BLOQUE V. CATASTRO

TEMA . — . .
Valoracion catastral (1): Normas Técnicas. Bienes inmuebles
urbanos: valor del suelo, valor de las construcciones. Valoracion de las

7 construcciones en suelo rustico.

Objetivos: Conocimiento de la normativa técnica de distinto rango que
establece la forma de valoracidn catastral, con especial referencia a los
bienes inmuebles urbanos y los inmuebles rusticos con construccion.

1. Valoracién catastral (1): Normas Técnicas.

El capitulo 5 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, se
dedica a la Valoraciéon Catastral. El articulo 23 del citado texto legal
establece los criterios y limites del valor catastral, concretando que “para
la determinacidon del valor catastral se tendran en cuenta los siguientes
criterios:

a. La localizacion del inmueble, las circunstancias urbanisticas que
afecten al suelo y su aptitud para la produccion.

b. El coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios
de la contrata, honorarios profesionales y tributos que gravan la
construccién, el uso, la calidad y la antigiedad edificatoria, asi
como el caracter histérico-artistico u otras condiciones de las
edificaciones.

c. Los gastos de produccion y beneficios de la actividad empresarial
de promociodn, o los factores que correspondan en los supuestos de
inexistencia de la citada promocion.

d. Las circunstancias y valores del mercado.
e. Cualquier otro factor relevante que reglamentariamente se
determine.”
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El apartado 3 del articulo 23 contiene una remisidn normativa, que se
contuvo asimismo en los textos catastrales anteriores al texto refundido,
y su tenor literal establece que “reglamentariamente, se estableceran las
normas técnicas comprensivas de los conceptos, reglas y restantes
factores que, de acuerdo con los criterios anteriormente expuestos y en
funcidon de las caracteristicas intrinsecas y extrinsecas que afecten a los
bienes inmuebles, permitan determinar su valor catastral”.

Igualmente, los articulos 25 y 27 del mismo texto legal remiten a una
norma reglamentaria tanto las condiciones en las que las ponencias de
valores deben recoger los criterios, mddulos de valoracion, planeamiento
urbanistico y demdas elementos precisos para llevar a cabo la
determinacion del valor catastral, como las relativas a la propia
elaboracion de aquéllas.

Para dar cumplimiento a dichas previsiones, se habla de las normas
técnicas de valoracién catastral.

En materia de bienes inmuebles urbanos, permanece vigente el Real
Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas
técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles
de naturaleza urbana.

El Real Decreto 1020/1993 es el resultado de la evolucion de la
normativa técnica de valoracién catastral, representada por las
siguientes:

e Orden del Ministerio de Hacienda de 22 de septiembre de 1982,

por la que se aprueban las normas técnicas para determinar el
valor catastral de los bienes de naturaleza urbana. (BOE n. 238 de
5/10/1982).
Se trata de un conjunto de reglas estructuradas en 4 capitulos
(Normas para determinar el valor del suelo; Normas para
determinar el valor de las construcciones; Normas para la
determinacion del valor catastral; Normas para catalogar las
edificaciones y construcciones de caracter urbano).

e Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13 de junio de
1983, por la que se dictan normas sobre cuadro marco de valores
del suelo y de las construcciones, de aplicaciéon en la revisidén de
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los valores catastrales de los bienes de naturaleza urbana. (BOE n.
147 de 21/6/1983).

Contiene los criterios marco referidos a valor del suelo; tipos de
valores del suelo; calculo de los valores unitarios del suelo;
aplicacion individualizada de los valores de repercusién; calculo de
los valores de las construcciones; imputacién individualizada de los
valores de las construcciones; procedimiento; tratamiento
mecanizado de la informacion catastral.

e Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 3 de julio de
1986, sobre normas técnicas para determinar el valor catastral de
los bienes de naturaleza urbana. (BOE n. 165 de 11/7/1986).
Modifica la Orden de 1982, en forma de nueva redaccién de
determinadas reglas contenidas en su anexo, y sienta la necesidad
de interpretacion homogénea de toda la normativa reguladora
relacionada.

e Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de diciembre
de 1989, por la que se aprueban las normas técnicas de valoracién
y el cuadro marco de los valores del suelo y de las construcciones,
para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana. (BOE n. 313 de 30/12/1989).
Deroga toda la normativa anterior y comprende, con la misma
estructura de Normas que el siguiente Real Decreto 1020/1993, un
anexo de capitulos referidos a ambito de aplicacién y definiciones;
Normas Técnicas; Cuadro Marco; y Coordinacion.

