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Descripcién del nuevo

modelo de valoracién

La larga experiencia en la valoracion de
inmuebles adquirida a través de la aplica-
cion de las ponencias de valores elabora-
das a nivel municipal ha servido para rati-
ficar que el método de calculo aplicado en
la valoracion catastral es eficaz para deter-
minar el valor de los bienes inmuebles de
forma objetiva y universal y también para
demostrar que responde a la situacion de
mercado correspondiente a la fecha de ela-
boracion de la propia ponencia. La validez
de los resultados de valoracion esta direc-
tamente relacionada con la precision de los
datos estructurales obrantes en la base de
datos catastral (superficie, localizacion, ca-
racteristicas constructivas) y esta precision
se basa a su vez en su grado de correspon-
dencia con la realidad inmobiliaria. La pér-
dida progresiva de eficacia de los resultados
de la valoracion que se produce a partir de
su determinacion inicial no deriva tanto de
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la técnica utilizada como de la escala espa-
cial y temporal de aplicacion, es decir de la
disparidad en la evolucion y desarrollo del
territorio, y de los largos ciclos que trans-
curren entre revisiones de valores, ajenos a
la velocidad de los cambios econémicos y
sociales: es aqui donde cobra sentido la for-
mulacion de un nuevo modelo.

Por lo tanto, la propuesta no presenta
cambios significativos en lo que se refiere a
la formula de calculo a nivel individual del
valor catastral de los bienes inmuebles. El
modelo mantiene las directrices del Texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobi-
liario (TRLCI) y se enmarca con caracter
general en las normas de calculo determi-
nadas en el reglamento de valoracion de
bienes inmuebles urbanos actualmente vi-
gente, aprobado por Real Decreto Legisla-
tivo 1020/1993, de 25 de junio, por el que
se aprueban las normas técnicas de valora-
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cion y el cuadro marco de valores del suelo
y las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de natura-
leza urbana (RD1020/1993).

Conviene por ello aclarar definitiva-
mente que el modelo propuesto no hay que
analizarlo desde el detalle final del calculo
individualizado de un inmueble, sino desde
una perspectiva global tanto en su escala es-
pacial como temporal. El objetivo final sera
el conocimiento permanente y completo del
inventario de la riqueza inmobiliaria del te-
rritorio de régimen comun, y por ello las
modificaciones propuestas aspiran a la uti-
lizacion de técnicas globales de andlisis y de
procedimientos.

El cambio principal se produce en el
mantenimiento de los valores catastrales
asignados con motivo de un procedimiento
de valoracion colectiva de caracter general
(revision de valores) que procure la equidad
sostenida en el tiempo en la medida de la
capacidad economica implicita en los mis-
mos. En la actualidad, cada revision signi-
fica una nueva medicion del mercado que
por regla general no guarda correspondencia
con la anterior por el tiempo transcurrido, lo
que ocasiona grandes esfuerzos ciclicos por
parte de la organizacion catastral para res-
taurar el conocimiento del mercado. Como
el comportamiento del mercado no es lineal,
los ajustes en los valores catastrales pueden
llegar a ser bruscos y heterogéneos, con los
consiguientes problemas de impacto social
en su implantacion.

El nuevo modelo pretende el mante-
nimiento permanente de la eficacia de los
valores inicialmente asignados mediante la
aplicacion un método de actualizacion per-
manente basado en las zonas de valor y en el
Observatorio Catastral del Mercado Inmobi-
liario (OCMI).

La necesidad de este modelo metodolo-
gico y procedimental viene determinada por
el hecho de que la realizacion de una ponen-
cia que abarque todo el ambito territorial
de competencia de la Direccion General del
Catastro (DGC) a modo de interpretacion
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simplificada del analisis conjunto de todo el
territorio, es inviable procedimentalmente
como suma de ponencias individuales, y
también lo es su seguimiento permanente
con actualizacion anual, a todos los niveles.

Estan por tanto implicados en esta pro-
puesta aspectos como la coordinacion nacio-
nal de valores y de los parametros de valora-
cion, la definicion de las variables de suelo y
construccion —en especial el mapa de valores
de suelo- el conocimiento del mercado a tra-
vés del OCMLI, y el seguimiento de la evolu-
cion inmobiliaria y urbanistica del territorio.
Las bases del éxito de la misma hay que bus-
carlas en los avances realizados en los ulti-
mos afios en estas direcciones, que sirven de
apoyo al lanzamiento del proyecto y que se
citan a continuacion:

Las ponencias grdficas y el mapa de zo-
nas de valor.

La elaboracion de ponencias de valo-
res catastrales “graficas” iniciada en el afo
2005 es el punto de partida de la propuesta,
ya que posibilita el salto al nuevo modelo a
partir de la elaboracion y mantenimiento de
los mapas de zonas de valor.

Las ponencias graficas, frente a las ante-
riores, han adquirido dimension territorial:
en ellas se sustituye el concepto de “calles-
tramos” por el de “zonas de valor”, esto es,
ambitos delimitados del territorio que con-
tienen valores homogéneos de suelo segun
uso. Formalmente, los llamados “calleje-
ros” han sido sustituidos por los listados
de zonas de valor y los planos cartograficos
o mapas, en beneficio de la transparencia y
mejor comprension de los documentos de
ponencia.

Los mapas de valores del suelo son en
el ambito urbano la forma de asignar la va-
riable de localizacion a todo el territorio, de
forma grafica, intuitiva, y técnicamente irre-
futable. Esta variable, por su propia natura-
leza, funciona de manera jerarquizada, y la
normalizacion de los importes asociados a
las jerarquias de zonas de valor ha permitido



que la deseable coordinacion entre valores
de suelo de ponencias de distintos ambi-
tos municipales sea un hecho, dentro de los
mdrgenes que permite el actual modelo.

El mapa de zonas de valor de todo el
territorio comun asociado a importes nor-
malizados y actualizados de forma centrali-
zada con la frecuencia que exige el mercado
inmobiliario a escala nacional trasciende
los limites del modelo actual, y resume de
forma esencial el contenido de la presente
propuesta.

Asociada a esta racionalizacion de la je-
rarquia zonal se suma otra iniciativa de nor-
malizacion relativa al componente correspon-
diente a los gastos de produccion y beneficios
de la actividad empresarial de promocion
(gastos y beneficios) definido en el articulo
23 del TRLCI como criterio determinante
para el calculo del valor catastral

Esta actuacion, necesaria tanto para la
elaboracion coordinada del mapa de zonas
de valor como para la seguridad juridica del
modelo, consiste en vincular el coeficiente de
gastos y beneficios con la zona de valor.

El concepto de mapa de zonas de valor
trasciende las limitaciones espaciales y tem-
porales de las ponencias de valores catastrales
y por ello, la Direccion General del Catastro
viene estableciendo en los ultimos afos un
doble objetivo: para los municipios en los que
se han realizado ponencias de valores grafi-
cas se efecttia el mantenimiento de sus mapas
anualmente, y para el resto de municipios se
trabaja en la elaboracion inicial de sus corres-
pondientes mapas y en su posterior mante-
nimiento, con el fin de alcanzar la cobertura
completa en el territorio comun.

La modelizacién del mercado mediante
técnicas matemdticas y estadisticas.

La investigacion sobre técnicas de mo-
delizacion del mercado inmobiliario reali-
zada en el Catastro en estos ultimos anos
ha sido determinante para poder analizar
grandes volumenes de informacion de mer-
cado en territorios de gran extension.

