
onogr0;fías 

EL PROCEDIMIENTO DE VALORACIÓN CATASTRAL 

DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS 

nuestro cnten<ler. fo-; 
preceptos lcgalcs C<lnlc­
ni<los en la Ley ~91 1 988. 

<le 28 de diciembre. Rc­
guladora de l.i s H.iciendas Loca les 
( LR 11 L). en rna tería de va 1 nraci ón 
de bienes 1nmuehles. han ven ido a 
-;uponcr una ruptura respecto a los 
hasta ahora vigentes. 

La tlclimción contenida en Ja 
D1-;p<Nc1ón Ad1c1onul Cuart.1 de l,1 
LRHL sobre la institución de los 
Catastros lnmt)bilianos, lo dispucs­
to en el articulo 8 de la citada 1 ey 
en lo relativo a lu colaboración en­
tre las tres J\dministracione., tri hu­
lanas. v la JUrtsprudcncrn cmanatla 
tanto ucl Tnhunal Supremo como 
de Ja J\ud1eneia l\iacional, con-;tnu­
ycn 1nd1cadores cienos del 1n1cw dc 
un nuc\o camino. tanto en la l:Ucs­
tión planteada como en aquello'> 
aspectos cata11trales o tributarios en 
lo:-. que se incardina. 

Para abordar el tema que nos 
ocupa con la panonimica y el rigor 
debidos, resulta necesario anal11:1r 
los s1gu1cntcs aspectos: 

• Antecedentes de la LRTIL en 
lo que se refiere a las valoraciones 
de los bienes inmuebles de naturalc­
Ja urbana. 

• El concepto de valor ca tustral 
contenido en la Ley Reguladora. 

• Sistemática de la valoración 
catastral según la OM de 28/ 12/89. 
por la 4ue se aprueban la ~ norma~ 

t¿cnicas de valoración y el Cuadro 
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Marco de Valores del sucio .> de las 
eonstrucc1011es. 

An•ecedcnjcs de la UU 1 L rcspcdo 
a la!> valoraciones de lo!. biene~ 
inmuchlcs de najurnh.•l:I urbana 

El antcccdenlc 1nmcdia10 de ma­
yor rango legal \lene const1tu1do 
por el art1cul<) 26 7 del R D Legisla­
tivo 781 198(1 de IX de abril por el 
que se aprucha el 1 cxto Refundido 
dt.: la~ disposicione~ vigentes en ma­
Leria de R¿gimen local. y qut.: ha 
permanecido en vigor. a e lectos de 
la Contrihución 'I crritona l Urbana. 
hasta 31¡12189. 

La citada norma e' refund1c1ón 
de lo dispuc-;to en el articulo 2'' del 
RD Le.> 11 79 de 20 <le JUiio sobre 
medidas urgente' de linanciación de 
la Corporacione'i l .ocalcs, comple­
mentado con el procedimiento para 
su determinación delinido en el an­
ti guo Tex to Rerundido de la Con-
1 ri bución Territorial Urbana dc 12 
de mayo de 1966. 

Literalmente. el articulo 267 ci­
tado dispone· 

J. El 1•alor ctlla11ral e.\/ ara i11-
leJ!rctdo por los l'<Jlores del suelo r e/e 
la.~ consrrucciones. a/<'< tada 1u .\"lima 
por los dos 111dice1 sig11ie1111•s c¡ue 
a1emlerú11: 

u ) A la 111cl11suí11 1•11 el valor de 
la co11str11cció11 del i111porte de los 
h1111orario.1· di' los pro/esio11ales que 

i11rc•ri·ic•m•11 ut la 1111s111a. a los gC11fo.1 
ele 111 ¡11·011wcw11 r a los trih11tos lo­
cales lfll<' la grt11•w1. 

/1) 1/ U/11'/Jl'l'cfllllllit!ll/O llUÍ.I' ic/IÍ-
111'0 del s1wlo. 

2. Para lo deter111i11aciá11 <ll'I ru­
lor del s11t'l11. 1•/ rá111i110 1111111ici1ml se 
orde1111rú 1•11 polígonos. En cada 11110 
de e/10.1 w tomará el nilor l>ú.1k11. 
dec/111 it•11tl11 el<·/ c¡ue resulre del re11t!1-
111h•1110 Of'f/11111. H'f!llll las co11d1cio11e\ 
di' 11111 1 rn/11111e11 permitida.\", el n1.111• 

de las r1111s1r11ttio11e.1· 11ece.wrias para 
c<11t.l'('g uir/11 . 