La estructura del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, es la
siguiente:

e Articulado y disposiciones transitoria, derogatoria, y finales.

e Anexo. Lo componen 4 capitulos:

Capitulo I. Ambito de aplicacion y definiciones.
Comprende las Normas 1 y 2.

Capitulo II. Normas Técnicas de valoracion para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.
Comprende las Normas 3 a 14.

Capitulo III. Cuadro Marco de valores del suelo y de las
construcciones.
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Comprende las Normas 15 a 20.

Capitulo IV. Coordinacidn.
Comprende las Normas 21 a 24.

Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones.
Cuadro al que hace referencia la Norma 20, a la que a su vez
remite la Norma 11.

Tal como dice la Norma 2 del Anexo del Real Decreto 1020/1993, el
cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones es el conjunto
de reglas, criterios y valores basicos que permiten calcular los valores del
suelo y de las construcciones en actuaciones valorativas masivas,
garantizan una adecuada coordinacién de los mismos y hacen posible su
obtencidon por medios informaticos.

La misma Norma 2 establece que “se denominan normas técnicas para
determinar el valor catastral de los bienes de naturaleza urbana al
conjunto de conceptos, reglas y criterios que han de regir para la
valoracion de dichos bienes”, y en sentido estricto, las normas técnicas
se contienen en el Capitulo II del Anexo del Real Decreto 1020/1993.

La estructura del Capitulo II se sigue del sistema de Normas, y asi
presenta las siguientes:

e Norma 3. Metodologia General.
Establece como referencia para el cdlculo del valor catastral el
valor de mercado, y remite a la formulacién de la Norma 16.

e Norma 4. Suelo.
Norma derogada en la practica por la actual redaccién del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

¢ Norma 5. Construcciones.
Norma derogada en la practica por la actual redaccién del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

e Norma 6. Delimitacién del suelo de naturaleza urbana.
Establece la obligacién de determinar concretamente, en aplicacion
de los actuales articulos 6 y 7 del texto refundido, el suelo que
tiene la naturaleza urbana a efectos catastrales.

e Norma 7. Divisién en poligonos de valoracion.
Criterios de establecimiento de los poligonos de valoracién, en las
ponencias de valores.

e Norma 8. Valores de suelo. Definiciones.
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Establece distintas clases de valores de suelo (poligono, calle,
parcela) actualmente interpretadas en forma de valores de
poligono y zonas de valor por la normativa interna sobre ponencias
de valores.

e Norma 9. Valoracion del suelo.

Establece como criterio general la valoracién por repercusion, la
formulacion para el calculo del valor unitario, y las distintas
circunstancias de definicidon de unos y otros.

e Norma 10. Coeficientes correctores del valor del suelo.

Remite el campo de aplicacion de los coeficientes a la ponencia de
valores, y define su valor y definicion.

e Norma 11. Valor de las construcciones. Definiciones.

Refiere la necesidad de coordinacién, la formulaciéon del valor de
las construcciones, y la definicién de la superficie construida a los
efectos catastrales.

e Norma 12. Valoracién de las construcciones.

Establece como método valorativo el del coste de reposicién.

e Norma 13. Coeficientes correctores del valor de las construcciones.
Establece el valor de los coeficientes necesarios para |la
determinacion del coste de reposicion de las construcciones, en
funcién de su antigliedad y estado de conservacion.

e Norma 14. Coeficientes correctores de los valores del suelo y de las
construcciones.

Se definen por caracteristicas extrinsecas e intrinsecas que afectan
por igual al suelo y a las construcciones.

Estas normas técnicas de valoracion catastral referidas a los bienes
inmuebles urbanos se completan con el Cuadro Marco de valores del
suelo y de las construcciones (Capitulo III) y los criterios de Coordinacion
(Capitulo IV) del Real Decreto 1020/1993, asi como con las Ordenes
Ministeriales por las que se aprueban los mddulos de valor M para la
determinacion de los valores de suelo y construccién de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana en las valoraciones catastrales.

En sentido menos estricto, y referido también a los bienes inmuebles
urbanos, son también normas técnicas las disposiciones, de distinto
rango normativo, que ayudan a la determinacién del valor catastral. Asi,
cabe destacar la Orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se
determinan los mddulos de valoracién a los efectos de lo establecido en
el articulo 30 y en la Disposicién transitoria primera del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo
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1/2004, de 5 de marzo. La orden establece los moédulos que pueden ser
aplicados en la valoracion catastral del suelo que adquiera o haya
adquirido la naturaleza urbana al ser clasificado por el planeamiento
como urbanizable, siempre que haya sido incluido en sectores o ambitos
delimitados y hasta tanto se produzca la aprobacidon del instrumento
urbanistico que lo desarrolle.