DESCRIPCION DEL NUEVO MODELO DE VALORACION

Los métodos de investigacion emplea-
dos, desde los iniciales métodos de regre-
sion multiple utilizados de forma ocasio-
nal para la comprobacion de ponencias
de valores, han aumentado en potencia y
numero de aplicaciones. Especial referen-
cia merece la investigacion realizada en la
aplicacion de redes neuronales artificiales a
la valoracion inmobiliaria, que ha demos-
trado gran eficacia en el filtrado de mues-
tras, en los resultados de modelizacion del
mercado, y en el andlisis de variables de in-
terés, tanto en suelo urbano como rustico.

Otro método a destacar, por su ayuda
para la comprobacion y justificacion de re-
sultados, es la aplicacion de algoritmos ma-
tematicos de calculo “K-vecinos” basados
en reglas de comparacion mediante la bus-
queda de testigos semejantes.

Los nuevos métodos de investigacion
también han permitido que, en lo que res-
pecta a la valoracion de inmuebles rusticos,
la variable de localizaciéon pueda ser asig-
nada mediante el método de contadores de
cercania obtenidos por explotacion de la
propia base de datos catastral, lo que viene
demostrando ser una eficaz forma de jerar-
quizacion de la estructura de valores del te-
rritorio rustico.

El Observatorio Catastral del Mercado
Inmobiliario.

La obtencion de informacion de mercado
por la organizacion, como la que se hace de
forma permanente gracias al suministro de
los fedatarios publicos en las comunicaciones
previstas normativamente, se ha consolidado
en los ultimos anos en beneficio de la exten-
sion y el nivel de precision de los estudios de
mercado que acompanan a las ponencias ca-
tastrales de valores.

Son de destacar en este sentido las mejo-
ras habilitadas en la aplicacion informatica
SIGCA, que junto con los manuales de tra-
bajo permiten en la actualidad hacer explo-
taciones de muestras, elaborar fichas de mer-
cado, mapas de comprobacion de RM, etc.
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También es destacable la normalizacion
de ficheros de intercambio de muestras de
oferta que permiten su tratamiento inte-
grado en la aplicacion, y en definitiva, una
mejora de la coordinacion y garantia de re-
sultados.

No obstante, el almacenamiento in-
formatico y el tratamiento analitico de la
citada informacion es fragmentado y he-
terogéneo, en parte debido a la propia con-
dicion territorial del uso catastral al que
sirve. El nuevo modelo exige, por un lado,
un importante esfuerzo en la creacion de
una base tnica y homogénea de informa-
cion de mercado, y por otro, la normali-
zacion de los analisis a realizar sobre la
misma: estos retos estan directamente vin-
culados al desarrollo del OCMI.

El OCMI garantizara la correcta conso-
lidacion de la base de datos de mercado,
incorporara las reglas de filtrado y califica-
cion muestral, analizard las dependencias y
grado de significacion entre las posibles va-
riables, e incorporard modelos matematicos
y ratios de comprobacion que ayuden a de-
finir el adecuado grado de precision y rela-
cion entre los valores resultantes del modelo
de valoracion y el mercado inmobiliario.

Las conclusiones del proceso anterior
formaran parte de la justificacion docu-
mental de los estudios de mercado de las
ponencias catastrales de valores y seran ga-
rantia juridica y técnica de los productos
catastrales relacionados con el mercado in-
mobiliario, especialmente en los casos de
ambitos territoriales de baja dinamica.

Coordinacién de valores.

Otro de los grandes avances realiza-
dos en la consecucion del nuevo modelo
es la asignacion simultanea de los respecti-
vos modulos de suelo MBR y construccion
MBC a todos los municipios del territorio
comun, que quedan clasificados en base a
su dinamica inmobiliaria en siete grupos.
Se refuerza asi la garantia de la coordina-
cion a nivel nacional, imprescindible por

36

la propia concepcion global del proyecto y
sus valores: objetividad, transparencia, uni-
versalidad.

El valor estadistico de mercado

La descripcion del modelo parte, tanto
en inmuebles urbanos como en rusticos, de
la definicion del llamado valor estadistico
de mercado, parametro paralelo al valor ca-
tastral y que aspira a dar conocimiento per-
manente y completo del inventario de la ri-
queza inmobiliaria del territorio de régimen
comun.

Enmarcado conceptualmente en el ar-
ticulo 23 del texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, el valor estadistico
de mercado de un inmueble sera aquel que,
inferido por aplicacion de las reglas de va-
loracion catastral, se ajuste al precio mas
probable por el cual podria venderse, entre
partes independientes, un inmueble libre de
cargas.

De acuerdo con esta definicion este va-
lor estadistico armoniza dos circunstancias
esenciales: la vinculacion con el mercado in-
mobiliario y la aplicacion de reglas objetivas
de valoracion. La aplicacion combinada de
estos dos factores (que pueden parecer ini-
cialmente contradictorios) otorga al resul-
tado la versatilidad y solidez necesaria para
el cumplimiento de su funcion.

El mercado inmobiliario es intrinseca-
mente imperfecto ya que son muchas las
causas que influyen en la determinacion del
precio final de una operacion inmobiliaria,
pudiendo llegar en ocasiones a ser subje-
tivas o de oportunidad. Su representacion
final no se puede establecer por medio de
puntos matematicos exactos, sino por entor-
nos de probabilidad. El andlisis del mercado
debe realizarse con el apoyo de modelos de
comportamiento y la utilizacién de la esta-
distica, que se convierte en la herramienta
de apoyo idonea para determinar el grado de
precision de los resultados.

La propia definicion del valor de mercado
establecida en el TRLCI ofrece las claves del



modelo, ya que se incide en su condicion de
“probable” y en la circunstancia ocasional de
“por el cual podria venderse entre partes inde-
pendientes.” Ello otorga al modelo catastral su
caracteristica fundamental: la valoracion uni-
versal; y el valor estadistico de mercado sera
este valor probable que cualquier tipo de in-
mueble podria llegar a alcanzar en el mercado
en caso de venta.

En relacion con el segundo factor, se puede
afirmar que la aplicacion de las normas objeti-
vas de valoracion catastral aporta al valor esta-
distico la necesaria garantia, solidez y univer-
salidad de resultados:

- La aplicacion de las reglas de coordina-
cion garantiza que los modulos de suelo
y construccion estén interrelacionados
territorialmente: esta forma de trabajo
aporta transparencia a las variables apli-
cadas en la valoracion evitando que se
cometan errores individuales de asigna-
cion de jerarquias.

- El empleo del método de reposicion en
el marco valorativo proporcionado por
las jerarquias de valor de suelo y mo-
dulos de construccion posibilita la exis-
tencia de un valor probable de mercado
para todos y cada uno de los bienes in-
muebles del territorio con independen-
cia de su uso y caracteristicas.

- Otro punto fuerte de la normativa de
valoracion es la cobertura de situacio-
nes de mercado en las que no se detecta
muestra suficiente. En estos casos se
encuentran tanto los inmuebles ubica-
dos en poblaciones con escaso o nulo
mercado como los inmuebles que pre-
sentan caracteristicas singulares en as-
pectos constructivos, funcionales o de
uso (dotacionales, especiales, etc.). Es
aqui donde la aplicacion de reglas obje-
tivas, basadas en los métodos de coste y
reposicion combinados con la muestra
agrupada en situaciones comparables,
permite optimizar resultados que difi-
cilmente podrian alcanzarse con méto-
dos de extraccion directa de resultados

DESCRIPCION DEL NUEVO MODELO DE VALORACION

de mercado. El modelo heredara por
tanto toda la fuerza que le otorgan las
reglas catastrales y que por su propia
condicion son de alcance universal.