Parli<'//(111 del 1•alor hásfro, el de 
('(U/a f1<11'1'1•/a 11• deter111i11ar<Í aµlin111-
do 11 11q11é/ los cocfkiente.1 corr1•c·10-
re.1 11c'l'i'.l'Ul'i11s. .ll',~ 1í11 su .1i f/faci<Ín . 
carc1cr<·rÍ\11<'<H 1111ri11w•cas 1· f{l'lldo d1• 

11rhu111~m·um de l<I\ terreno.1. 

C11a11d11 el l'lllor há.Hco del suelo 
1111 put'tlll ,\'('r deter111i11ado sc•g1111 la 1 

reglas pn•c(•d<•111es • . 1e estará al que 
r1'.rnltl' t!el 11n'l'io medio del mernl(/o. 

3. l .11 1•a l11raC'iú11 de las c·o1J.Vtru<'­

cio11es .11• rt'11li=11rá ate11die11do a s11 

coste ac·111ul. corregido en f11 11ció11 de 
1·11 edad, dt'.\11110, da se de edificacion 
y f'<1.1ihilul11de.1· de re111a y al wlor 
acrua/ e11 el mernl(/o. 

Esta definicion legal de valor ca­
tastral perfecciona la pmrnttva. 
contc111da en el artículo 18 del TR 
de 12/5/M. al incluir en el valor de 
Ja construcción nuevos elemcnlos 
que, indudablemente. forman parte 
del coste de la misma (honorarios 



profesionales, gastos de promoc1on 
y tributos locales que la gravan). 

La consecuencia de la aplicación 
de dicha norma es la obtención de 
un valor catastral objetivo que res­
ponde al valor intrínseco de los 
bienes y que mantiene diferencias 
conceptuales sustanciales con el va­
lor de mercado, al sumar, al valor 
del suelo (coste del suelo), el del 
coste de las construcciones. corregi­
do a la baja (antigüedad. etc.). 

En este aspecto, las críttcas 
enunciadas desde a lgunos sec1ores 

de las propias Admin1strac1ones re­
ferentes a la dicotomíu valor catas­
tral-valor de mercado. no han teni­
do en cuenta el contenido. sin d uda 
por falla de aná lisis de la precitada 
norma. 

Conviviendo con el articulo 267 
citado. se ha mantenido en vigor el 
RO 300911980 de 30 de diciembre 
por el cual se establece y regula el 
reg1men de autoliquidación por 
Contribución Territorial Urbana. 
régimen catastral, y que define, en 
su articulo 2., e11 .1·11s1i111ció11 del valor 
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cauwra/, el valor de adqu1s1ción del 
inmueble que figure escriturado en 
instrumento público o documento 
privado y, s upletoriamente. el pre­
cio rea l de las obras. 

Como todo comentario a esta 
disposición, puede decirse que su es­
casa u11li1ación ha venido a evitar 
males mayores en la gestión del tri­
buto. tanto en la vertiente de la va­
loración. donde hubiera atentado 
contra el principio de equidad fis­
cal, al contener un concepto de va­
lor generado en fuentes muy dife-

Las condiciones urbanfst1cas, el uso y destino de las construcciones, su calidad. antigüedad o su carácter histónco artlstico, son fac­
tores que inciden en la valoración 



rentes. como en la veruente de la 
gesttón. al establecer devoluc10ne" 
de oficio por la Administración, 
cuando a l revisar un municipio, los 
valores n.:sullantes fueran inferiores 
a lo~ contenidos en la autnliqui­
<lación . 

La casi linalizada revisión catas­
tral de valores. así como la asun­
c1on por los Ayuntamientos <le la 
rec¡1udac1ón de la Contribuc1on Te­
rritorial Urbana, hao dejado paula­
tinamente fueru de Jlll'l(O a tan des<1 -
fortunada norma. 

Como último antecedente lega l. 
hay que rcrerirse a la fijación en las 
distintas leyes de Presupuestos. de 
coeficientes lineales de incremento 
del valor catastral. La aplicuc1ón de 
los mencionados coeficientes suscitó 
en un momento algún <le..,acuen.lo. 
en tanto en cuanto llegaron a -.upo­
ner auténticas revisiones lineale" del 
valor ( 1,35. 1.20. cte.) que no con­
tribuían precisamente a di!Crenciar 
la evolución valorativa dd conjunto 
de los municipios, y, dentro de és­
tos, de polígonos o zonas de los 
mismos, e indirectamente abunda­
ban en la 1nequ1dad fiscal 

