
~ 7 

nf ormación gen-eral -

NUEVA NORMATIVA SOBRE VALORACIONES CATASTRALES 

Se come11ta11 en esflls lí11eas la Orden Ministerial de 28 de diciembre de 1989 referente a las normas téc­
nicas de 11aloraciú11 F C11adro-m<11'Co de 11alores. así C'omo las i11strnccio11es impartidas al respeelo por la 
Sululirecció11 General de Catastros !11111obiliarios Urhwws qu<' se co11tie11e11 en las circulares 5.04/90. 
sobre coordi11aciú11 de 1•alores: 8 .(J..I / 90. sohre estudios de mercado .\' Ponencias; 9 .04 y 06/90. sohre 110/o­

ración de i1111111ehles de 11a111rale:a urhana: r I J .03 1 14.04/90. sol>re procedimienro de coordi11ac1ó11 y 
aprohación de Ponencias. 

.. __ 'l los último~ años. el gran auge del mercado 
inmobiliario ha obligado a una continua rcllc­- \iÓn Mlbre los criterios hasicos empicados en 
las ta ... ac1ones 111111ob1lra11a-; la drn~1m1ca de 

los precio~ ha conducido a profund11ar en las caracte­
rísticas de cada bien. intrinseca~ qm: lo definen y ex­
trinsccas que lo afectan en su valoración. 

En el caso de la valoración catastral. la problc1rníti­
c<1 \'lene d<c1da pm la obligad.1 recopilación. en una 
norma. de toda., aquella!> situacione~ que inciden en la 
misma, de forma que se facilite un proccd1m1ento ho­
mogéneo y coordinado capa;, de facilitarla de forma 
masiva e informati1ada. 

El miento de normar la valoraciún catastral venía 
establecido en la~ Ordenes de 22 de ~ept1emhre de 1982 
v 3 de julio de 1986 Y en lo referente al cuadro-marco 
de valores de sucio } construcción en las de 1.3 de junro 
de 1983 y 6 de .1 bríl de 1988. 

La experiencia tenida en su aplicación. durante los 
últimos años ha obligado a matizar alguna~ cuestione::. 
y a replantear el cuadro-marco de va lores, dado que no 
!le conseguía obtener una valoración catastral acorde 
con los precios del mercado 111mohrlwrio 

Además de la nueva Le} 39 88, de 28 de diciembn:. 
reguladora de las l lac1cndas Localc~. con su<> referen­
cias al valor catastrul. aconsejaba también que se modi­
ficase la normativa de valoración vigente. 

Por otra purtc, resultaba eonvc111ente recoger en un 
único texto toda la normativa rcl~rentc al procedimien­
to técnico de valoración catastral y al cuadro-marco de 
\alores de sucio y construcci6n. 

Todo ello ha conducido a la nueva Orden M1n1stc­
rial, de 28 de diciembre de 1989. que trata de configu­
rarse como una normación del procedimiento admini:.­
tralivo de elaboración de ponencia~ de valores, dirigi­
da esencialmente a los órganos u los que la propia 
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Ley Regula<lora de las Hneiendas Locales atribuye tal 
funci6n 

La mctodolog1a de valoración propuesta con.,1ste 
en la obtcnt·ión del valor del 'uclo por los método' 
residual y de comparación. con.,1derando el aprovecha­
miento urhuníst1co real o potencial; y para las cons­
trucciones por lo~ métodos de repo~ición y de compara­
ción. considerando la antigüedad. el uso. la calidad de 
la misma } el grado de conservacion. Se toma como 
referencia tanto para el valor del ::.uclo como para el de 
las construcciones. el valor de mercado. 