En definitiva, estas dos condiciones que
definen el valor estadistico le aportan también
su validez: su obtencion a partir de normas
objetivas de valoracion, que otorguen al resul-
tado la necesaria trasparencia en su condicion
de valor fijado por la administracion tributa-
ria, y la adecuacion a las pautas del mercado
inmobiliario, ciertamente opacas, difusas y
cambiantes.

La comprobacion de su cumplimiento si-
multaneo es tarea del OCMI, mediante la com-
paracion entre los resultados de la valoracion
normalizada y los resultados inferidos del ana-
lisis de las muestras. Los valores analizados
seran validos cuando cumpla determinados
ratios de exactitud estadistica definidos en el
modelo y reconocidos en condiciones y meto-
dologias de valoracion masiva.

Descripcion del modelo
de valoracién

Como se ha visto hasta ahora, las reglas
de célculo son en esencia las mismas para
el valor estadistico y para el valor catastral,
esto es, las necesarias para aplicar a los da-
tos obrantes en el catastro los modulos de
valoracion de suelo y construccién corres-
pondientes.

En estos se incluyen tanto los modu-
los basicos de repercusion del suelo MBR
(comprendidos entre el 1 al 7) y de cons-
truccion MBC (entre el 1 y el 5) como los
sesenta escalones de valores de repercusion
del suelo (R) o sesenta escalones de valores
unitarios (U).

En el modelo de célculo actual del va-
lor catastral, los modulos se determinan para
cada municipio con motivo de la aprobacion
de la correspondiente ponencia de valores
catastrales y permanecen inalterables du-
rante todo el periodo de aplicacion de la
misma. Los valores catastrales asi determi-
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nados solo se actualizan mediante la apli-
cacion de los coeficientes determinados al
efecto en las Leyes de Presupuestos Genera-
les del Estado, que son de aplicacion a todos
los inmuebles con caracter general, y por lo
tanto, no son lo suficientemente sensibles
para evitar la pérdida progresiva y heterogé-
nea de eficacia de dichos valores.

Por el contrario, en el modelo propuesto
y en concreto para el cdlculo del valor esta-
distico, se aplicaran en todo momento los
modulos actualizados para cada jerarquia,
correspondientes al ano de efectos del cal-
culo y a su mapa de valores coordinado.

La eficacia de este modelo radica en lo
que se refiere al método de calculo en la
frecuencia de actualizacion de los importes
asignados a los modulos, la coordinacion
en su asignacion, y en su extension al te-
rritorio a través de los mapas de valores de
suelo. Por lo tanto, la atencion a nivel téc-
nico se focaliza en el seguimiento del mer-
cado y de los desarrollos del territorio (es-
tructurales y urbanisticos), y no tanto en la
valoracion individualizada de inmuebles,
relegada a casos especiales que requieran
de un analisis especifico.

Ahora bien, tanto en el modelo actual
como en el propuesto, la eficacia del cal-
culo es también funcion de la calidad de los
datos a los que aplicar las reglas valorati-
vas, que se pueden clasificar por su caracter
en estructurales y variables. Esta clasifica-
cion justifica la estructura de dos vertien-
tes de actualizacion: la de los datos estruc-
turales vinculados al territorio, y la de los
datos variables.

Finalmente se seniala que, para que es-
tas actualizaciones, esencia misma y clave
del éxito del valor estadistico de mercado,
tengan efectividad catastral, es preciso que
las ponencias totales de valores catastrales
se adapten al nuevo modelo de valoracion
en las dos vertientes sefialadas. Como se
vera mas adelante, la inevitable progresivi-
dad en la adaptacion camina hacia la situa-
cion ideal de identificacion entre valor esta-
distico de mercado y valor catastral.
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Datos de caricter estructural

Como tales se incluyen los datos utili-
zados en el calculo del valor de los inmue-
bles que se derivan de sus propias caracte-
risticas, tanto por su propia configuracion
como por la del territorio donde se ubican.
Pueden a su vez agruparse en dos aparta-
dos en funcion de esta vinculacion.

Datos estructurales vinculados
al inmueble

Se encuadran en este grupo la superfi-
cie, el uso, las caracteristicas constructivas
(tipologia, categoria, antigtiedad, estado de
conservacion), y las condiciones urbanisti-
cas con trascendencia en el valor determi-
nadas por el planeamiento.

La asignacion de alguno de estos da-
tos a los inmuebles requiere de cierta nor-
malizacion que garantice la homogenei-
dad de los resultados de valoracion, tanto
catastral como estadistica. Asi, la catego-
ria constructiva debe estar referida al ca-
talogo elaborado para el ambito completo
del territorio comun, o en su caso, al cata-
logo de ambito regional elaborado al efecto
para detallar tipologias especificas del su
ambito. La normalizacion necesaria para
la homogeneizacion de los resultados hace
también necesarias reglas restrictivas y de
aplicacion general, por lo que los campos
de aplicacion de los coeficientes correcto-
res relacionados con los datos estructura-
les inmobiliarios siempre se deben referir a
instrucciones de caracter general.

Este grupo de datos catastrales vin-
culados al inmueble debe ser mantenido
permanentemente mediante los procedi-
mientos de incorporacion o modificacion
determinados en el TRLCI (declaracion,
comunicacion, inspeccion, recursos y sub-
sanaciones). Estos procedimientos, equi-
libradamente articulados entre si, son los
adecuados legal y técnicamente para llevar
a cabo este mantenimiento catastral, que
por su propia naturaleza y para la eficien-



cia del modelo propuesto, debe ser inde-
pendiente de los procedimientos de valora-
cion colectiva de cardcter general, parcial o
simplificado.

Ahora bien, si por su esencia, el pro-
cedimiento natural de actualizacion de los
datos estructurales inmobiliarios es la de-
claracion o comunicacion de sus alteracio-
nes, se debera garantizar el mantenimiento
permanente de la base de datos catastral
mediante la definicion de planes de ac-
tualizacion complementarios para lo que
serda de gran utilidad el apoyo de técnicas
de deteccion de discrepancias entre la des-
cripcion catastral y la realidad inmobiliaria
desarrolladas en la Direccion General del
Catastro.

Entre estas técnicas destacan, por su efi-
ciencia, las basadas en el seguimiento per-
manente del territorio a partir de imdgenes
y en particular de ortofotografias, que han
resultado ser una herramienta muy valiosa
en la lucha contra el fraude fiscal y en la ac-
tualizacion permanente del Catastro.

Precisamente, la busqueda de la eficien-
cia en las técnicas inspectoras es clave en
el éxito del modelo como garantia de la co-
rrecta actualizacion de los datos vinculados
al inmueble. En esta linea, la DGC ha po-
tenciado el desarrollo y ejecucion del Ob-
jetivo de Deteccion, enmarcado de forma
especial en el Plan de Inspeccion Catastral.
Este objetivo se establece anualmente con
objeto de determinar, sobre el 25% de la
superficie del territorio, las alteraciones de
los inmuebles no declaradas por los ciuda-
danos, con el fin de promover mediante los
procedimientos que correspondan la incor-
poracion de los datos estructurales vincu-
lados al inmueble, necesarios para su co-
rrecta descripcion catastral.

Datos estructurales vinculados
al territorio

En este grupose encuentran los datos re-
lacionados con la localizacion del inmueble,
como son la jerarquia asignada al municipio y

DESCRIPCION DEL NUEVO MODELO DE VALORACION

representada en los modulos del suelo y cons-
truccion (MBR y MBC), la jerarquia asignada
por ubicacion en una determinada zona de
valor y por ultimo, el factor de gastos y be-
neficios.

