
ciar un proceso de obtencién de datos y
sintetizar la descripcién de partidas basicas
de obra de diferentes inmuebles singula-
res, proceso que se harfa extensible para
otros que fueran surgiendo, dando como
resultado las instrucciones que se recogen
en el cuadro 1.
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Son antecedentes a la circular 23.04/91
las siguientes que o bien quedan anuladas
o sustituidas por ella:

Circutlar 25.03/ 89, de 31 de mayo, de ins-
trucciones para la «Determinacion del va-
lor catastral y tributacién por contribucion
territorial urbana de las Autopistas de Pea-
je». (Se sustituye por el nuevo ANEXO I de
28 de abril de 1992 de la Circular
23.04/91))

Circtlar 27.04/89, de 13 de junio, sobre
«Determinacion del valor catastral de las
centrales nucleares. (Se incorpora como
ANEXO II a la Circular 23.04/91.)

Circnlar 19.04/90, de 13 de septiembre,
complementaria de las  circulares
25.03/89, 8.04/90 y 9.06/90. (Anulada
por el citado nuevo ANEXO L)

Circular 25.04/90, de 8 de noviembre, so-
bre valoracién catastral de inmuebles de
caracteristicas especiales. (Es vigente salvo
su punto Tercero relativo s6lo a 1990.)

No se debe incluir en esta relacion la
Instruccion 14.04/95 para la valoracién de cam-
pings y campos de golf; por considerar que éstos
inmuebles no tienen la caracteristica de ser
singulares por poderse identificar con tipos
definidos en el cuadro de la Norma 20.

El procedimiento de valoraciéon plan-
teado ofrece en general dos férmulas alter-
nativas que dependen de la informacién
disponible y distingue también la forma de
valorar el suelo y la construccion.

Para el caso de la construccion:

a) La primera alternativa en una ma-
yoria de casos consiste en la identificacion
del valor catastral con el coste historico del
inmueble y su actualizacién a la fecha de
valoraciéon mediante la aplicacién de los
cocficientes correspondientes, sefialando
para los inmuebles mas antiguos los del
IPC acumulado a esa fecha, o bien para los
mas recientes y en adelante, los de los co-
eficientes sefialados en las Leyes Genera-

les de Presupuestos del Estado sucesivas
desde la finalizacién de las obras.

b) La segunda opcién consiste en la
identificacion de partidas basicas de obra y
el establecimiento de modulos de valor
para cada una de ellas a la fecha de emision
de la circular, que se habran de actualizar a
partir de entonces mediante la aplicacion de
los coeficientes de las Leyes de Presupues-
tos Generales del Estado correspondientes.

Para el caso del suelo:

Aqui no es prioritario el coste histori-
co, pudiéndose aplicar, si los terrenos es-
tan comprendidos en la delimitacién de
suelo de naturaleza urbana, el valor que
conste en la Ponencia segin la clasifica-
cién que le corresponda, no obstante la
sistematica para su valoraciéon obedece al
siguiente esquema:

a) Se aplicard el valor de diseminado
para inmuebles localizados en suelos no
urbanizables, o los VU o MBR del munici-
pio en que se ubique el inmueble en caso
de ocupar suelo de naturaleza urbana.

b) Se aplicara el coste historico o va-
lor de adquisiciéon, para determinados in-
muebles en caso de conocerse, actualizan-
dolo a la fecha de valoracion, mediante la
aplicaciéon de los coeficientes correspon-
dientes.

La circular 23.04/91, de 17 de diciem-
bre, recoge pues, un conjunto de directri-
ces y criterios para valorar de forma coor-
dinada estos inmuebles, dindole continui-
dad, como ya se ha mencionado, con
futuros anejos sucesivos de instrucciones.

De la experiencia obtenida se aprecian
diferencias en el tratamiento de unos u
otros inmuebles, debido a las propias ca-
racteristicas de los tipos contemplados, y
también a la fecha de emision de cada ane-
x0 2a la Instruccion, observandose en el
cuadro 2 adjunto una sintesis de los crite-
rios que integran las instrucciones dictadas
para valorar los inmuebles singulares.
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Cuadro 2
Criterios de valoracion de inmuebles singulares