Esto se artu.:ula sohre un módulo de valor M. que se 
fijad anualmente. De esta rorma sc regula un sistema 
que permite que el Centro de Gestión Catastral y Coo­
peradón Trihutaria. por conducto de su Presidente. 
apruebe dicho módulo M que -;1rva de base a lm. de 
suelo } con.,trucc1ón. del cuadro marco de valores. de 
forma que cada año se pueda acomodar a la dinamica 
del mercado 1nmobiliano. aquellos módulos de valore~ 
que se utilicen en las ponencias que se redacten confor­
me a los supuestos de lo::. artít:ulos 70 y 71 de l<i Ley 
Reguladora de las Haciendas Locales. 

El cuadro-marco propuesto para el año 1990 permi­
te llegar ,1 los "ªlores müs elevados } mÜíi baJO'> 4 ue se 
encuentran en el actual mercado inmobiliario. tal como 
se expone en el cuadro siguiente: 

L11.o 
"alor catai.tral Valor catascral 

mhimn mínimo 

Oficina~ llanca y ,eguro' 
en ed1fic10 cxclu"vo 1.051\ 022 plilS¡ Ol ' 17.500 pl.l~ i lTI : 

Vivienda colcc11w 
cd1ficac1611 ab1c1'1;1 474.91\4 plll~/m~ X.190 pW,/111 ' 

Comercial en edificio 
exclusivo de una planta 98!< 5~4 plU\ m

2 13 . .230 pta., ·m• 
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En lo!> siguienles cuadros \C comparan las ante­
riores normas lécnicas de 1982-1986 y los cuadros­
marcos de 1983 y 1988 con las normas lécn1cas y 
cuadro-marco que se encuen tran recogidos dentro 
de la nueva Orden Mini~tenul. lle 28 ele d iciembre lle 
1989. 

Como complemento de tod<t la normaliva expuesta 

Cuadro comparativo de coeficientes 

b~f"ormación general 

~e ha desarrollado, u lo largo de los últimos meses, 
toda una nueva sistemática de valoración que no tenia 
antecedentes y que articulada en diversas circulares. 
C\lnligura un in:.trumenlo vúlido y suficicnle que di.:bc 
dar n:spuesla al reto de una vlaoración catastral homo­
gém:a, coordinada y actualin1da con referencia a los 
valores dd mercado inmobiliario. 

J\ORMA!'. 22-1'--112 NORMAS 3-Vll-86 NORMAS 89 

Sucio 

Con sr. 
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r-i En el r.1.:-J como c,I¡¡ rcducludo unlc> Jcl R(•. el coclk1en1c de INFDIFICAll l l IDAD <e lluma (1). 1·11 l:h "1011111" del 86, 'e lluma .. 1-l''. 

Conccpro~ <1uc e\lÜn pcrmu1.1do' en .1111tn" Nonn." 112 ) XI• 
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!11/"or111aci/m xeneral 

Diferencias mas sign/11c,1tivas entre normativa 82-86 y Orden M1mstem¡/ 1989 

~unn.ati'"' Hl-.~ º""'" 11'> 
1\ IOl>t 1 o. P.Lta 1...·:id,1 1nt:111n. d l\l1111,1cno Je J·\.unon11.1 }' ll.u.:1e: 11 -

1 

l\IOIHll .O. ' ' 11uo1hucrltc ~~ ~:-.luhlct.:c 1111 l\lóduh> de \,1!or ¡l\f) •11u' 
11 

d .. 
1'1 '" 

110 llltH.lulo . i.I f'Mli 1 del Vl!l<'llll' p:1111 "" \' I' () ( l\lor111.1 111 'l-.!l\11.1 de h.i~c a lns ti\.• .Sll\.'lo y \'.Pll,l1ui.:\;1un f011111 .. uln ,(.•gu11iln) 11 

lk l.1 () 1\1. .... u d.· Jlllll<l <!..: l'Jk J 1 l>1d1<> lll<'ti11lo '" 1i1.1 l'll 72 01111 plu•. palt) d ollll' 1 •1•10 , c'tahlcc•<'ll· 
D1d1" mod11lo se (J¡a pa1.1 el 1nc111u 81i-'>IJ en ~7 ~71; J'lolS ,, C'lahk•· ... ,,~ ..i r~r1.r 