Los modulos basicos de suelo y construc-
cion se asignan a cada municipio, tienen ca-
racter informador de la dinamica inmobilia-
ria y su funcion bésica es la de garantizar la
coordinacion territorial. Su asignacién estd
vinculada entre ambos médulos con cardcter
general, de modo que a cada orden de MBR
le corresponde el mismo orden de MBC, y se
realiza a partir de los valores en venta maxi-
mos y medios localizados en el municipio.

El modulo MBR se asigna entre los rangos
1 al 7 y su funcion se limita a la coordinacion,
si bien en ocasiones puede ser utilizado con
cardcter supletorio. Ello significa que no tiene
repercusion directa en el calculo del valor de
suelo ya que los importes de aplicacion son
asignados directamente por la zona de valor.
El modulo MBC se asigna entre los rangos 1 al
5 y ademds de su funcion coordinadora inter-
viene directamente en el calculo del valor de
los inmuebles, ya que repercute en el importe
asignado al valor de la construccion segun su
tipologia y categoria.

Las jerarquias de valor de suelo estan aso-
ciadas a los recintos homogéneos de valora-
cion que forman el mapa de valores de suelo,
y le otorgan la variable de localizacion a los
inmuebles incluidos espacialmente en los
mismos. Esta variable jerarquica se distribuye
en una escala comprendida entre el 1 y el 60
que cubre todos los importes posibles de va-
lor de suelo para el uso residencial y repre-
senta la diferencia de valor entre inmuebles
de las mismas caracteristicas por causa de su
situacion en el territorio.

La escala de 60 tramos se duplica en dos,
para dar cobertura a los dos posibles tipos de
valoracion del suelo: por repercusion, esto es,
en funcion de la superficie construida o edifi-
cable del inmueble, y por unitario, es decir en
funcion de su superficie de suelo.

Finalmente, por lo que respecta a los gas-
tos de produccion y a los beneficios empre-
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sariales de la promocion inmobiliaria, se ha
realizado un estudio que analiza y justifica
la variabilidad de este factor y su vinculacion
con la zona homogénea de valoracion, a tra-
vés del analisis agrupado de costes de tipolo-
gias empresariales en siete categorias, inclui-
das la de autopromocion o inexistencia de
promocion. En definitiva, se demuestra que
el comportamiento de las estructuras empre-
sariales se adapta al mercado, mas concreta-
mente a los productos comparables y analo-
gos por ubicacion, y por tanto, a las zonas de
valoracion definidas en el mapa de valores
de suelo.

El criterio de vincular los importes de gas-
tos y beneficios a la zona de valor de suelo,
aprobado por la Comision Superior de Coor-
dinacion Inmobiliaria (CSCI), se incorpora
a las ponencias aprobadas a partir de 2011.

Ahora bien, se hace imprescindible un segui-
miento permanente del comportamiento de
los mérgenes inicialmente establecidos, para
comprobar su validez o efectuar las propues-
tas de modificacion que deberan ser elevadas
con periodicidad anual a la CSCI, con arreglo
al procedimiento previsto para la modifica-
cion de los datos variables.

Todos los datos nombrados hasta ahora
son estructurales o estables, asociados al in-
mueble a través de su ubicacion territorial.
Del mismo modo que hay que actualizar los
datos de las construcciones como consecuen-
cia de las modificaciones producidas en las
mismas, también habra que actualizar estos
datos como consecuencia de las alteracio-
nes relacionadas con la transformacion del
territorio, sean debidas a actuaciones publi-
cas o urbanisticas (mejoras en los servicios

Tabla 1
Descripcion de los datos estructurales
DATOS ESTRUCTURALES
5 i TIPO DE VALOR EFECTOS EN
DENOMINACION| VINCULO VARIABLE | ADOPTADO | CALCULO MANTENIMIENTO
MBR 1-7 coordinacion
municipio valor coordinacion valores
L [ construccion
i i alteraciones mapa
R déor;?or jerarquizadal 1 - 60 valor suelo sonas do valor
%
U - 1-9 valor
categoria catalogo construccion
construccion
tipologia fosl el catalogo valor
constructiva inmueble | tabulada |construcciones| construccion
uso tabla usos valor suelo
superficie cuantitativa | numérico | valor inmueble | alteraciones fisicas o
fooha ~alor econdmicas del
i itati Ari inmueble
cerETLEEln finca cuantitativa numerico SETETLEET
coeficientes
suelo parcela normas téeni- | VAO" Suelo
coeficientes ' valor
construccion ez el construccion
coeficientes : .
conjuntos inmueble valor inmueble
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publicos, actuaciones de rehabilitacion, do-
taciones, etc.) o consecuencia del cambio de
expectativas reflejado en el mercado inmobi-
liario. Todas ellas pueden provocar desplaza-
mientos en la asignacion de las jerarquias zo-
nales o incluso del cambio de la jerarquia del
modulo asignado (MBR-MBC) y deben ser
objeto de seguimiento permanente.

El mantenimiento continuo de estos datos
estructurales esta a su vez vinculado con el
mantenimiento de las zonas de valor. Las pro-
puestas anuales de actualizacion, que pueden
referirse tanto a los recintos que delimitan las
zonas como a las jerarquias asignadas, deben
ser elevadas por las Juntas Técnicas Territo-
riales de Coordinacion Inmobiliaria (JTTCI)
a la CSCI para su aprobacion, previo informe
del OCMI (tabla 1, pagina anterior).

Datos variables

Los importes asociados a los modulos y
jerarquias zonales (MBR, MBC, R y U) son
variables y se rigen por los indices de evolu-
cién del mercado inmobiliario y por las re-
glas de actualizacion monetarias.

La actualizacion anual de estos impor-
tes, frente a la actualizacion de valores catas-
trales por medio de Leyes de Presupuestos
Generales del Estado que sostiene el mo-
delo actual, logra una mayor precision de
los resultados y evita los agravios y desajus-
tes que, con el tiempo y entre territorios, se
producen con sistemas tan generalistas.

Al contrario de lo comentado en del
mantenimiento de los datos estructurales
vinculados al inmueble, en la actualiza-
cion de estos datos no intervienen las al-
teraciones individuales, sino movimientos
econdmicos globales cuya repercusion al-
canza generalmente a todos los inmuebles.
Por ello es preciso acudir a las herramientas
del OCMI, que vinculan la informacion del
mercado a las zonas de valor, y que permiten
la realizacion de los estudios de la evolucion
de los precios que serviran a la propuesta
anual de actualizacion de los importes aso-
ciados a los médulos.

DESCRIPCION DEL NUEVO MODELO DE VALORACION

La propuesta definitiva, elevada para su
aprobacion por las JTTCI, debera ser rati-
ficada anualmente mediante acuerdo de la
CSCI, previo informe del OCMI.

Método de trabajo: Asignacién de
Jerarquias Zonales

El método de trabajo de las jerarquias
zonales se sustenta en la técnica de identifi-
cacion de productos inmobiliarios tipo, que
permiten definir un catdlogo de tipologias
comparables y de extension a situaciones se-
mejantes en todo el territorio. Esta técnica,
que ya viene aplicandose en la valoracion ca-
tastral de las construcciones, se desarrolla y
complementa en el nuevo modelo, en el que
el marco de las situaciones semejantes de ex-
tension lo forman los 60 intervalos de la es-
cala territorial de valores de suelo.

Se hace preciso para ello definir el con-
cepto del producto inmobiliario tipo en sus
distintos ambitos territoriales asi como su
forma de calculo. En general se pueden de-
finir dos productos tipo para cada ambito te-
rritorial de estudio:

- El producto mas caracteristico de la
zona, que se calculard mediante téc-
nicas estadisticas sobre el universo de
estudio,

-y el homogeneizado a un mismo pro-
ducto de caracteristicas prefijadas: un
producto homogeneizado de uso habi-
tual es el correspondiente a un inmue-
ble de cien metros cuadrados construi-
dos, de uso residencial en manzana
cerrada, con categoria constructiva me-
dia y de nueva construccion.