< < APLI-
‘ DEPRECIACION ACTUALIZACION A
TIPO DE INMUEBLE SUELO CONSTRUCCION POR EDAD DEL VALOR [c)é\flglu
AUTOPISTAS PEAJE
Autopista Coste historico incluido | Coste historico incluido | Coeficientes — especificos | Aplicacion de coeficien- NO
en coste Kmyvial. en coste Km/vial. para las anteriores 2 1990 |tes L.P.G.E.
C. Indispensable en « Aplicacion de modulos, en
area de servicio. funcion del MBC1-83.
C. no indispensable Aplicacion del MBC1-83 Segln normativa general.
en area de servicio.
CENTRALES
NUCLEARES
) Valor suelo urbanizable| Aplicacion de madulos | Si es por mdulos, coefi- | Aplicacion de coeficien-| 4
C. Singulares. 0 coste historico actua- | sobre el MBC1-83, por|cientes segun periodo de [tes segin periodo de
lizado. partidas de obra y tipo de | vida Util desde conexion a | vida 0til (25 anos)
central la red.
C. Convencionales « Aplicacion MBC municipio | Segin normativa general.
PRESAS Y SALTOS
DE AGUA
C. Singulares Coste histdrico actuali- | Coste histérico actualiza- | Si es por modulos, coefi- | Aplicacion de coeficien- NO
zado o Valor disemina- | do o aplicacion de modu- | cientes sobre construccio- [tes segun periodo de
do sin Coeficiente Nor-|los de valor por partidas|nes anteriores a 1970. |vida Gtil.
ma 10 de obra. Conjuntos, segin fase de
explotacion
C. Convencionales « Aplicacion MBC municipio | Segiin normativa general.
PUERTOS
DEPORTIVOS
En zona maritimo-te- | Coste histérico actualiza- | Si es por mddulos, coefi- | Aplicacion de coeficien-
C. Singulares rrestre  aplicacion  de | do o aplicacion de modu- | cientes sobre construc- |tes L.G.P.E.
VUC o MBR* edificabili- | los de valor por tipo de |ciones de grupos anterio- NO
dad de zona o VUC o|muelle* MBC vigente en|res a 1990;
MBR* 0,1 m2/m2. En el | funcion de calidad y ta-|Conjuntos segun fase de
resto coste historico o|mano. explotacion.
lo anterior, sin coefi-
cientes Norma 10y 14.
C. Convencionales. « Aplicacion MBC municipio | Segun normativa general.
REFINERIAS DE
PETROLEOQ
C. Singulares Valor del suelo urbano | Coste historico actualiza- | Coeficientes especificos | Aplicacion de coeficien- NO
en ponencia para suelo|do o aplicacion madulos | por elemento segun pe-|tes segun periodo de
industrial o coste histo- | de valor por partidas de |riodo de vida util vida 0til.
rico actualizado. obra.
C. Convencionales. « Aplicacion MBC municipio | Segtn normativa general
AEROPUERTOS Para ambos casos:
C. Singulares. Coste histdrico actuali- | Coste historico actualizado — Aplicacion de coeficien-
zado o Valor disemina- |0 aplicacion de maddulos tes L.P.G.E.
do, o VU1 a VU7, de|por partidas en funcion del Si

C. Convencionales.

zona o poligono, 0 MBR
municipio de 850
ptas./m2 a 50 ptas./m2

«

MBC1 vigente.

Aplicacion MBC municipio

Segun normativa general.

70



IsABEL MoOLINA

Estas instrucciones se hicieron efecti-
vas con caracter general en 1992, afio en
que se produjo la valoracién generalizada
de ese tipo de inmuebles para su entrada
en tributacion en 1993, valorandose todos
los conocidos en ese momento concet-
nientes a autopistas y centrales nucleares,
aunque ya se hubieran valorado anterior-
mente, ademas de presas y saltos de agua,
puertos deportivos y refinerfas de petro-
leo. En 1993, con efectos para 1994, se va-
loraron los aeropuertos.

Con este esfuerzo se determiné el va-
lor catastral de un gran numero de inmue-
bles singulares, quedando para el futuro el
establecer criterios de valoracion de otros
tipos de inmuebles que se deriven de insta-
laciones que impliquen las nuevas tecnolo-
gfas.

De la observacion de las valoraciones
efectuadas se aprecia que el coste historico
resulta un elemento fundamental a consi-
derar para las construcciones, pues cono-
cido éste, serfa de aplicacion directa una
vez actualizado al momento de la valora-
cién, siendo el que ofrecerfa una mayor ga-
rantfa de acierto en el valor por no poderse
contrastar con el mercado.