dC' ~· lo• 1\1 H R \ M 11<" ' un;1~ ns\_·.1iu.:14•11c~ ,te hh tnn•• 

s:u:nJu...:c ol p.trtH Uc ,,.1 hh llHH.iulo~ de 'uclo } '""11"-lrll\."Chln thvcr,1- UH.)~ J &r,1H.""' lk J.\c.1h!'..t..:1l111 (dhru•s11i.1on IÍ1hll pr11ncrJ) 
l 1<.1· lll' f'\H tÍl\..",h t.:l,.'\tfhHlll\...lS. h\Hlh'~CllC"-1' t.tOC'Xtl de ht 11,1\I de <i 

'"' ;1h11l dt• l'lllk). ---- :1 - -------- --- ---
\ "·º· !\.:o fiC htt\.'\.." r'"·fc11..•rn.1t1 \ '. l'.O. 11 \,1hu .... 11.1!\lldl de 1,,, lttllHH:bh.·~ 1..'t111 !i 1a\..'hlll .1dn111u~1r.l· 

.. ,.~ d"·I prt."(.'10 1n:t'.\lt1lU ,,~ \\.'11111. ~\.·11·1 \..""le tilt11ntt ltlrlll..."Ultt lC:ICC'H> y 
ll••nna 141 --- -- -- -- . -- -

\ '\I OltAC'I0'-1 "IN(, l 11..\lt . Ln, '-1..•1\11t.'h" l 1..~\.'llH..':o.; l't>UIJ'Ch!'llh.:~ \ ' \l.OIU< 10-.; !-.1:-.<:I 1 ,\!{, l..•~ l't'lll."Udas. de '+id~H(.!:-. po\ir.ln 111 .. 11 
.1l·11tltr.1n ;il 1n-:h1dt> ,·1lo111t1\t1 lJllf..• c' llHh.:u 1n.1s t•pt11lu110 . J''-11,t v.i - 1..·h11r llítH.:CtlllUl\.'l\tO dt.• \',1lnr;U."lllll 1.' ... Jh.·dlicu, llr')H .. •ahfl.• ,¡ 111111u1,:hl1.•s 

h'r~.,. J.: COO\I nu. LH)fl~, l(Ul"' p!.lí 'U' \.'llf;H.'.'lt. .. fÍ,llt:il'\ '1111 lll'i."l'U~ tltl ,Ji: ~.1r,1Lli"11l"ttu.:.1s l':o.pcu.d"·s qut: llllJ'lll.1n ~u \1tlt•r~h;t,-,11 ,te lll.:'th.:rJll 

plu .. "Citln .... cr .1su111l.1JJ'i u runt!Ulla t.lt: l.1s .. 1uc ~1r\1Cr1u1 dt: h;i:-.c p.1ra J.1 con el J1tlK..Ct.11n11~t1ll' C'slahh!t.·1d1, ~º" i.:.1r.11..·1cr gcnc1.ll (llllh:Ulu 
fu1111.1t.:1un de 1.~s llpt..lS 111cd1os n:p1 i::icnl.111\ d~ 1S1Htn.1 \' 11 di.." 1.1 cu.u lt\), 

o .. \L "" 11 '"' 111111<1 1n1 --- -- -- -- ---- ---
tH:l'FRf:i'( 1 \ ,\l . l\ ll~lH'A OO. f.t.l'll.:n;nc1t.1 .ti '1\l'tL"tldU ~:ntHo li- IU FI· IU• '-1< 1\ \1 l\l l'IH \[)0. l'.11a l'ijur <'I \alor c.:a1:1 ... 11ul ~en .. 
mue lllJ.'lfflc1 \..'lllTil, pru'""cd1n11ent11 suh!'.1d1an1• para c•tuhlc<.:er el 1nar.1 C01110 fl·I~• 'U1t,.I.' el ~ 1 : tt: Je: lllC'fl..1hh>. Mlt llllt! flllCtLI C'C.:t:<.h:r lf1,,.• 