La utilizacion de productos homogenei-
zados tiene la ventaja de su vinculacion di-
recta con la jerarquia de localizacion, es de-
cir, mediante su uso se garantizan valores de
producto iguales para zonas de valor igua-
les. Por el contrario, estos valores presen-
tan mayor desvinculacion con los valores de
mercado, ya que éstos son inherentes a los
productos caracteristicos de cada zona.
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En el método de trabajo propuesto de-
ben ser utilizados ambos productos tipo: el
homogeneizado para normalizar el calculo
del valor de suelo mediante aplicacion del
método residual y por tanto para la asigna-
cion de jerarquias zonales, y el producto
caracteristico como contraste con los mo-
delos de representacion del mercado direc-
tamente inferidos del mismo.

Método de trabajo: Asignacién de im-
portes a las jerarquias zonales

Como se ha dicho respecto a la actuali-
zacion de estos datos variables, la asignacion
de importes a las jerarquias zonales debe ser
confirmada, o en su caso rectificada, con pe-
riodicidad anual y de acuerdo con la evolu-
cion experimentada por el mercado.

El informe anual de mercado que sirva
documentalmente a la propuesta de actua-
lizacion de importes debe contener, como
minimo, la siguiente informacion a nivel de
jerarquia zonal (1 a 60): nimero de zonas,
numero de parcelas, numero de inmuebles,
numero de muestras filtradas y valor del
producto tipo homogeneizado para el cal-
culo del importe zonal y optimizacion de
los resultados a nivel desagregado.

Asimismo debe contener informacion
sobre aquellas zonas que presenten desvia-
ciones sustanciales entre la jerarquia asig-
nada y la resultante del andlisis al efecto,
que sirva a la toma de decisiones relativas
a un posible cambio de jerarquia segin el
procedimiento de trabajo establecido para
las zonas de valor.

Calculo del valor estadistico

Una vez descritos los datos a los que
aplicar las reglas de calculo, resta describir
éstas. Como se dijo inicialmente, el mo-
delo propuesto no presenta cambios signi-
ficativos en lo que se refiere a la formula de
calculo a nivel individual del valor de los
bienes inmuebles urbanos: las reglas son
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las definidas en la normativa catastral, esto
es, la adicion de componentes de valor de
suelo y de construccion.

Las siguientes formulaciones, simpli-
ficadas para el caso de un solo local y/o
subparcela y en ausencia de coeficientes co-
rrectores, expresan el calculo del sumando
de valor estadistico de suelo y valor esta-
distico de construccion en un ano determi-
nado, para los casos de:

Inmueble situado en zona de valor de
suelo por repercusiéon R

Valor estadistico =S * importe R _
ano C ano

*GB,_ +S * MBC_* Coef * Coef
zona c ano llpD ant

*
zona

Inmueble situado en zona de valor de
suelo por unitario U

Valor estadistico =S * U _* GyB
ano c ano zona
+Sr*U_ +S *MBC_ * Coef. * Coef
ano C ano tipo ant
*
zona

La primera férmula, ampliada para (i)
locales por uso es la siguiente:

Valor estadistico,, =¥ Si_ * Ri . * GBi
+XSi *MBC_ * CoeﬁIipo * Coefi, * GBi

zona

zona

La leyenda correspondiente a las expre-
siones anteriores es:

S.: Superficie construida obrante en la base
de datos catastral, expresada en m?

S.: Superficie del resto de parcela, calculada
como diferencia entre la superficie to-
tal de suelo de parcela y la superficie
construida Sc expresada en m?

R . : Importe asociado a la zona de valor de
repercusion en el ano de calculo, ex-
presado en €/m?

U,..; Importe asociado a la zona de valor
por unitario en el aio de calculo, ex-
presado en €/m?



MBC_, : Importe asociado al Médulo basico
de construccion en el afno de calculo,
expresado en €/m?

Coef : Coeficiente correspondiente por ti-
pologia de la construccion

Coef : Coeficiente correspondiente por an-
tigiiedad de la construccion

GB, . Importe de los gastos y beneficios
asociados a la zona de valor

La extension a otros usos se produce

mediante diversificacion de las R segun se
define en el mapa de zonas de valor.

Resultados. Valor estadistico individua-
lizado y del producto tipo

Valores individualizados

La aplicacion de estas formulaciones a
cada bien inmueble da como resultado su va-
lor estadistico individualizado para cada ano,
distinguiendo los siguientes productos de cal-
culo:

- Anualmente debe realizarse una valo-
racion masiva coincidente con el cierre
de los mapas de valor, con los impor-
tes anuales aprobados al efecto y con
los datos obrantes en el catastro en esa
misma fecha, que se incorporara como
campo propio a la base de datos catas-
tral con detalle del valor del suelo y de
la construccion.

- En cualquier momento el OCMI podra
efectuar a nivel individual simulaciones
de los valores estadisticos a partir de la
informacion obrante en el catastro en
la fecha de valoracion, y contra los im-
portes anuales seleccionados al efecto
en virtud de la fecha de efectos de la
misma.

Estos resultados son de gran utilidad tanto
para su utilizacion directa (administraciones
tributarias, comprobacion de valores) como
para la elaboracion de ponencias y para la com-
probacion y depuracion del modelo (asigna-
cion de jerarquias, deteccion de discrepancias).

DESCRIPCION DEL NUEVO MODELO DE VALORACION

Valores de productos tipo

El resultado de aplicar la formula de
calculo al producto inmobiliario caracte-
ristico del ambito de estudio (zona, supra-
zona, municipio, etc.) da como resultado
el valor estadistico zonal y el valor estadis-
tico municipal, que tienen entre otras las
siguientes utilidades:

- Referencia para la coordinacion terri-
torial y comprobacion de la homoge-
neidad de los resultados territoriales.

- Comprobacion de resultados, y de la
idoneidad de la asignacion de las je-
rarquias a nivel zonal R que se reali-
zaran a partir de analisis de los valo-
res de contraste.

- Andlisis y toma de decisiones tribu-
tarias.

Valores de contraste

Se definen asi a los valores resultantes
de la aplicaciéon de modelos directamente
inferidos del analisis de las distintas fuen-
tes del mercado, a partir de los procesos de-
sarrollados en el OCML

Del mismo modo que para los valores
estadisticos, debe ser posible obtener los
valores de contraste de forma individual y
de forma agrupada. De esta forma el valor
de contraste del producto tipo caracteris-
tico sera el resultante de la aplicacion de
estos modelos sobre los productos inmo-
biliarios tipo segun el nivel de estudio (zo-
nal, suprazonal, municipal,...) que servi-
ran de contraste y finalmente de garantia
del modelo.

En el caso de situaciones de inexisten-
cia de dindmica inmobiliaria estos valores
de contraste se complementaran con los
valores de referencia determinados por los
organos de coordinacion territorial. Estos
valores se calculan por aplicacion de las
reglas catastrales de reposicion para repro-
ducir el valor probable que pudieran alcan-
zarse en estas situaciones.

43



FERNANDO DE ARAGON AMUNARRIZ

Ratios de contraste

El ratio RM del producto caracteris-
tico se define como el cociente entre el va-
lor catastral y el valor estadistico del pro-
ducto caracteristico, y puede determinarse
en cada uno de los tres niveles territoriales
(zonal, suprazonal, municipal) Este ratio,
al medir la desviacion entre el valor catas-
tral vigente y el valor estadistico, es de uti-
lidad para la toma de decisiones relativas a
politica tributaria, entre otras.