Hoy. cuando dichos coeficientes 
vienen a ~uponer simplemente ac­
tuali1acionel) del valor inicialmente 
fiJndo. adquieren plena validc1. y así 
ha venido a refrendarlo el legislador 
en el texto del artículo 72 ele la nue­
va Ley Reguladora. 

l:n resumen, los valores calastra­
lcl>, hoy en vigor. pueden provenir 

de los preceptos citados. a saber: 

a) Articulo 267 del RI) Legisla­
tivo 781 ¡ 1986 de 18 de abril. 

b) Artícu lo 2'' del RI) 3009/ 
1980 de 30 de diciembre. 

c) Actuandl) sobrc ambos coefi­
cientes lineales Je actuación esta­
blecidos en la-; leye:-. de Presupues­
tos ( 1.05. 1.03 ). 

d) En los mun1c1p1os aun no re­
visados (generalmente por su mu) 
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letra a). lo que permite disponer de 
un punto dt: partida adecuado en la 
implantación del nuevo Impuesto 
sobre 01encs 1 nmuebles. 

1 lcmos citado las normas de 
mayor rango que han conformado 
hasta ahoru el !'istcma de valoración 
de los bienes inmueblei:.. La restante 
normattva en bal>e a la que han sido 
establec1d<h los valores catac,trales. 
hoy vigcntcs. viene constituida por 

t..!scasa riqueza). una me¿cla de los ~ 
procedentes del ankulo 18 del Tex­
to Refundido de 12/5/66 de los ci­
tadof. en la lelrn h) (auwliquida­
ción), con actuación sobrt..! ambos 
de los ya referidos coeficientes li­
nea les. 

La actuación del CGCCT ha n:­
nido a suponer que la ma)Om1 de 
lo" contribuyente.., -.e encuentran en 
la s1tuac1ón unificada de~c.:nta en la 

Valor de los bienes Inmuebles, valor catastral y valor de mercado son tres valores conceptualmente distintos. todos ellos contemplados 
en la Ley Reguladora de las Haciendas Locales. 



el siguiente conjunto: 
1) OM de 22/9/ 82 por la que se 

aprueban las normas técnicas para 
determinar el valor catastral de los 
bienes de naluraleza urhana (BOE 
<le 5/ 1 Oi82) . 

2) OM de 13/6/ 83 por la que se 
dictan normas sobre Cuadro Marco 
de valores del sucio y ele las cons­
trucciones (130E de 21 /6/83). 

3) OM de 3/7/86 sobre normas 
técnicas para determinar el valor 
catastral de los bienes <le naturaleza 
urbana (modifica parc:ialmcn1e la 
OM de 22/9/ 82) (BOE de 11 / 7/86). 

4) OM de 6/4/88 por la que se 
modifica parcialmente la de 13/6/83 
(nuevo Cuadro Marco) ABC (BOE 
de 20/4/88). 

5) OM de 21 /9/88 por la que se 
modifica la estructura de la Junta 
Técnica Territorial y Comisión Su­
perior de Coordinación Inmobilia­
ria (incorporación Comunidades 
Autónomas y Secretaría Adminis­
trativa ue la Junta Técnica Terri­
torial en la Gerencia) ( BO E de 
1/ 10/88). 

No se puede negar, a la vista de 
tal cuadro, la preocupación y con­
secuentes medidas tomadas pnr la 
Administración para perfeccionar 
un sistema ele val<>ración, que si 
bien tiene defectos puestos de mani­
fiesLo por la experiencia de su apli­
cación, tiene sin embargo. innega­
bles virtudes como lo son el proce­
dimiento reglado para su obtención. 
y su capacidad de aproximación a 
los valores de mercado. 

En un nipido comentario sobre 
las tres última~ disposiciones puede 
afirmarse que: 

• La OM de 3/7/86 introdujo los 
coelicienles de apreciación o depre­
ciación económica, que han permi­
tido dar tal tratamiento a diversas 
zonas de una misma ciudad. Asi­
mismo, se inicia la comparación de 
valores catastrales otenidos, con los 
de mercado. 

• La OM de 6/4/88 actualizó el 
Cuadro Murco ue Valores (M BR y 

MBC), coeficientes-banda e intro­
dujo tres nuevas categorías en el 
cuadro de tipologías de Ja construc­
ción. denominadas A, B. C. 

Al introuucir dichas categorías, 

se ha pretendido reflejar en la valo­
ración catastral. el grado de di fe­
rcnciac1on existente entre las cons­
trucciones de más alta calidad y 
aquéllas a las que el cuudro asigna 
coeficientes inferiores. 