No obstante se aprecia que hay dife-
rencias en el planteamiento que hace la
propia instruccién para la valoracion de un
tipo a otro de esos inmuebles, pues la valo-
racién por coste historico no se contempla
en centrales nucleares y refinerfas de pe-
troleo.

Se sefialan a continuacioén aspectos im-
portantes en ambos procedimientos que
obligan a replantearse el esquema seguido
hasta ahora.

Analisis del procedimiento de

valoracion

Se observan en adelante, a partir de la
experiencia obtenida en la practica de la
aplicacion de estas instrucciones, los as-
pectos que se han detectado mas proble-

maticos para dar cumplimiento a los crite-
rios basicos establecidos en la normativa
vigente relativos a la obligatoria referencia
al mercado de los valores catastrales detet-
minados y a la necesidad de la coordina-
cién de valores.

Son problemas generales o comunes a
los diversos tipos de inmuebles singulares,
ya que los problemas mas especificos rela-
tivos a la valoracién de cada uno de los ti-
pos en particular requieren un desarrollo
mucho més amplio.

Con respecto a la valoracion
por coste historico

a) Las partidas consideradas en el
coste de la construccién de estos inmue-
bles no son homogéneas respecto al con-
junto de inmuebles, pues atendiendo a lo
establecido en la Norma 12, el coste de re-
posicion de la construccién deberd com-
prender, ademas del coste de ejecucion
material, los beneficios de la contrata, ho-
norarios profesionales, gastos generales,
gastos financieros y carga fiscal, sin em-
bargo cuando se realiz6 la valoracion por
el coste histérico, no se contemplaron to-
dos esos conceptos, al menos de forma
sistematica.

b) Al valorar por reposicion, para de-
terminar el valor total del inmueble, hay
que sumar al valor de construccién, el del
suclo, y a ambos aplicarles la proporcion
de gastos y beneficios imputables a la pro-
mocién, segun se confirma en alguna de
las dltimas sentencias al respecto, y que se-
gun la normativa de valoraciéon catastral
corresponderfa a dicha suma multiplicar
por el coeficiente 1,4. Esto no se produce
en el procedimiento utilizado, resultando
el valor establecido inferior al real en un
importante porcentaje, pues si bien se po-
dria argumentar que al ser el promotor el
propietario de la instalacién y no producir-
se venta no se producen beneficios, éstos
se pueden considerar implicitos en su pro-
pia actuacion, y si bien los gastos pueden
quedar englobados en gastos generales de
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la empresa por diversas actividades, si se
produciran, pues desde el principio habra
honorarios profesionales, gastos financie-
ros, gastos generales y carga fiscal imputa-
bles a la promocion, hecho que refuerza la
falta de coordinacién de valores con el
conjunto de inmuebles.

¢) El tipo de informacién recogida
para los mismos tipos de inmuebles tam-
poco es homogénea, por tratarse unas ve-
ces de datos del proyecto de obras inicial,
mientras que en otras se dispuso del pro-
yecto ya corregido para la certificacion fi-
nal de obra, en unos se obtuvo informa-
ciéon mas completa de todo el proceso de
construccion, mientras que en otros faltan
datos relativos a diversos elementos, debi-
do ala propia duracién de las obras, etapas
de preparacion, medios y construcciones
auxiliares que no son recuperables, etc.
Por estas razones tampoco la coordina-
cién de valores entre el mismo tipo de in-
mucbles esta asegurada.

La antigliedad de algunos de los in-
muebles, y los cambios de titularidad, son
causa en ocasiones de que no se haya podi-
do disponer de informacién completa
desde el origen del inmueble, ni de sus su-
cesivas ampliaciones, mejoras y actualiza-
ciones tecnoldgicas, resultando ya irrecu-
perable.

d) Cuando se valora por médulos, se
ha podido comprobar que si el coste histo-
rico es conocido, las diferencias de valor
entre ambos es a veces muy importante,
aspecto que refuerza la idea de que la
homogencidad y coordinacién de valores
tampoco se ha conseguido, incluso para el
mismo tipo de inmuebles. Esto sucede en
valoraciones comprobadas de diversas
presas, puertos deportivos, etc.