El ratio RM estadistico se define como
el cociente entre el valor estadistico y el va-
lor de contraste, puede igualmente deter-
minarse en cada uno de los tres niveles te-
rritoriales (zonal, suprazonal, municipal).
Mide la eficacia del modelo de valoracion y
es de utilidad para conocer la necesidad de
realizar ajustes sobre el mismo.

El ratio RM medio se obtendra como
media de los RM calculados a nivel indivi-
dual y en cada uno de los niveles territoria-
les estudiados.

Criterios de valoracion

Criterios especiales para la valoracién
de productos diferenciados sobre el
producto tipo

El modelo debe completarse con la nor-
malizacion de la aplicacion de coeficientes
correctores de aplicacion a los productos que
difieren con el caracteristico zonal y que sus-
tituirdn a los actuales campos de aplicacion
de coeficientes correctores del RD1020/1993.
La propuesta es la siguiente:

Para la valoracion de los casos de locali-
zaciones especiales en relacion con la zona

Ejemplo aplicado a un distrito
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Zona de valor

Cartografia catastral

Croquis catastral CU 1

de valoracion en el que se ubica el inmueble,
como son la situacion especial de fachada, la
orientacion, la altura o las situaciones de in-
terioridad, se podrd aplicar el importe de una
jerarquia R incrementada o disminuida en un
tramo. Esta correccion solo se podra aplicar
en zonas de repercusion R y para jerarquias
comprendidas entre la 1 y la 30.

Para la valoracion de los casos de otras si-
tuaciones atipicas o muy desviadas respecto
al producto tipo de la zona de valoracion, se
podra aplicar un coeficiente corrector de va-
lores comprendidos entre 0,8 y 1,2.

Estas dos ultimas correcciones s6lo po-
dran ser aplicadas en el caso de que las cir-
cunstancias que las avalan sean apreciadas
por el OCMI mediante técnicas de analisis
de sensibilidad y una vez aprobadas por los
correspondientes 6rganos de coordinacion
territorial.

Criterios de valoracion de elementos
comunes

Para el caso de locales de uso vivienda
en fincas divididas en propiedad horizon-
tal, y a los efectos exclusivos de valoracion,
se establece una superficie maxima compu-
table del 10% sobre la superficie construida
del la vivienda.

Aplicacion del coeficiente de antigiiedad

El computo de afos para la aplicacion de
este coeficiente se actualizard anualmente a la
fecha de valoracion.

Resumen de resultados

del modelo

Los resultados del modelo de valor esta-
distico pueden agregarse a nivel zonal (zona
de valor independiente, agrupacion por zonas
homogéneas) pero también a cualquier nivel
territorial y administrativo (barrio, distrito,
municipio,...), como muestra el siguiente
ejemplo en el que se resume la informacion
anual resultante del modelo de valoracion
agrupado a nivel municipal.

DATOS

v Modulos de coordinacion MBR y MBC

v Grado de agrupacion supramunicipal,
en su caso

v" Numero de zonas de valor Ry U

v" R-media, mdxima y minima

v' Valores estadisticos zonales

v" Valor estadistico medio

v Valor estadistico total, suma total de
los valores estadisticos de los inmue-
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bles del municipio o agrupacion supra-
municipal

v Valor catastral para el producto inmo-
biliario tipo de uso residencial de la
zona de valor media del territorio de
estudio

v’ Valor catastral total, o suma de valores
catastrales del municipio

v Valor de contraste medio de mercado

RATIOS
v’ Ratio RM medio
v’ Ratio RM total, o cociente entre el valor
catastral total y valor estadistico total
v’ Ratio RM estadistico

EVOLUCION
v' % de incremento/decremento anual
del valor estadistico
v % de incremento/decremento anual
del valor catastral
En el siguiente ejemplo se aplican los
resultados agregados a nivel de distrito (ta-
bla 2) y se detalla el calculo de un ejemplo
individualizado (tabla 3)

Valor catastral y valor
estadistico

Una de las principales ventajas del mo-
delo de calculo del valor estadistico es el

Tabla 2
Resumen de resultados agregados a nivel de distrito
; VALOR PRODUCTO TIPO ZONAL
ZONA | JERARQUIA | ESTADISTICO | ™i50L0GIA | CATEGORIA | ANTIGUEDAD | SUPERFICIE
0401 R02 6.745 0112 1 80 230
0402 R09 4.230 0122 5 80 190
0403 Ri1 3.555 0122 6 80 130
0404 R17 2520 0112 5 40 60
0405 R10 3.870 0122 5 80 240
0406 R09 4.230 0122 5 80 150
0407 R15 2.745 0112 5 50 60
0408 R09 4.465 0112 3 55 120
0409 R11 3.752 0112 4 60 60
0410 R12 3.285 0112 4 50 120
0411 R14 3.015 0111 4 40 120
0412 R12 3.467 0112 4 50 90
0413 R09 4.085 0112 4 75 90
0414 Ri1 3.752 0112 4 50 80
0415 R08 4.845 0112 3 40 60
0416 R10 4.085 0112 3 80 90
0417 R09 4.085 0112 4 90 70
0418 R05 6.222 0112 2 80 230
0419 R05 5747 0112 3 90 180
0420 R08 4.465 0112 3 90 110
0421 R10 3.752 0112 4 80 60
0422 Ri1 3.467 0112 4 70 90
0423 R15 2.745 0112 5 50 56
0424 R15 2.745 0112 5 40 70
0425 R13 3.285 0112 4 45 80
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Tabla 3
Ejemplo de célculo de valor estadistico individualizado
PRODUCTO DATOS ESTRUCTURALES LUK DATOS | vALOR
TIPO ZONA VINCULADOS ESTRUCTURALES | VARIABLES: | Eeqpapistico
0408 AL INMUEBLE VINCULADOS | IMPORTES |,\p1yipyaLIiZADO
ALTERRITORIO 2011
" _ MBR 1 1.700 &/m?
Superficie construida >
SUELO R R9 2.667 €/m 448.056 €
asociados
120 m? GB XS 1,40
Coeficiente Cout
L por oeficiente por
Superficie | Tipologiay | Antigtiedad | MBC 1 700 €m?
CONSTRUCCION C%tfggana 55 afios 62.210 €
asociados
120 m? 1,15 0,46 GB X 1,40

método de actualizacion anual, que garan-
tiza su vigencia con el mercado de forma
permanente.

En resumen, para el caso de un inmue-
ble en el que no se produzcan alteraciones
en sus datos fisicos, los factores de actuali-
zacion del valor son los siguientes:

e Variacion del indice del coste de la
construccion. El seguimiento del sector
de la construccion se efectiia para cada
uno de los grupos de dindmica inmobi-
liaria determinados en la coordinacion
nacional de valores, con caracter territo-
rial. Como resultado deben determinarse
anualmente los costes de construccion
en €/m* para cada uno de los modulos de
construccion MBC asi como, en su caso,
la relacion de municipios que cambian
de asignacion de modulo.

* Variacion del indice de precios del
suelo. El seguimiento de precios del
mercado y su evolucion anual se realiza
para cada uso y jerarquia zonal a partir
de la informacion suministrada por el
OCML. El calculo del valor de suelo se
efectiia con caracter general por aplica-
cion del método residual. Como resul-
tado del calculo se fijan anualmente los

importes de valor del suelo en €/m* que
seran de aplicacion a cada uno de los
sesenta modulos de repercusion R o de

unitario U.