• En la OM de 21 /9/88 se incor­
poran. medianle su colaboración en 
d procedimiento de coordinación 
nacional de valores. las Comunida­
des Autónomas, y se crea la Secre­
taría Administrativa de la Junta 
Técnica Territorial. 

Así. pues. intervienen en las ta­
reas coordinadoras, las Administra­
ciones Estatal, Autónoma y Local. 
primer escalón de actuaciones unifi­
cad<1s en materia de criterios ele 
valoración y colaboración en la ac­
lualiLación y mantenimiento de la 
institución catastral. 

El conccplo de valor catastral 
contenido en la Ley Reguladora 

Tras esta visión de conjunto, se 
puede entrar a considerar el c·oncep-
10 e/e 1•a/or 1·aws1rn/ contenido en la 
Ley Reguladora. deli11i<lo mediante 
la conjunción uc Jos artículos 66. 67 
y 69 de la misma. 

El a rtícu 1 o 66, lra s id en ti ficar la 
base imponible con el 11ct!or de los 
hie11es i11nweh/es establece que se 
tomará como dicho valor el valor 
ca/astral dl' los 111ismos. que a su 
vez. se lijarü tomando como refe­
rencia el valor de merC'ado de aq ué-
1 los, sin que en ningun caso pueda 
exceder de éste. Oservamos tres no­
mcncla turas diferentes del valor. 
que en delinitiva son tres va lores 
conceptuales dii>Lintos. 

El artículo 67 deline el valor ca­
tastral de los bienes inmuebles <le 
naturaleza urbana como integrado 
por el va lor del sucio y de las cons­
trucciones. Para calcular el valor 
del sucio se tendrán en cuenta las 
cirrn11s1ancicts 11rh11J1Ísficas que lo 
{lfeuen (es decir. las que determinan 
su aprovechamiento). 

Para calcular el valor de las 
construcciones se tendrán en cuen­
ta, además de las col!diciones urha-
11ísricas-ed((ica10rias. su canicter 
h1stórico-anístico, s11 uso o des1i110, 
l<t calidad. la alllif!,üedad de las 
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mi..,mas y c11a/q11ier olro .fáclor que 
puede intidir e11 el mismo. 

En el artículo 69 :>t: dispone que 
los valores catastrales se lijan a par­
ur de los datos obrantes en los Ca-
1astros Inmobiliarios. Si en lazamos 
este artículo con la Disposición 
Adicional 4". I de la Ley Regulado­
ra. donde se define el contenido de 
dicha institución como conjunto ele 
da tos y descripciones de los bienes 
inmuebles, rústicos y urbanos, con 
expresión de superficie, situación. 
linderos, cultivos o aprovcchamien­
l os, ca 1 ida<l, \'a/ores y demás cir­
cunstancias físicas, eco11ó111icas y ju­
rídicas que den a conocer la propie­
dad u:rriforial y la definen en .111.1· 

d(!'erentes aspectos r aplicaciones. 
nos situamos ante una nueva di­
mensión de esta cuestión, ya que los 
bienes se describen. no sólo por su 
va lor. sino por otras circunstancias 
económicas que lo afecten . 

Se concluye. pues, que nos ha­
llamos ante un nuevo concepto del 
valor catastral. muy diferente a los 
enunciados t:n el artículo 267 del 
RD Legislativo 78 1/ 1986 hasta aho­
ra en vigor y que suponen en rela­
ción con el mismo. la ruprnra a que 
se ha hecho referencia al comienzo 
de este artículo. 

En efecto. según el artícu lo 61 
de la LR H L, el r mpuesto sobre Bie­
nes Inmuebles grava el valor de los 
referidos bienes (Impuesto sobre el 
Capital Inmobi liario). Dicho va lor 
proviene de los datos obrantes en 
los Catastros Inmobiliarios y se fi­
jará tomando como referencia el va­

lor de mercado de los bienes, sin 
que. en ningún caso, pueda exceder 
de éste, es decir de su precio. 

Por primera vez esta última re­
ferencia y limitación han sido ele­
vadas al rango de ley y afectan al 
valor resul Lame después de todo el 
proceso técnico. Quedan :.llrás y 
ampliamente superauas las alusio­
nes al precio medio de mercado cita­
das en la regla 3" de la OM de 
22/9/82 y la comparación estableci­
da en la nueva redacción dada a la 
regla 8" de la misma OM, por la 
OM de 3/ 7/86. 

En definitiva. nace la obligación 
legal, como norma general, de esta-



Para calcular el valor del suelo se tendrán en cuenta las circunstancias urbsnfslicas 
que lo afecten. es dectr, las que determinan su aprovechamiento (Solar en la zona de 
Azca Madrid ) 

blecer cuáles son los v .. tlores de mer­
cado (o precio~ medios de mercado) 
de los bienes sobre los que se v<1 a 
.ictuar para ser lomados como refe­
rencia. 