Completan las normas técnicas de valoracién catastral de los bienes
inmuebles urbanos las instrucciones y circulares de la Direccién General
del Catastro:

Las

Circulares sobre ponencias de valores.

Contienen entre sus Instrucciones los criterios de valoracion del
suelo, estableciendo la valoracion del suelo por repercusién como
norma general; los casos de valoracién del suelo por unitario;
normas para la valoracion de equipamientos, dotaciones, zonas
verdes; suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable; y en
otras Instrucciones, los campos de aplicacion de los coeficientes
correctores del Real Decreto 1020/1993.

Instrucciones y Circulares sobre criterios de valoracion
singularizada.

En cumplimiento de la prevision de la Norma 12 del Real Decreto
1020/1993, que establece que cuando las especiales
caracteristicas de una construccién no permitan su identificacidon
con alguno de los tipos definidos en el cuadro de la Norma 20, ni
su asimilacion a ninguna de las tipologias descritas, se realizara
una valoracion singularizada utilizando el método valorativo que
prevea la ponencia de valores, la Direccién General del Catastro
dicta Instrucciones y Circulares con los criterios de valoracién
singularizada que deben contener las ponencias de valores.

referidas normas técnicas de valoracion catastral de los bienes

inmuebles urbanos también sirven, siempre a través de su transcripcion
en ponencias de valores, a la determinacion del valor catastral de:

Los bienes inmuebles rusticos, cuando cuentan con construcciones
ubicadas en suelo de esta naturaleza. La Disposicion transitoria
primera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario
sefiala que el valor de la construccion ubicada en suelo de
naturaleza rustica, cuando se realice un procedimiento de
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valoracion colectiva de caracter general con posterioridad al 1 de
enero de 2006, se obtendra por aplicacién de idénticas reglas a las
gue se determinen para la obtencion del valor de las
construcciones de los bienes inmuebles urbanos en la ponencia de
valores de la que trae causa el procedimiento de valoraciéon
colectiva.

e Los bienes inmuebles de caracteristicas especiales
(concretamente, a la valoracion de las que se conocen como
construcciones convencionales).

Es preciso hacer mencién en este Ultimo caso, por su importancia como
normativa técnica, al Real Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por el
gue se aprueban las normas técnicas de valoracidn catastral de los bienes
inmuebles de caracteristicas especiales. Estas normas se estructuran en
forma de articulos en dos capitulos -Normas generales; Normas
especificas de valoracién de cada grupo de bienes inmuebles de
caracteristicas especiales, con 8 secciones- y un Anexo —con un cuadro
de tipologias.

De acuerdo con el articulo 4 del citado Real Decreto, “se entiende por
construccién convencional aquella cuyas caracteristicas permiten su
identificacion con alguna de las tipologias constructivas definidas en la
normativa técnica de valoracidon catastral de los bienes inmuebles
urbanos”. El articulo 5 en su apartado 1 establece que “la valoracién de
las construcciones convencionales se realizara atendiendo a las normas,
reglas de valoracién y coeficientes correctores del valor de las
construcciones establecidos para los inmuebles urbanos (...)".

Lo expuesto hasta ahora demuestra la importancia y trascendencia de las
normas técnicas de valoracion catastral de los bienes inmuebles urbanos.

2. Bienes inmuebles urbanos: valor del suelo, valor de las
construcciones.

De acuerdo con el articulo 22 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, “el valor catastral es el determinado objetivamente para
cada bien inmueble a partir de los datos obrantes en el Catastro
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Inmobiliario y estara integrado por el valor catastral del suelo y el valor
catastral de las construcciones”.

El articulo 23 del citado texto, que establece los criterios a tener en
cuenta para la determinacién del valor, hace referencia a circunstancias
propias de estos dos conceptos, suelo (localizacién, circunstancias
urbanisticas, aptitud para la produccién) y construccion (coste de
ejecucion material de las construcciones, beneficios de la contrata,
honorarios profesionales y tributos que gravan la construccidén, uso,
calidad, antigtiedad edificatoria, caracter histdrico-artistico).

En este mismo sentido se pronuncia el Real Decreto 1020/1993, que
establece en su Norma 3 (Metodologia general) que “el valor catastral de
los bienes de naturaleza urbana estara integrado por el valor del suelo y
el de las construcciones, si las hubiere”.