* Variacion de la jerarquia de la zona de
valor R o U. Como regla general, las
zonas de valor, tanto en su delimitacion
como en la asignacion de su jerarquia,
se mantienen estables en el tiempo. No
obstante, la transformacion de las ciu-
dades en combinacion con la evolucion
de las tendencias de la oferta y la de-
manda del mercado hacen que con el
transcurso del tiempo se produzcan va-
riaciones relativas en la asignacion de
jerarquias, tanto al alza como a la baja.
Con el objeto de mantener el equilibrio
zonal con el mercado debe efectuarse
un seguimiento permanente de su evo-
lucion, que quedara reflejado en el
mapa anual de zonas de valor de suelo.

La actualizacion conjunta de estos tres
apartados permitird mantener constante la co-
rrespondencia entre el valor estadistico y el de
mercado para cualquier situacion y grupo
de dindmica inmobiliaria en que se encuen-
tre localizado el inmueble.
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Esta actualizacion tiene por su propia
naturaleza efectos inmediatos en el calculo
del valor estadistico y en su ambito de uti-
lizacién, pero no necesariamente en el va-
lor catastral de los inmuebles, puesto que
éste esta sometido a mayores limitaciones
procedimentales por la normativa catastral.

Esto implica la coexistencia de dos va-
loraciones simultaneas para cada inmue-
ble, ya que si bien en el momento inicial de
aprobacion de una ponencia total de valo-
res el calculo del valor estadistico de un in-
mueble determinado es idéntico al del va-
lor catastral resultante de la misma —salvo
por la aplicacion del coeficiente RM— a par-
tir de entonces conviviran paralelamente
los dos valores, el catastral y el estadistico,
con un mayor grado de actualizacion de
este tltimo.

Esta dualidad de valores, el catastral y
el estadistico, permitira comprobar en todo
momento la distancia existente entre la tri-
butacion real y la potencial. Este aspecto
resulta de gran interés para las administra-
ciones tributarias —en especial para la local
y en relacion con el IBI- puesto que facilita
la toma de decisiones y el andlisis de es-
fuerzo fiscal, y sirve de apoyo a las politicas
publicas y distribucion de recursos

No obstante lo anterior, el objetivo final
desde el punto de vista catastral es la uni-
ficacion de ambos valores en un tnico mo-
delo, lo que obliga a la definicion de un pe-
riodo transitorio de adaptacion amparado
por una redaccion al efecto del TRLCI.

Mantenimiento de las ponencias de
valores. Datos estructurales vincula-
dos al territorio

En el nuevo modelo se pretende el man-
tenimiento permanente de las ponencias en
sintonia con los mapas de zonas de valor,
para adecuar los datos estructurales de ca-
racter territorial tales como:

- La actualizacion de las jerarquias de
las zonas de valor;
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- la actualizacion de la geometria de
los recintos de las zonas de valor;

- la eventual actualizacion de la linea de
delimitacion de suelo de naturaleza ur-
bana, que conlleva la actualizacion de
las anteriores;

- la actualizacion de la coordinacion
asignada al municipio, tanto en MBC
(con efectos generales en los valores ca-
tastrales de todo el ambito de la ponen-
cia) como en MBR.

Actualizacién de valores.
Mantenimiento de los datos variables

Las actualizaciones de los datos varia-
bles deben producirse mediante aproba-
cion en las Leyes de Presupuestos Genera-
les del Estado, que sirvan de medio general
de publicidad.

Propuesta de modificacion
normativa para la
actualizaciéon catastral

La implementacion definitiva de la pro-
puesta, entendiendo por tal el alcance a los
valores catastrales de las dos vertientes de
actualizacion del modelo que permitan la
identidad con los valores estadisticos, re-
quiere amparo normativo del TRLCI y de
su normativa de desarrollo.

Las actualizaciones de los datos varia-
bles, esto es, los importes asociados a los
modulos y jerarquias zonales (MBR, MBC,
R y U) deben ser aprobadas anualmente en
las Leyes de Presupuestos Generales del
Estado, con la prevision de efectos genera-
les de su publicidad el 1 de enero del ano
siguiente al de publicacion (tabla 4). Para
ello, el articulo 32 del TRLCI debe recoger
esta prevision.

Las actualizaciones de los datos estruc-
turales vinculados al territorio (esto es, las
asignaciones territoriales de modulos MBC
y MBR, y las geometrias y jerarquias zona-
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Tabla 4
Datos variables descripcion y propuesta de actualizacion
DATOS VARIABLES
DENOMINACION APLICACION PROCEDIMIENTO | PUBLICIDAD | EFECTOS
- o General a todos los
coeﬂgﬁrgg ?cTt%angfmon valores catastrales en LPGE
e el periodo transitorio
actualizacion importe MBR
actualizacién importe MBC valor estadistico JT_FCI 1 de enero
actualizacion importes ) OCMI LPGE afo siguiente
jerarquias de valor R valores catasrales - a publicacion
— adaptados
actualizacion importes CSCl
jerarquias de valor U

les de valor de suelo) no pueden tener efec-
tos catastrales sin ser amparadas por la re-
daccion de la ponencia de valores de la que
traigan causa.

Se propone un ajuste en la redaccion ac-
tual del articulo 28.3 del TRLCI sobre los
procedimientos de valoracion colectiva de
cardcter general y parcial. El objetivo es per-
mitir la modificacion de las ponencias tota-
les por medio de ponencias parciales aproba-
das al efecto de modificar las zonas de valor,
en geometria o en jerarquia.

Mas cuestionable es la existencia de pre-
vision de la eventual modificacion de los pa-
rametros de coordinacion de las ponencias
totales, esto es, los modulos MBC y MBR
asignados al municipio. El TRLCI debe pre-
ver expresamente la posibilidad de alterar la
coordinacion vigente por medio de un pro-
cedimiento operativo y agil, puesto que en
el marco actual, las ponencias parciales re-
ducen su ambito territorial de aplicacion a
nivel de zona.

La modificacion legislativa debe asi-
mismo regular el procedimiento de publici-
dad de los nuevos valores catastrales como
consecuencia de la modificacion de alguno
de los datos estructurales y su nivel: Las ac-
tualizaciones en la jerarquia de zona de va-
lor o en su configuracion requerira de noti-
ficacion individual a los titulares catastrales
afectados del valor catastral resultante en

cada caso, tal como prevé el TRLCI que debe
hacerse con los inmuebles afectados por la
ponencia parcial que ampare los cambios al
efecto. No asi la actualizacion de la coordi-
nacion del modulo MBC, puesto que sus
efectos seran universales para todos los in-
muebles del municipio, y por lo tanto se-
ran publicables de forma genérica (tabla 5).

Ahora bien, es imprescindible que la
norma establezca la forma de adaptacion
de la situacion actual a la de plena opera-
tividad del modelo. Esto es, debe definirse
la forma de adaptacion del modelo actual
al previsto, y ello implica la incorporacion
progresiva de los valores catastrales a las
dos vertientes de actualizacion.

El programa de actuaciones previsto
para la incorporacion al nuevo sistema de
actualizacion de valores es el siguiente:

- Para los municipios con ponencias
totales elaboradas con arreglo a zo-
nas de valor (posteriores a 2005) se
requerira la corresponsabilidad de
las entidades locales para la elabora-
cion de la primera adaptacion de las
ponencias vigentes al nuevo modelo
que se expresara en forma de solici-
tud al efecto, cursada a la Direccion
General del Catastro. Esta adapta-
cion se producird mediante la apro-
bacion de una primera ponencia par-
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Tabla 5
Actualizacion y efectos de los datos estructurales territoriales
DATOS ESTRUCTURALES VINCULADOS AL TERRITORIO

DENOMINACION APLICACION PROCEDIMIENTO  [PUBLICIDAD| EFECTOS
actualizacion coordinacion MBR BOP residuales
actualizacion coordinacién MBC valor estadistico JT—|'C| generales

actualizacion geometria/ - OCMI

jerarquia de valor R valores catastrales e :
adaptados - notificacion inmuebles
actualizacién geometria/ CSCl individual afectados
jerarquia de zona de valor U

cial de ajuste de la zonificacion y de
la jerarquia.