e) La evolucion de las tecnologias
hace que el periodo de vida util de las ins-
talaciones singulares no sea estanco, pues
se ve aumentado considerablemente con
frecuencia y la depreciacién inicialmente
estimada por la edad deja de ser valida, no
llegando esa informacién a hacerse efecti-
va a la hora de volver a valorar el inmueble
por la dificultad de estimar nuevos coefi-
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cientes de depreciacion en cada caso, lo
que implica la necesidad de actualizar cri-
terios.

f) La Referencia al Mercado RM =
0,5, solamente es vigente desde la Resolu-
cién de la Direccion General del Centro
de Gestion Catastral y Cooperacion Tribu-
taria de 15 de enero de 1993, ratificada
posteriormente mediante la Orden de 14
de octubre de 1998, por lo que todos los
inmuebles valorados con anterioridad no
tienen aplicado dicho coeficiente, al igual
que sucede con todas las valoraciones de
inmuebles anteriores a esa fecha.

@) La anterior circunstancia ocasiona
problemas importantes, pues en las ins-
trucciones emitidas en la circular para la
valoracion catastral de esos inmuebles no
se contempla el coeficiente RM salvo en lo
referido a aeropuertos, lo que hace que la
circular se haya quedado obsoleta, ya que
al precisar volver a valorar esos inmuebles
por una revision catastral del municipio en
que se ubican, la vigente normativa al res-
pecto, obligarfa a la aplicaciéon del RM al
inmueble singular, contradiciendo lo indi-
cado por la circular para determinar el
nuevo valor catastral, lo que induce a in-
certidumbre en los técnicos valoradores y
en ocasiones a interpretaciones erréneas,
pues sin embargo no serfa de aplicacion el
RM en las modificaciones de las Ponencias
vigentes con anterioridad a 1993, que si
habran de seguir los criterios de la circular.

h) La necesidad de aplicar el coefi-
ciente de referencia RM = 0,5, deducido
de la Orden Ministerial de 14 de octubre
de 1998, a todos los inmuebles del munici-
pio cuando se efectta su revision catastral,
hace que, si el inmueble singular se valoré
por coste histérico, para determinar su va-
lor catastral actual se parta del mismo cos-
te historico actualizado segin los coefi-
cientes correspondientes, al que habrd que
multiplicar por el coeficiente RM = 0,5, de
lo que resultara un valor catastral muy mi-
nusvalorado e inferior al anterior a la revi-
si6n, que quedara reducido a practicamen-
te su mitad.
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Este hecho se agrava si se observa,
como se ha explicado, que el valor anterior
ya resultaba muy bajo por no haberse con-
siderado la totalidad de partidas de gastos
y beneficios, ademas de alguna otra no
identificada, lo que unido a que, por crite-
rios de prudencia en el momento de la pri-
mera valoracién, se aplicaron valores bajos
debido a que en esa fecha se estaba gestan-
do la aparicion del coeficiente RM.

Con respecto a la valoracion
por modulos de partidas basicas
de obra

Esta valoracién comparte algunos de
los problemas apuntados en los inmuebles
valorados por coste histérico que no se
van a reiterar, como son los derivados de
la aplicabilidad o no del coeficiente RM en
la actualizacion de valores y la dificultad de
considerar la forma de actualizacién como
consecuencia de las alteraciones en la vida
util, por lo que sélo se destacara lo siguien-
te.

Tampoco en este caso se aplican sobre
la suma de las partidas bésicas de obra los
conceptos de gastos generales, gastos fi-
nancieros, beneficios y cargas fiscales del
constructot, si bien en algin caso podrian
considerarse implicitas, ni tampoco los
que corresponden al proceso de promo-
cién del inmueble, por lo que también se
rompe el criterio de coordinacién con el
conjunto de inmuebles.

La propia definicién de los médulos de
coste de partidas esenciales, se ha relacio-
nado con el médulo MBC-1 de las Nor-
mas Técnicas de 1983 en alguna de las ins-
trucciones de dicha circular, en otras, con
el médulo vigente y en otras, son cifras
concretas o modulos asignados a las parti-
das esenciales resultantes a la fecha de
emisiéon de la circular, no especificando
sobre la forma de actualizarlos, si para ello,
como puede deducirse de la lectura de la
circular, se han de aplicar solamente los
cocficientes de las Leyes de Presupuestos
Generales del Estado a los médulos esta-

blecidos en la circular, o bien si a partir de
que se aprueben nuevos moédulos para la
coordinacion nacional de valores, se debe-
rfan de actualizar los que correspondan a
cada partida en proporciéon a los nuevos
modulos vigentes al momento de la nueva
valoracién, contemplando las férmulas o
relaciones establecidas en la circular.