\1tlo1 .n:I ,u<:iu lrcgl.1 J de l.1 O \.I de ~2-'-l·S::!) C''lC ) pos1h1hd.1u de ,1pJ1..,.h .. 1u'1 1ll<hv1du.1h/aJ.- dd cocl1c1cntc de 
,1pr~~i.1i.:1on 1.k1 ·H·•- l.h."lllll < tlHltll.I ,, t lhlfll'-•·' l } "''· --- --- --

\ \l ORA< 10-.,, l'OM IU.1'1•. IU U<..,l()...., Se <'<>lllCIHpla poi 1¡•11.il l'I \ \ l.Olt .'\ ( '10"1 l'Olt IU. l'l:R('\IMON. Se L'1'lahk(.:t: LOll ... ~ur.u..:h:r 

I''"'º' lldad '"' \ .1101 .11 fhtl tHUl.iJIO ' P~" J1,'f'U:l1..'thiún lll'~l.1 ~ do.: ~1...·ncral Lt \,dn1.11;i-.·}ll p,u n:p1..·H.ll'ltln tlh•rnw 'J~ 
la O \I J 

t:Ul H ( \( 101'- R \.10 U \S ,\i' TI:. ?'lt se h.h.:c rd-..:n:11~1.t . 1 1>11-' IC\C 10:"\ u .~.10 !{ \~ \!" 11:. "''"t·11hJ1ul dc ~·on1c111plur "ª" 
lut de rcp\!'1~u,u .. u1 dt.."' Mu:lu al '~•lumen i:-.l1l11...\u,h1 haJ'' r.1~111tc t1u1r~ 
11,a '> •• q;,ulado 71. ,_.. 

PO'll 'CI.\">. Dc1.:nmna lo':'> c:.11npos de aJ'll<.ll'IOll .¡.., lus cocfi· 1'0'11 t;:"\'C I ,\~ . J\1a)ll1CS .tlJ'lhllt.'t1IU\.."S a t •• , Pun~nLi1P~ .!« \alor~ ... 
..:1cnti.:' 1..:orrc..·ct1•rt:'· la!-t l'on~nr.:1Js ~C' H"I 1en:n n du:hos c-~uttpo\. como el cs1ubk.:un11:n1<1 de los t:a1n¡los d.: uplt\'.'•1 ... ·1011 de los ~<..•'l.'fl· 

ICl1h!'~ C..:Olh. 1 ·l, 1 n: ... (llPlllltl J º· 1 \ > 1.q 
--- --- ---- --- ---- ---

('Ol ' lllC'IF"I 1 E!'t ..,l EIO. l.tlS vulurl!..; llllllilllO~ '.'\l: U'Ut1.•g,11;'1n ( Ol' FICll<:N 1 E!-. S l fo:I O. \.·1uyu1 dcliu 1i;wn <k I~" .:nnd1<.:mn.:' <k 
tt 11..t1~1u.Jo .t loi - ... a1¡tclc:n,l1Ll' J" .. 1 p.lt1..:da (IH) se dc...-1a SI SC' C\Hfl.: .1pla1,: u:i ·,., J, h·~ t.:01•t11..lt..llli:s "1uc.• ,dl't..l lfl .. 1 u-:lo. d1,l1 ngu1cm.lo 

1~• · ••11~ iil6 '·ª"°"""""-.h.· rc.:p"·'"'u .... i,;n J . C\hlllt.lo ~c.· "',1lur¡;,¡¡ f"\11 UllllullO 