- Para el resto de municipios sera ne-
cesaria la aprobacion de una ponen-
cia total para su incorporacion al
nuevo modelo.

A partir de la primera adaptacion, el pro-
cedimiento de actualizacion de las zonas de
valor, se realizara mediante la aprobacion de
sucesivas ponencias parciales, que se redac-
tarian para cada zona de valor al cumplirse
las condiciones siguientes: la puesta de ma-
nifiesto de variaciones sustanciales de las je-
rarquias zonales y su consolidacion mante-
nida en el mapa de zonas de valor durante
tres anos. Con ello se garantiza la consolida-
cion de los ajustes zonales y permite el segui-
miento y evaluacion de los cambios para la
toma de decisiones tributarias.

Aplicacién del modelo: valor
catastral y base liquidable

Como se ha dicho, el modelo no que-
dara completado hasta que no alcance a te-
ner efectos directos sobre el propio valor
catastral y sus principales fines tributarios,
con especial atencion a la base imponible,
base liquidable y cuota del IBI. Para ello
se deben analizar las consecuencias de su
aplicacion en este tributo, la definicion de
los nuevos procedimientos de valoracion y
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actualizacion, y las modificaciones norma-
tivas necesarias para su implantacion.

Anilisis del régimen de base liquidable
en el IBI

En el modelo actual, la posible variacion
entre las situaciones del mercado inmobiliario
reflejadas entre dos procedimientos consecu-
tivos de valoracion colectiva de caracter gene-
ral justifica la existencia del régimen de base
liquidable para su aplicacion en el Impuesto
de bienes inmuebles. Este modelo permite
suavizar los fuertes incrementos de tributa-
cion asociados a la recuperacion de la refe-
rencia del valor catastral al valor de mercado,
respecto a la resultante de la ponencia inicial-
mente vigente.

En el grafico 1 se representa una secuencia
de evolucion de doble ciclo de revision segin
el modelo actual (veinte afios) y se aprecia el
comportamiento de la base liquidable, que eli-
mina los saltos bruscos comprendidos en los
afos de revision de valores.

Como la actualizacion de los valores ca-
tastrales no es paralela al comportamiento
real del mercado, solo se alcanzan los escalo-
nes inferiores de crecimiento del valor catas-
tral, y por tanto sigue existiendo la necesidad
de iniciar un acercamiento progresivo hacia el
nuevo valor catastral fijado.

Con el nuevo modelo se corrige esta situa-
cion ya que la actualizacion anual de valores
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Grafico 1
Andlisis del comportamiento actual de la base liquidable del IBI
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se rige por las reglas del comportamiento del
mercado. En el grafico 2 se simula el compor-
tamiento que pudiera tener un valor catastral
permanentemente actualizado (50% del valor
estadistico) y su aplicacion a la base liquidable
del IBI, a partir del segundo ciclo de revision.

Se aprecia que la base liquidable del IBI
se identifica con el valor catastral actualizado
al final del ciclo de los diez afos. La formula
empleada para el calculo no se modifica, la
reduccion se aplica sobre la base imponible
actualizada anualmente, y por lo tanto, en el
transcurso de los diez afos, la base liquidable
acaba siendo coincidente con el propio valor
catastral.

Al alcanzar la coincidencia con el valor
catastral, la base liquidable pierde su utilidad
inicial vinculada a los ajustes catastrales en
ciclos de diez anos, si bien podria tener una
utilidad mas residual en caso de ser necesario
moderar los incrementos que pudieran produ-
cirse como consecuencia de la actualizacion
de las jerarquias zonales.

Anélisis del comportamiento
del cambio de jerarquia

En el ejemplo siguiente se analiza el com-
portamiento de una zona de valor que ha su-
frido una mejora en sus dotaciones urbanas
(red de transportes, dotaciones, zonas verdes,
etc.) con traslado indirecto al valor del suelo
de los inmuebles incluidos en ella, y como
consecuencia eleva su posicion relativa en la
escala jerarquica desde el nivel 19 al 16.

La tabla 6 simula un comportamiento hi-
potético en un ciclo de diez aios con los im-
portes de cada jerarquia anual y MBC segun
los indices aprobados anualmente al efecto.

El grafico 3 refleja la simulacion de se-
guimiento anual de los importes asociados
a cada jerarquia zonal reflejada en el mapa
de valores de suelo (MVS), de aplicacion
directa anual en el calculo del valor estadis-
tico y su correspondencia con el reflejo que
tendria su aplicacion a las ponencias ajus-
tadas a ciclos de consolidacion de tres afios.
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Gréfico 2
Andlisis del comportamiento de la base liquidable del IBI en el nuevo modelo
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Tabla 6
Hipotesis de evolucion de importes en ciclo de diez afos

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
R16 | 1454 | 1.425 | 1454 | 1512 | 1618 | 1747 | 1.887 | 1981 | 2061 | 2143
R17 | 1.386 | 1.359 | 1.386 | 1.441 | 1542 | 1665 | 1.799 | 1.889 | 1964 | 2.043
R18 | 1.319 | 1293 | 1319 | 1.371 | 1467 | 1585 | 1.711 | 1.797 | 1.869 | 1.944
R19 | 1.253 | 1228 | 1252 | 1.302 | 1.394 | 1505 | 1.625 | 1.707 | 1.775 | 1.846

MBC2 | 650 | 650 | 650 | 700 | 700 | 700 | 775 | 775 | 775 | 775

GB 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
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En el MVS los cambios de jerarquia son in-
mediatos: en 2013 se asigna al recinto la jerar-
quia R17, en 2016 la jerarquia R19.

Por el contario su reflejo en la ponencia y
en los valores catastrales, se realiza en ciclos
de tres anos siendo necesario cumplir con las
garantias procedimentales de modificacion de
las jerarquias zonales (ponencia parcial con su
correspondiente proceso de notificacion indi-
vidualizada).

Los ciclos de tres afios propuestos sirven
también para garantizar la firmeza de las ac-
tualizaciones, ya que la revision con periodi-
cidad anual de las variaciones zonales puede
llegar a provocar una inestabilidad indeseable
en el calculo de los valores catastrales.

El analisis de los incrementos del valor
catastral en ciclos trianuales y la posible uti-

DESCRIPCION DEL NUEVO MODELO DE VALORACION

lizacion de la técnica de la base liquidable
se refleja en el grafico 4.

Finalmente se analiza un ejemplo en el
que la situacion de mercado es inestable y con
tendencia a la baja (grafico 5).

La grafica representa una situacion inesta-
ble generalizada y con tendencia de bajada de
valores de mercado (reflejada en los importes
de las zonas de valor) en combinacion con el
descenso de una determinada zona de valor
(inicialmente jerarquizada en la escala R16)
como consecuencia de un empeoramiento re-
lativo de dicha zona.

La repercusion de esta situacion en los va-
lores catastrales se produciria del mismo modo
que en los casos anteriores, es decir en ciclos
de tres anos necesarios para garantizar la con-
solidacion de los ajustes de la jerarquia. H

Gréfico 3
Mantenimiento del mapa de valores de suelo anual y su repercusion en la ponencia
parcial cada tres afos
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Grafico 4
Aplicacion de la base liquidable a los incrementos zonales
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QGrafico 5
Mantenimiento del mapa de valores de suelo anual y su repercusion en la ponencia parcial
cada tres afos en situacion inestable de valores
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