Esto ha ocasionado en la practica que
la interpretacion de los técnicos de los dis-
tintos servicios periféricos haya sido diver-
sa, dando resultados también proporcio-
nalmente distintos.

El tomar una u otra opcién altera de
forma considerable la valoracion, pero no
parece razonable seguir utilizando los mé-
dulos iniciales cuya referencia era el
MBC-1 = 22.200, cuando el mddulo vi-
gente desde 1998 es MBC -1 = 71.500, lo
que supone 3,22 veces el anteriormente ci-
tado, cuando por la aplicacioén de los coefi-
cientes de las leyes sucesivas de presupues-
tos desde 1993, afio de efectos de la valo-
racion general, el MBC-1 de 22.200 sélo se
hubiera multiplicado por 1,24, hecho que
contradice la evolucion de los costes de la
construccion de ese periodo. Esto sin con-
tar que estd a punto de entrar en vigor otro
modulo superior en un 23 por 100 sobre el
que ha estado vigente en este periodo de
dos afios.

Con respecto a inmuebles
gue ocupan varios municipios

Respecto a la valoracion de los inmue-
bles singulares que ocupan terrenos de va-
rios municipios incluso muy alejados entre
si, como es el caso de las autopistas, pre-
sas, etc., se destacan problemas importan-
tes que se exponen en la siguiente refle-
xion.

Cuando un inmueble singular esta ubi-
cado en varios municipios, si se realiza la
revision catastral de uno de ellos, se ha de
volver a valorar esa parte del inmueble
para que su valor se coordine con el del
conjunto del municipio, por lo que al ser
un valor determinado conforme a la circu-
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lar, se actualiza respecto al afio anterior
aplicando simplemente el coeficiente co-
rrespondiente de la Ley de Presupuestos
Generales del Estado, y al aplicar el coefi-
ciente RM = 0,5 a la parte correspondien-
te, queda su valor catastral muy disminui-
do e inferior al que tenia el afio anterior,
como ya se ha dicho. Pero ademas quedara
distinto respecto a la parte que correspon-
de a otros municipios de los que atin no se
efectud la revision catastral, rompiéndose
la unidad de valoracién del inmueble, cuyo
valor, segtn las instrucciones dictadas, se
ha de determinar de forma conjunta para
la totalidad, para distribuir el valor total
proporcionalmente a la superficie ocupada
de cada municipio.

Asimismo sucede en municipios que
comparten inmueble singular, cuando se
produce en estos momentos una modifica-
cién de una Ponencia para incorporar la
parte correspondiente de un inmueble sin-
gular en un municipio con revision anterior
2 1993, pues la actualizacion del coste histo-
rico conllevara la determinacién de un va-
lor al que no se aplicard el coeficiente RM,
para que sea coherente con la no aplicacién
al resto del municipio. Sin embatgo, a la
parte de inmueble del municipio colindante
que se revisa ese mismo afio si se habra de
aplicar dicho coeficiente, ocasionando la
consiguiente diferencia de valor catastral
entre ambas partes del inmueble.

Sia esto se afiade que en la parte del in-
mueble ubicada en los municipios que se
revisan o modifican su Ponencia, no se
aplica el coeficiente de la ley de Presupues-
tos correspondiente al afio de la revisién o
modificacion, se profundiza atin mas la
ruptura de la valoracion del conjunto.

A lo dicho anteriormente se afiade el
que, en base a la Ley 53/1997, la valora-
cion efectuada de la parte de un inmueble
que se ubica en un municipio para el que
se efectta la revision catastral, ha de per-
manecer invariable hasta una nueva revi-
sion catastral que puede tardar 10 afios,
mientras que la parte restante del inmue-
ble, ubicada en otros municipios no revi-
sados conforme a dicha ley, tiene un valor
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catastral que se actualiza todos los afios
mediante la aplicacién de los coeficientes
de la Ley de Presupuestos Generales del
Estado, lo que implica la total ruptura de la
unidad de valoracion del inmueble, pues la
suma de las partes no se corresponden con
el valor de la totalidad del inmueble.