Como es sabido. -;obre los pre­
cios actúan muy diversas circuns­
Lancias. unas de curüctcr subjetivo y 
otras que afectan al propio bien 
minusvalodndolo o sobrcvalonín­
dolo en comparnción a otros bienes 
de iguales caracteristicas físicas. 
Tendremos ocasión de comprobar 
por primera vez, en la práctica, es­
tas situaciones, cuando en un mis­
mo edificio, viviendas o locales de 
igua 1 dimensión resulten con va 1 o­
res catastrales sustancialmente di­
ferenciados. 

No resulta difícil prever que 
buena parte de las dificultades en la 
gestión catastral y tributaria residi­
ni n en esta mate ria. 

La Audiencia Nacional, median­
te Sentencia de 27/8/88, ratificó la 
Resolución del TEAP de Valencia 
de 5/ 12/85. en la que venía a acep­
tar, dentro de la sistemática de la 
valoración catastral, la impugna­
ción de las valoraciones individuali-
1adas, medi<1nte tasación pericial 
contradictoria y además, a través de 
esta vía. la impugnación de la Po­
nencia de valores, tesis que por Re­
solución de 21fl2/88 tiene ya esui­
blecida el TEAC. 

La promoción de la tasación pe­
ricial contradictoria por el sujeto 
pasivo como medio de corrección a 

la fijación, p~)f parte de la Adminis­
tración. como valor de los bicne:-., 
de sus precios 111edios de 111ercaclo. 
viene prevista en el artículo 52.2 de 
la Ley General Tributaria en rela­
ción con el punto l .b del mismo ar­
ticulo. 

Si bien con el concepto y siste­
m:ilica de valor utilizados en la de­
rogada Contribución Territoria l 
Urbana nunca fue bien entendida la 
práctica de dicha tasación conlra­
d1ctoria. más propia de una valora­
ción individual y subjetiva que de 
un procedimiento colectivo reglado 
y objetivo, a la luz de los nuevos 
preceptos comentados en párrafos 
anteriores, parece adquirir mayor 
sentido dicha posible práctica. 

Desde esta óptica, adquieren ca­
pital importancia los estudios de 
mercado previos a la redacción de 
las Ponencias previstas en el articu­
lo 70.J de ta Ley Reguladora, ya 
que de sus consecuencias numéricas 
deben deducirse los módulos bási­
cos de suelo y construcción que, en 
definitiva, han de conformar el 
valor catastral. resultante de la 
aplicación de aquel instrumento de 
valornción. Por ai1<1didura, las di­
rectrices para la coordinación na­
cional de valore~. únicamente pue­
den sustentarse sobre el análisis y la 
explotación del contenido de dichos 
estudios que propician la obtención 
de resul tados homogéneos en la to­
talidad del territorio nacional. 

Especial atención merece, por lo 
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que supone la novedad, el artículo 
71.1 en el que se establece la posibi ­
lidad de modificación de los valores 
cala-;tralcs. de oficio o a 1n.,lancia 
de la Entidad Local correspondien­
te. cuando el plo11ea111iento 11rha11n­

tico 11 otms e irc·1111s/(111C'ias pongan 
de manifics10 diferencias s11sta11cia­

les entre aquéllos y los valores de 
mercado de los bienes inmuebles si­
tuados en el término municipal o en 
u/J!1111a o 1·arí<is =mws del mismo. 

Sin duda, el legislador ha q uen­
do estahkcer, con este principio. la 
base legal para un seguimiento ade­
cuado de la dinámica del sector in­
mobiliario, conliricndo ese mismo 
dinamismo al valor catastral 

Aunque en la actualidad el pre­
cepto legal que aquí se comenta se 
halla pendiente ele desarrollo regla­
mentario, se puede ava1uar. según 
nuestra personal opinión, que la 
mecünica derivada de su aplicación 
va a constituir el intermedio de los 
ocho años a que se reliere el ya cita­
do articulo 70.6. ya que parece ra­
zonable pcns.ir que dicho plazo es 
más que suficiente para que tenga 
lugar durante el mismo alguna de 
las alteraciones económicas a que 
nos tiene acostumbrado el sector 
111mobiliario urbano. 

Será preciso cuantificar las dife­
rencias .1'11sta11ciales y establecer qué 
otras circu11s1a11cias, además del 
planeamiento, han de poner de ma­
nifiesto tales diferencias, como 
autornausmos que activen el proce­
dimiento para la modilicación de 
los valores catastrales. 