' 
CU.Uh.ltl >~ :.Jl,nu f'llf 1cpcn.·u~11~11 

ClhlílTM 111) ,_ ---- --- --- ---- ----· 
COFlo'IC IE'-1'1 • . !'-. ( 01'-S' I Rl CC'IO"'. 1)1,1.,.:1..• t..:alcgdn;1s .:11 d l:'UU < OHICH.N l E!-. CON!'t llH c·c 10'-I. Sllf'ª~'iuu J~ L1' cat-.:gtHut' 
,tro de cocll~1c1111" Jcl \.•tlor ,¡,. '·" ,·01h~ rul.·i,,:uuu::'\, IRqd,1 'I de l.1 \ 11 ~ ( .,tt,.·l 1..:11lu.l10 tk -.·,ldh.:1c.·11tc· \· t1.1n:-.l,Hn1a1...i,ln ~" l'.1""lt:l 1i.·i-.:ntt..'' 
O .M de J de JUho de l'll\h.) (. rndk1e11tc ,11111g11c<l,1<I (JJ, c'<•d1"1l'11lc l"-.UT~l:l<'ít:, :'i.tll1\alt..·nll":o. l1h_Hn1a ~º~ 01p.1tt;id,, ~l. 
Je uso tK). ( "'octú:1cnt\.• c.,,HlJ,, de: ~ou~r' .1..:u_·,11 ( l. J (Recl.1 1.l ) f )1\ .... ,,,.-.\.11\.1011 de l.1 tahl~• Je Ct'"'fu:u~ntc:' J~ llllltgia ... ·Jall. 111\..'(lí[\O• 

1.1nd't u l.l 1111:-.111-.L d ll:\O y t.1 ct.Jh!gntrot ,., cahd.HI -.le- 1~1' \:urh1ru1._c10 
11\!\ !l'<>ei'l<:ll'llil' (1). 

\lmllli.:a 111 f'llld>!CIÚll dd l.'(1Cf1t..-lt..'ltlL' LjUl" <tllllClllflht ~1 c,1,1do de 
t¡.(JlhCf\'UL'llll1 d...- lu:-. l'dlfl•'H" (l:U~lu.:il"Uh.." 11> fH•lllUa IJI 

--- --- --- --- ---
C 01:.J'ICIF.t'.11 <.., COt'..ll VTO~. f'-1• M:' ha\:C' rd'ercni.:1a <'"'odlCtt:n .. ( 'OCM(' l l.:"\ 1 E!'. ( ()'.'..ll "'os ludu,aún de lo-. ~•rrcni.lnnucntos 
te: d~ uprcc;i.u . .-1ún-c.h:¡lrc\:h1c.: aún c~,1núnuL'a t R) ¡R..,¡;l.1 lh.J l'tllrc (a., ,1111;1u,lnc~ \.·~pi...·\.'li.ilC:' c.IL ft,..11.11 • .:tcr 111lnn,c1..:u (1..·,•\.'lll'tcntc r..-1) 

Ampli:i.:11111 <k 111 g11m11 di.· co..,fi1,.·1i..·111c, <llll' pumkrnn I¡¡ l1Jll1,.'C1adún 
,, lkprcc.:Htt.:1011 c...:onon1u .. ·~1 c1...·oefh:1cnH.: NI (Norma 1-1) 

--

Diferencias entre primero, segundo y tercer cuadro·marco 

Primer cuadro-marcu ..,cgundo cuadro-marco 1 creer cuadru-rnarco 
Ob~cnacionc' 11 hL' dlfrrcneia~ 

1:n1re 2" ~ ·'"' tuadro·marcu 

StELO ..,l ~.LO M HO 
MUR-1 9.000 J'lfl;,/111' MHR-1 I' '\00 plus¡m' 1\1 llR· I .j' 'ºº pl~"''"' s,· d1vcrsi t 1<:a el MllR en pro por 
MBR-2 7.500 pl:h/lll' Ml3R·2 111 'illll fll•h'f11° MBR·2 'º 'ºº pl¡l\/111