De acuerdo con el articulo 24 del texto refundido, el valor catastral de un
inmueble se determinara mediante la aplicacidon de la ponencia de valores
vigente en el municipio en el primer ejercicio de efectividad de la
incorporacion o modificacion del Catastro del inmueble o, en su caso,
mediante la aplicacion de los mddulos establecidos para el ejercicio citado
para la tramitacion del procedimiento de valoracién colectiva simplificada.

Valor del suelo de los bienes inmuebles urbanos resultante de la
aplicacion de una ponencia de valores.

De acuerdo con el articulo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, se entiende por suelo de naturaleza urbana:

a. El clasificado o definido por el planeamiento urbanistico como
urbano, urbanizado o equivalente.

b. Los terrenos que tengan la consideracién de urbanizables o
aquellos para los que los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica prevean o permitan su paso a la situacién de suelo
urbanizado, siempre que estén incluidos en sectores o ambitos
espaciales delimitados, asi como los demas suelos de este tipo a
partir del momento de aprobacion del instrumento urbanistico que
establezca las determinaciones para su desarrollo.

BLOQUE V. CATASTRO. TEMA 7 8



c. El integrado de forma efectiva en la trama de dotaciones vy
servicios propios de los nucleos de poblacion.

d. El ocupado por los nucleos o asentamientos de poblacién aislados,
en su caso, del nucleo principal, cualquiera que sea el habitat en el
que se localicen y con independencia del grado de concentracién
de las edificaciones.

e. El suelo ya transformado por contar con los servicios urbanos
establecidos por la legislacion urbanistica o, en su defecto, por
disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuaciéon de
aguas y suministro de energia eléctrica.

f. El que esté consolidado por la edificacién, en la forma y con las
caracteristicas que establezca la legislacién urbanistica.

Se exceptla de la consideracidon de suelo de naturaleza urbana el que
integre los bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

De acuerdo con el articulo 24 del texto refundido, una de las formas de
determinar el valor catastral de un inmueble es mediante la aplicacidon
de la ponencia de valores vigente en el municipio en el primer ejercicio
de efectividad de la incorporacion o modificacién del Catastro del
inmueble. El articulo 25 del texto refundido establece que la ponencia de
valores recogerd, segun los casos y conforme a lo que se establezca
reglamentariamente, los criterios, mddulos de valoraciéon, planeamiento
urbanistico y demas elementos precisos para llevar a cabo Ila
determinacion del valor catastral, y se ajustara a las directrices dictadas
para la coordinacién de valores.

La Norma 9 del Real Decreto 1020/1993 establece que el suelo de los
bienes inmuebles urbanos puede ser valorado:

e Por el valor de repercusién que se establezca en ponencia, definido
en euros por metro cuadrado de construccidn real o potencial.

e Por el valor unitario que se establezca en ponencia, definido en
euros por metro cuadrado de suelo.

La opcidn por uno u otro valor, depende de lo establecido en la ponencia
de valores de la que traiga causa la valoracién, si bien, como norma
general sobre las ponencias de valores, cabe senalar que:
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e Se suelen establecer valores de repercusién de suelo cuando la
edificabilidad es determinante en la formacién del valor del mismo.
Es el criterio general de determinacién de valores en ponencia.

e Se suelen establecer valores unitarios de suelo para zonas
caracteristicas de poligonos industriales o de residencial unifamiliar
aislada, en las que la edificabilidad no es un factor determinante
del precio.

En el caso de parcelas sin edificar, el suelo se puede valorar aplicando el
valor de repercusién sobre la construccion tedrica o susceptible de
edificarse en las mismas, de acuerdo con los criterios de cdmputo de
edificabilidades que establezca la ponencia de valores; o mediante la
aplicacion del valor unitario de suelo a la superficie de las parcelas.

En el caso de parcelas subedificadas que se valoren por repercusion, ésta
podra aplicarse a los metros cuadrados de construccién susceptibles de
edificarse en las mismas, o a los metros cuadrados de construccién
realmente edificada.

El Real Decreto 1020/1993 explicita que cuando se valoren parcelas cuya
superficie realmente construida sea mayor que la que puede deducirse de
la ponencia de valores como susceptible de edificarse, el valor de
repercusion podra aplicarse sobre dicha superficie realmente construida,
con las correcciones que en su caso procedan.