Apoyándonos en el contenido 
del artículo que se comenta. dedu­
cimos como ineludible el seguimien­
to de la evolución de los precios 
medios de mercado, manteniendo 
permanentemente actualizado et es­
tudio a que nos hemos referido en 
párrafos anteriores. El acopio de 
datos que esto significa es tarea per­
fectamente asumible por los Servi­
cios Periféricos del CGCCT, si bien 
necesita del complemento de la co­
laboración entre las Admtnistracio­
nes Estatal, Autonómica y Local 
para dotar a' los Catastros inmobi­
liario:. de su función definitoria de 
la propiedad territorial en sus difc-
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rentes aspectos y aplicaciones. 
Pero dicho <iniculo 71.1 contie­

ni.: otra importante novedad. cnmo 
es 1<1 posibilidad, de oli<:io o tt 111:;-
1 a nciu de la Entidad Ln1.:a J corres­
pondiente. de modil'icar los valores 
calao;;tralcs de alguna o varias 1:ona.., 
de un mismo municipio. sin necesi­
dad de actuar sobre la totulidad del 
mismo Dos puntuali?ac1ones •il res­
pecto· en primer lugar. al recordar 
el articulo 66.2 en lo que se rcliere a 
la lijac1 ón del va 1 or ca tasi ra 1 to­
mando como referencia el de merca­
do, podemos llegar a 1111n111111:u r el 

espacio físico que corresponde a 
una ¿ona. 

En segundo lugar. <>obre un mis­
mo mu111c1pio quedan perfectamente 
delimitados los concepto'> de rcv1-
s1ón de Catastro y mod1f1cac1on de 
valor catastral. al d1ferenrn1rse las 
'ººª"del mi:.mo cuya evolución va­
lorativa haya sido normalií'ada (y 
por lo tanto únicamcnll: somet idos 
a lo perct:ptuado en el articulo 7'2 
de LRHL). de aquéllos en los que se 
requiera la citada modificación del 
valor al verse afectados por la'\ cir­
cunstancias a que se refiere el ar­
tículo 71.1. 

S istemática de la valoraci<)n 
catastral según la OM de 28/ 12/89, 
por la que se aprueban las norma1> 
técnicas de valoración y el 
Cuadro Marco de Valores del sucio 
y de las construcciones. 
Aspectos inno,•adores. 

Los nuevos preceptos lega les 
contenidos en la LRHL y que defi­
nen el valor catastral. fijado Loman­
do como referencia el vulor de mer­
cado, son objetos de regulación y 
desarrollo en la OM de 28 de di­
cicm bre de 1989. 

En dicha norma se refunden las 
diferentes reglas de valoración ini­
ciadas con la publicación de b OM 
de 22, 9/82 y complementada-. por 
las OM de 13/6/83. OM de 317186, 
OM de 6/4/88 y OM de 21 /9.'88, 
disposiciones a que nos hemos rcl'1:­
rido en el punto 2? de este comen­
tario. 

La gran novedad sobre la que se 
vertebra el sistema ele va !oración 

ahora vigente es el ,\/oc/11/o 1\/ que 
es regulado y dclinido en la OM 
que comen1a1110~. <)obre du:ho mó­
dulo recae la l'unc1ón de rclleJar las 
variaciones exp1.·nmenladas por las 
coordinadas cc11númicas del sector 
inmobiliario urbano. 

En el segundo punto de la OM 
se dispone que el CGCCT. por con­
ducto de su Presidente. aprobara 
anualmente. a propuco;ta dcbida­
men te J usll licada del 01 rector Ge­
ne ni 1 y 01do el Consejo Superior de 
la Propiedad Inmobiliaria. el módu­
lo M, a partir del cuul deben obte­
nerse los MBR y MBC (módulos 
b;ísicos e.le repercusit'ln del suelo y 
modulo básico de la'i construccio­
nes). 

El dato de 'ill fi.1ac1on anual. do­
ta a todo el -;1stc111a de u na n uc\ a y 
mayor Ci.1pac1dad y llex1bilidad tic 
aproximación a lo-; valores del mer­
cado. Para la m:íxinrn explotación 
e.le es la~ virtudes se rcq u iere. sin 
duda. la cuantificación de las di/(•­
rencias .111sw111·iafi.1 a que no:. hcmo:. 
referido al ha blur del contenido del 
articulo 71.1 ) SU'i consecuencias en 
malcria de valorac10n 

Por otra parte.: d hecho de que 
M deba recoger las variaciones ex­
perimentadas. en un uño. en d va­
lor de mercado de los bienes i nmue­
blcs de naturu lc..'.a urbana. co nfiere 
plena validcí' a la anterior informa­
ción aquí vertida sobre la necesidad 
de mantener permanentemente ac­
tualizado el cs1Ud10 pre\ io del mer­
cado. que viene a constituirse. de 
este modo. en punto obligado de 
arranque del sistema valorativo. y 
dota al vulor cul<lstrnl tic un canic­
ter dinámico. 