Consecuencia de todo lo anterior,
cuando se ubica el inmueble singular en
varios municipios de distintas provincias e
incluso de distintas Comunidades Aut6-
nomas, la gestion catastral se complica
enormemente por las diferencias de valor
de cada tramo, debido al efecto de la Ley
53/1997 y de la aplicacién o no del RM se-
gun que en el municipio en que se ubique
cada parte, se trate de una revision reciente
o no, lo que origina bases liquidables pro-
porcionalmente distintas en cada munici-
pio, fomentandose incoherencias sobre la
propia valoracién del inmueble que com-
plican la gestion catastral y confunden al
titular del inmueble, pudiéndose originar
mayor numero de reclamaciones.

La situacion se complica cuando se pro-
duce una alteraciéon por una ampliacion o
demolicién de una parte de un inmueble
singular, al precisar una valoraciéon de todo
el conjunto nuevamente y deber repartir el
valor total en proporcion a la superficie que
ocupa en cada municipio afectado, y al en-
contrarse con una antigiiedad distinta la re-
vision catastral de cada municipio, cada
parte tendra distintos valores a determinar
dependiendo de cada caso.

Con respecto a las repercusiones
de la Ley 53/1997

Segtn lo dispuesto en el articulo se-
gundo de la Ley 53/1997, cuando se pro-
ceda a la revision catastral de un municipio
conforme a la misma, se ha de efectuar la
valoracion de todos los inmuebles del mu-
nicipio, al objeto de que para todos ellos
sea aplicable la reduccién de la base liqui-
dable del Impuesto sobre Bienes Inmue-
bles al que se refiere dicho articulo, lo que
conlleva los efectos siguientes:
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Ya se ha comentado anteriormente el
efecto de ruptura de la unidad de
valoracién de un inmueble singular que se
ubica en varios términos municipales
cuando se revisan los valores catastrales de
algunos de ellos en afios distintos, o bien
en algin otro no se revisa y queda la Po-
nencia vigente y los valores derivados con-
forme a la antigua legislacion. Aqui sélo se
va a insistir para reiterar la incoherencia
técnica que representa la determinacion
del valor de cada una de las partes que ten-
dran para el mismo afio valores proporcio-
nalmente distintos al quedar congelado el
valor del afio de la revisién de cada uno de
ellos durante 10 afios, con los efectos ne-
gativos en la propia gestiéon del impuesto.

Ademis se producen otros efectos deti-
vados de la aplicacion de esta Ley que con-
llevan un tratamiento desigual dependiendo
del tamafio del municipio de que se trate.
En efecto, en municipios de gran tamano,
cuando se determina el valor medio por
unidad urbana del municipio, la importan-
cia relativa del valor de un inmueble singu-
lar es pequena, pero cuando se trata de mu-
nicipios muy pequefios, como sucede en
una gran cantidad de casos, el valor medio
del municipio queda muy alterado lo que
influye en la determinacion del valor base
para aquellos supuestos en los que no exis-
tia valor catastral anterior cuando se deduce
a partir del cociente entre los valores catas-
trales medios anteriores y posteriores a la
revisién del municipio correspondiente.

Conclusiones

A la vista de la situacion descrita, se
puede afirmar como resumen, que el pro-
cedimiento establecido sirvié inicialmente
para resolver un vacio en cuanto a criterios
de valoracién y para efectuar un inventario
completo de este tipo de inmuebles, que-
dando inconvenientes que se han agrava-
do por la desactualizacién del paso del
tiempo y también por las ultimas modifi-
caciones normativas que no han conside-

rado la singularidad, lo que hace que se
deba plantear la actualizacion generalizada
de esas valoraciones y la reconsideracion
del procedimiento actual, incluso buscan-
do un enfoque distinto en el tratamiento
de la valoracion y su fiscalidad, para lo que
también habria que plantear algunos cam-
bios de trascendencia en la normativa vi-
gente, por los siguientes motivos:

- No se ha conseguido una coordina-
ci6én de valores efectiva de este tipo de in-
muebles con los llamados convencionales,
pues los valores deducidos resultan infe-
riores a los que les pudieran corresponder
si se identificara su coste real, tal como se
ha expuesto.

- Tampoco se ha conseguido la coor-
dinacién de valores de este tipo de inmue-
bles entre si, pues ya se han expuesto las
diferencias de valor que se producen se-
gun se utilice un procedimiento de valora-
cién u otro, ademas de lo incompleto a ve-
ces de los datos disponibles.

- Los valores obtenidos no se identifi-
can con valor de mercado alguno de ese
tipo de inmuebles, hecho que no serfa tras-
cendente, al no existir mercado de referen-
cia, lo que es admitido por la propia nor-
mativa de valoracién catastral.