1 dúo 1 a 15. ""111111uyc11du u 'ilCIC 

MBR-3 6. 500 plas m' MllR-3 •>.non pta' 111 \1HR-3 1 •100 pl.1s/ 111' \ alnrc:s • .:u ando .111h:~ la pt ºP''t~ió11 
Ml3R-4 'i.900 plil' m' MUR--1 <- JOO f>I"' 111' MUR ·l l;), 100 pt:" m' CíH \.IC 1 a ·' 5 \' UUr\C \alorctt. 
MHR-5 '\ 300 pta,, m \fllR-5 7.XOll P'•" 111 1\1 llR-' X 100 plH, , m 1 

MBR-<\ 4. 700 fllll'o/ 1111 MllR-6 1.1110 P'"'ill1 MHR-f\ ~ 11011 pw,¡m' l '"' " .111 mu111dr"'' c¡uc 'e courch-
MHR-7 ·I 000 p1u,·m Mlrn-7 1 •.. 100 pltl' 111' "V1BR 7 ' 7110 pl;"¡ 111 ' Jiucn I"" vahncs uniarios poi inc 
MBR-R .\.400 pi;" m· MllR·l< ~ 'ºº J'l;h l1l \1:-.t,•n\:1t1 Je Uh:f\..·ouJo en \'alcHC"' de 
MBR-9 , 700 pll"¡ 1111 MBR··9 xoo ptas 111' rcrcn.:u,1ún --- . 

C'ONSTRllC"(ION C'ONS'I Rt C C'ION ( O"IS 11a « 101' 
M13C-I 22 :!00 pt'"/m' MHC-1 \()<)ti() pta, 1111 1 MIH 1 ·11> XOO ptu., m' Se dl\·<:r,iflcu el MIK t.;'t\ prnr<>r· 
"'ne-:! '0.000 p1a' 111 1 \1BC-2 "> 100 P'·" 111 1 '\.111( • , n 'ºº ri." m CIÚll Je 1 [\ 1 .1>:! anti.!\ t..'ftt de 1 ,j 
MBC-J lll.000 pla' 111 1 Mll( 3 2h 4011 pla,, m' \l llC -J _,') MKI pt;I\ m l ,MI. Se aumcnlu d numcrn Je va· 
MBC ·-1 15.900 Plll' m· MU<-.J 2:'.XOO pw,.m• \llW-4 16 !KJO pla>/ m' lnr<."> a ... ictc:. igual ~JUC el numero 
MllC-5 l l700 fllll'i111' MIK -5 1 X \00 pla'I 111' Mll<.'·5 3·1 '()O pl:t,'111' de MBR . 

MBC '-6 ':> 400 pia<,1111' 
l\IUC'· 7 'S ~oo p1a, m' 

---- ---- ----
COt:FIClf.1' 1 ES DE l SO C OHIC U:I' 1 .... IH l SO ('01 F ten"' ' s or: t ~o 

Rl.SIDENCIAl 1()0 I K Rl SIDl:.NU \1 400 IX RISID!:.'J( 1 \1 , 350 X Se minJc l'l u'" 1 uri,tit:o \ >C Ji\'cr-
INOUSTRl/\L IXO l) 1Nl>llSTRI1\ l. 11<0 <) lNl>l ST l~ IAI l~O X '' IÍ•'ll el n>d 11:1.:111.: l.'ll l'u1; .. ,..,n de la 
ü l 'ICl'-JAS 720 IK Ol· IC'll"/\'i t).511 11' 0 1 l('IV'\S l)(l(l li '"""la t.lcl l11'0<l11l11 l.lc "i.Uc ln t..."Olrt:"-

COMERCIAL 900 IX C0\.1 r RC. 1 \1 l .~1111 18 COM 1 R( IA l. •1()0 11 pond10:11t.:. 
T IJRISTICU .540 8 
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