El punto tercero de la OM se re­
liere a la valoración indiv1tluuli7.ada 
de inmuebles que excedan del ámbi­
to territorial de un mu111cip10 o que 
rcú nan especia le:-. ca racteristicas. 
Ti.11 es el caso de autopistas de pea­
je. centrales productoras de energía. 
etc .. y en general aq ucllas construc­
ciones que. o bien no han sido in­
cluidas en el cuadro de coeficientes 
del valor de la s consl rucciones, o 
que, habiéndolo sido. los coefi cien­
tes asignado-; no rc!lcjan la realidad 
de ~u valor. 
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Volvic.:ndn a la nueva sistcmáuea 
de valoración. esqucm;íticamente 
podemos rcllcjar en el Cuadro 1 la 
panon\m1ca general de su proccdi­
m1en1n. 

A la vista del cuadro dcbcmo~ 
insi'ilir una VC7 más en que, 'I al fi­
nal del proceso técnico de valora­
ción no 'e ha conseguido una apro­
\lmac1on a los valores de mercado)' 
dicha arHo\lmación no es umforme. 
tanto re'>pecto a la totalidad dc las 
tipol()gÍas de los bienes de naluralc­
'ª urbana, como en los dil>tintos 
{imbito~ gcogr•ilicos del territorio 
nacional. dchercmos revisar la tota­
lidad del pniceso para incardina1 
la val01ac1ón en la línea marcada 
por los nuevos preceptos legales 
contenidos en la LRHL. 

En un rápido repaso a las nor­
ma1- t~cnicus contenidas en la OM. 
1nc1dircmo:-. c-;pcc1almentc en aque­
llo~ puntos que coadyuvan a rcllc­
jar la relación valor catastral/valor 
de increado. y que consecuentemen­
te significan la~ mayores novedadc~ 
en este aspecto. respecto a la leg1s­
lac1ón anterior. 

Cuadro 1 

Estudio previo 
y análisis de mercado 

Fijación de M (OM) 
1-~~~~~~~~~~~~~~1 

Obtención de M BR y M BC 
aplicando a M lo!> 

correspondientes factores 
de localización (OM) 

Prorucsta de as1gnac1ón de M BR 
(y banda de coeficienLes) 

y MBC en el 
ümbito territorial (JTT) 

Estudio y fijación de los 
cn lcrios-mareo de coordinación 

(aprobación definitiva de 
MBR y MBC por la 

Comisión Superior de C!U) 

Redacción de Ponencia (GT) 

Comprobación de la coordinación 
por contenido de la Ponencia (JTT') 

lmpu1ac1ón individualizada (GT) 

Verificación de resultados 
en cuanto a la uproximación 

de valores catastrales 
:1 los de mercado (GT) 



Estudios de mercado, criterios marco de coordinación y Ponencias de Valores constilu· 
yen fases importantes en el proceso de valoración catastral. (Ponencia de Valores.) 
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Como norma general, el suelo ~e 
valorará por el w1/or de repercusiá11. 
Esta disposición es c.:ohcrcnle con el 
nuevo sistema de V<lloración, ya que 
dicho valor de repercusión es el da­
to preferentemente manejado en el 
trálico inmobiliario y se obtiene 
como diferencia cnLre el valor en 
venta (unilario) y la suma de los 
cosLes de producción de la construc­
ción y beneficios de promoción. 

Queda claro. asimismo, que di­
cho valor de repercusión varía se­
gún los usos (residencia, comercial. 
olicinas, etc.). Aprovechamiento 
urbanístico y usos quedan así in­
corporados a la valornción como 
liel rellejo de la realidad del merc.:a ­
do. Los casos de valoración a través 
del valor unitario responden asimis­
mo. a dicha realidad. 

En cuanto a los correctores del 
l'Cilor del suelo citados en la norma 
10, cabe señalar únicamente que en 
la OM de 22/9/82 aparecían 9, que 
han quedado reducidos a 6, simpli­
licando. en la medida de lo posible, 
este apartado. Responden a caracte­
rbticas intrínsecas de la parcela y 
consecuentemente no conlienen no­
vedades respecto u la normativa an­
terior. 