-+ Tampoco se ha podido conseguir
una gran precision en la determinacion del
valor, pues se depende de la informacién
diversa y heterogénea que ofrecen los titu-
lares de los inmuebles, con las dificultades
ya expuestas por la antigiiedad de muchos
de ellos.

- Se ha producido la ruptura de la uni-
dad de valoracién de los inmuebles que se
ubican en varios municipios, debido a los
efectos perversos de la aplicacion de la Ley
53/1997 y ala aplicabilidad 0 no del RM =
0,5, lo que ademas implica problemas en la
gestion catastral por la complejidad técni-
ca que se deriva, e inseguridad juridica por
la incoherencia que representa la valora-
cién de la parte de cada municipio de for-
ma distinta.

- Bl procedimiento de actualizacion de
valores en la mayorfa de los casos ha que-
dado obsoleto.
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Puesto que la dependencia respecto a
la informacién de los titulares de inmue-
bles, o de los diversos organismos se va a
mantener, si bien se parte de un nivel de
informacién superior, se podria cambiar el
enfoque y establecer un procedimiento de
valoracion que al menos permita la coordi-
nacién de valores entre el mismo tipo de
inmuebles, asi como un procedimiento de
actualizacién de valores catastrales cohe-
rente, buscando agilizar la gestion catastral
de estos inmuebles mediante el estableci-
miento de un procedimiento unico de va-
loracién en cada caso que evite inseguri-
dad juridica, y también buscar la indepen-
dencia de la valoraciéon del inmueble
singular de la del resto del municipio en
que se ubique, lo que podria precisar la
modificacién de algin articulo de la nor-
mativa vigente.

Lo importante en este caso, puesto que
no se trata de hacer tasaciones individua-
les, deberfa ser no tanto la precisioén en la
determinacién del valor, vista su dificultad
como ya hemos observado en el analisis
efectuado, sino llegar a establecer escalas
de valores para cada tipo de inmueble y
acotar el orden de cifra de valor de cada
escala o categoria, que permita llegar a una
coherencia en la comparacién entre lo si-
milar, para deducir un nivel de tributacién
dentro de margenes razonables, sin perder
el criterio de correspondencia fiscal, para
lo cual el nuevo procedimiento ha de ser
avalado por todos los entes interesados y
apoyado en valores de coste historico de
cada una de las modalidades de inmuebles
que se observen, ya que es el dnico valor
contrastable de algin modo.

Para ello se plantean a continuacion una
serie de ideas o sugerencias como puntos a
debatir sobre un esquema nuevo de procedi-
miento de valoracion a proponer.

El esquema a proponer comprende
las siguientes premisas

Como punto de partida se habrian de
realizar convenios con los titulares de es-
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tos inmuebles, avalados por los érganos
representativos de los municipios, con ob-
jeto de establecer un procedimiento para
la determinacion del valor de cada tipo de
inmueble y para su actualizacién, basado
en informacién actual que permita para
cada tipologia de inmuebles estudiada
asignar un valor que se encontrarfa entre
un maximo y un minimo, definido en fun-
cion de estandares de tamafio, calidades o
categorias identificables.

Ello conduciria a las siguientes tareas:

- Actualizacién del inventario de in-
muebles singulares por cada Gerencia Te-
rritorial.

- Establecimiento de una clasificacion
port categorias o escalas de cada tipo de in-
mueble, basado en el inventario actualiza-
do.

- Establecimiento de un procedimien-
to unico de valoracién para cada tipo de
inmueble, basado en la aplicacion de para-
metros muy simples deducidos para cada
tipo a partir del coste histérico contrasta-
do de la informacion disponible y diversi-
ficando valores segtin escalas o categorfas.

- Valoracién unica y de conjunto de
cada inmueble singular independiente de
la revision catastral del resto de inmuebles
del municipio en que se ubique.

- Modificacion de la normativa vigente
en aquellos articulos que impiden el nuevo
procedimiento de valoracién, concreta-
mente el articulo segundo de la Ley 53/
1997, cuando se refiere a la revision de va-
lores de todos los inmuebles del municipio
a la vez, para permitir la valoracion de es-
tos inmuebles al margen del conjunto del
municipio, evitando que entre en el meca-
nismo del cociente de los valores medios
anterior y posterior a la revision del muni-
cipio.