En cuanto al valor. en ptas. /1111
• 

de las co11struccio11es, se obtiene 
aplicando al M BC asignado, el coe­
ficiente que corresponda según su 
uso. clase, modalidad y categoría. 
obtenido del cuadro de tipologías a 
que se reliere la norma 20. Al valor 
unitario así obtenido se le aplican 
los coeficientes correctores previstos 

1--"-="-"'""--+=-+--t-t-" .,. ¡.. ' " ' ' -
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en la norma 13 (antigüedad y esta­
do de conservación). 

Respecto a normas anteriore!>, la 
mayor diferencia reside en la incor­
poración a la corrección por anti­
güedad de los factores que rcllejan 
el uso y catcgoriu de la edificación, 
subsumiéndolas c.:n uno solo y con­
siguiendo de e::.te modo el efecto 
realista, sobre la valorución, de la 
distinta depreciación por veje1. de 
la::. edificaciones según su uso y ca­
tegoría. 

En Ja norma 14 aparecen defini­
do!> aquello:. coclicientes que afec­
tan conjuntamente al suelo y a las 
construcciones. Lo::. coeficientes se­
ñalados con las letras 1, J , K y L 
son simi lares. excepto pequeñas a l­
teraciones numéricas. a los conteni­
dos en normativas anteriores (OM 
de 317/86). Señalemos Ja desapari­
ción del coeficiente Q (uso cultural, 
docente. deportivo. asistencia y re­
ligioso) por necesidad de adapta­
ción al nuevo impuesto y especial­
mente al contenido del articulo 64 
de la Ley Reguladora. 

Mención e~pccial requieren lo~ 

coelicientes J\I , N y O de la misma 
norma . Aunque el coeficiente N 
aparece por primera vez en la OM 
de 3 /7 /86. debido a su nuevo a l c~1 n­
ee y significado se puede <ifirmar 
que los tre:. coeficientes citados 
constituyen, en este aspecto. la ma­
yor novedad respecto a normas téc­
nic.:as anteriores. y conforman en 
este nivel. el cuerpo instrumental de 
ajuste de los valores catastrales a 
lo:. de mercado . 

Mono raT_lflS 

No cabe e.luda que la aplic.:ación 
de estos coel'icicntcs, en los casos 
que la norma prevé. ha de coadyu­
var a situar el valor catastral en jus­
ta correspondicnc1a con el de mer­
cado. Arrendamientos, cargas o 
gravámene!. sobre el derecho de pro­
piedad, bienes con fijac.:ión udminis­
trativa de renta y otras circunstan­
cias. han de ser tenidos en cuenta 
según el espirilu de la Ley. 

Cuando se establece que el coe­
ficiente N podrü ser aplicado para 
atender distintas situaciones de 
mercado dentro de un mismo in­
mueble, se está in.:.:idiendo en la po­
sibilidad de existencia de valores ca­
tastrales diferentes en locales de 
igual superlicic dentro de un mismo 
inmueble y ello cs. a nuestro enten­
der, acorde con la nueva legislación 
según se ha comentado en el punto 
segundo de este articulo. 

Mu cho se ha escrito sobre la ne­
cesidad. utilidad y viabilidad de en­
contrar una ruente común del valor, 
con efectos administrativos y fisca­
les, que dé adecuada respuesta a la 
c.:orrien te jurisprudencia! basada en 
los principios generales de seguri­
dad juridic.:a, coordinación y gene­
ralidad y equidad tributarias. Cree­
mos que en la LR HL y OM de 
28/ 12/89. se contienen los preceptos 
e instrumentos para su consecución. 

La participación de las Adminis­
traciones estatal, autonómica y lo­
cal en el proceso de coordinación de 
los criterios-marco de valoración (a 
través de las JTT y CSCI U), deben\ 
asegurar Ja elaboración de princi­
pios básicos aplicables a las tres 
Administraciones públicas. aunque 
su concreción sea diferente según la 
naturaleza de Ja actuación adminis­
trativa o tributaria efectuada. 

El objetivo. en este aspecto, esta­
rá asegurado s1 la institución de los 
Ca tastros Inmobi liarios definida en 
l<i Disposición Adicional Cuarta de 
la LRHL supera su~ carancias ances­
trales de falta de reílejo de las reali­
dades físicas. económicas y jurídicas. 
conviniéndose, a través de su con­
tenido, en el completo historial clí-
11ico de la propiedad inmueble. El 
camino ya anllado y las técnicas ac­
tuales hac.:en posible tal empeño. 
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