- Establecimiento de un nuevo proce-
dimiento de actualizacién anual de los va-
lores de cada tipo de inmueble, que con-
temple las particularidades de cada uno,
mediante coeficientes a determinar a partir
de la nueva informacién que se obtenga.
La actualizacién se aplicarfa a todas las
partes del inmueble a la vez.
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- Establecimiento del valor, por catego-
rfa o escala, por precios unitatios de carac-
ter global, que representen indicadores es-
pecificos que sean explicativos del valor, lo
que simplificarfa mucho el procedimiento
de valoracién. A modo de ejemplo y a falta
de un analisis detallado podtfan ser:

—en autopistas, ptas./Km vial;

—en centrales nucleates ptas./kw hora
de produccion;

—en presas y embalses, ptas./m? de
agua embalsada en maxima crecida;

— en puertos deportivos segun catego-
tias, en ptas./m? de superficie del muelle;

—en aeropuertos segun escalas de ta-
mafio o categotia, en ptas./m? de pistas (o
numero de vuelos por unidad de tiempo);

— etc.

- Los valores asi determinados setfan
revisables en un periodo definido para
cada tipo de inmueble e independiente-
mente de los de su municipio.

- En cuanto a la tributacion de estos in-
muebles cuando ocupan terrenos de varios
municipios, se podrifa mantener el que cono-
cido el valor de la parte de cada municipio,
cada uno devengara el impuesto de su parte
al tipo de gravamen vigente en el mismo
como hasta ahora, lo que obliga a aplicar al
valor de cada parte la relacion de mercado
existente en el conjunto de cada municipio
para que tribute en la misma proporcion del
resto de inmuebles, pero se mantendrtia la
ruptura de la unidad de valoracion.

Para impedir esa ruptura que complica
las tareas de los técnicos, se plantea estu-
diar como alternativa la tributacién con-
junta para todo el inmueble, lo que obliga-
rfa a que un organismo central devengara
el impuesto a los titulares con el mismo
tipo de gravamen y con la misma conside-
racion sobre el coeficiente RM, entregan-
dolo después a los Ayuntamientos propor-
cionalmente a su parte, aspecto que podria
complicar las tareas de la administracion
catastral si se ve implicada en ello, pero
que se podria evitar con el desarrollo de
una férmula que implique a representantes
de los Ayuntamientos para que gestionen
el cobro y reparto del recibo unico.

No se han hecho referencias concretas a
la valoracién del suelo, ya que la dificultad
mayor se encuentra en la valoracion de las
construcciones singulares y en el tratamien-
to del conjunto, pues los criterios para valo-
rar el suelo pueden ser asimilables a los de
cualquier otro inmueble en funcién de su
localizacién, pudiendo ser valido el proce-
dimiento hasta ahora empleado.

No obstante, en la consideracién del
conjunto hay cuestiones en las que habra
que profundizar en adelante de manera es-
pecial para este tipo de inmuebles, como es
la aplicabilidad o no del coeficiente 1,4, de
gastos y beneficios a la suma del valor del
suelo y del valor de la construccion y la
consideracién de vida util de cada caso a
efectos de la actualizaciéon de valores, con
las consecuencias que sobre la normativa
de valoracion catastral pudieran tener con-
clusiones no contempladas en ella.

También quedan aspectos no resueltos
sobre la tributacién de determinados in-
muebles singulares a los efectos del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles en los
casos en que estd disociada la propiedad del
suelo y la propiedad de las instalaciones sin-
gulares que lo ocupan, como es el caso de
los contratos que se dan en la instalacion de
parques eolicos, que quedan al margen de
las leyes de arrendamientos rusticos y urba-
nos y que no constituyen derechos reales de
usufructo, de superficie, o concesiones ad-
ministrativas, no estando contemplados
por tanto en La Ley reguladora, por lo que
los técnicos para determinar el valor catas-
tral de los terrenos, que constituye parte del
hecho imponible, estain condicionados a
criterios de consideracién juridica sobre
cudles son los derechos valorables.

Como resumen, las ideas aqui recogi-
das pretenden ser una aportacion al inicio
de un debate que parece necesario, en or-
den a obtener un nuevo enfoque que dé
mejor respuesta a la necesidad de efectuar
valoraciones catastrales actualizadas mas
precisas de estos inmuebles y simplificar
los procedimientos, evitando como conse-
cuencia incertidumbres, en aras de conse-
guir una mayor seguridad juridica. l
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