La Norma 10 del Real Decreto 1020/1993 establece los coeficientes
correctores del valor del suelo, cuyo campo de aplicacion debe definirse
en la correspondiente ponencia de valores. Estos coeficientes son de
aplicacion en la valoracién del suelo por unitario, si bien los dos primeros
también pueden emplearse en la valoracién por repercusion:

e Coeficiente A. Parcelas con varias fachadas a via publica.
Aplicable para la valoracién de parcelas con mas de una fachada y
formando una o mas esquinas. Pondera el mayor valor que se
supone en estos casos, respecto de parcelas en las que no
concurra la circunstancia.

e Coeficiente B. Longitud de fachada.
Es de aplicacion a las parcelas cuya longitud de fachada sea
inferior a la minima establecida por el planeamiento. Pondera el
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menor valor esperado, debido a las restricciones urbanisticas que
conlleva esta circunstancia.

e Coeficiente C. Forma irregular.
Puede aplicarse cuando las caracteristicas geométricas de una
parcela impidan o dificulten la obtencién del rendimiento previsto
en el planeamiento, y es un coeficiente minorador.

e Coeficiente D. Fondo excesivo.
Para el caso de parcelas ordenadas para edificacién en manzana
cerrada con exceso de fondo sobre aquél que permita agotar las
condiciones de edificabilidad definidas por el planeamiento o, en su
caso, sobre el fondo normal en la localidad.

o Coeficiente E. Superficie distinta a la minima.
Se puede emplear en la valoracién de parcelas ordenadas para
edificacidon abierta, cuya superficie sea inferior a la minima
establecida por el planeamiento o superior al doble ésta.

e Coeficiente F. Inedificabilidad temporal.
De aplicacién en el caso de parcelas o subparcelas no edificadas
que por circunstancias urbanisticas o legales, debidamente
justificadas, resulten total o parcialmente inedificables, y mientras
subsista esta condicién.

e Coeficiente G). Afeccion a suelos destinados a construccion de
viviendas sometidas a regimenes de proteccién publica.
Aplicable en la valoracion de los terrenos sin edificar calificados en
el planeamiento con destino a la construccion de viviendas de
proteccién oficial u otro régimen de proteccién publica.

De acuerdo con la Norma 14 del Real Decreto 1020/1993 (Coeficientes
correctores de los valores del suelo y de Ilas construcciones),
determinadas caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los inmuebles
afectan de igual forma al suelo y a las construcciones, por lo que los
coeficientes correctores que hacen referencia a las mismas deben ser
aplicados a los valores de uno y otras.

Asi pues, son también de aplicacion para la valoracion del suelo, segun el
campo establecido en la ponencia de valores, los siguientes coeficientes:

e Coeficiente J. Depreciacién funcional o inadecuacion.

BLOQUE V. CATASTRO. TEMA 7 11



Aplicable en caso de construccién, disefio, instalaciones o usos
inadecuados.

e Coeficiente K. Viviendas y locales interiores.
Aplicable para la valoracidon de viviendas y locales considerados
como interiores.

e Coeficiente L. Fincas afectadas por cargas singulares.
Se podra aplicar en caso de fincas con cargas singulares, por
formar parte de conjuntos oficialmente declarados histérico-
artisticos o estar incluidas en catdlogos o planes especiales de
proteccion.

e Coeficiente M. Fincas afectadas por situaciones especiales de
caracter extrinseco.
Se puede aplicar en la valoracion de fincas afectadas por futuros
viales, inconcrecion urbanistica, expropiacion, reparcelacion,
compensacién o fuera de ordenacién por uso. Este coeficiente
puede resultar incompatible con el coeficiente F.

e Coeficiente N. Apreciacion o depreciacién econdmica.

Este coeficiente se aplicara para adecuar los resultados obtenidos
por aplicacién de las normas precedentes a la realidad del mercado
inmobiliario, evaluando casos de sobreprecio en el producto
inmobiliario -por razones contrastadas de alta demanda en el
mercado, inexistencia de otro producto similar, por alta calidad en
las caracteristicas constructivas- y también para evaluar un bajo
precio -por falta de mercado y caida en desuso.

Asi pues, la formulacidn del valor del suelo es, segun los casos:

En la valoracién por repercusion real o tedrica:

Valor del suelo = Superficie construida 6 edificabilidad tedrica
%

Valor de repercusidn del suelo establecido en ponencia
*

Coeficientes correctores de la Norma 10
X

Coeficientes correctores de la Norma 14
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O bien, cuando se habla de valoracién por unitario:

Valor del suelo = Superficie de suelo
X

Valor de unitario de suelo establecido en ponencia
*

Coeficientes correctores de la Norma 10
%

Coeficientes correctores de la Norma 14

No obstante lo anterior, es habitual en la practica que en las ponencias
de valores se establezcan coeficientes distintos de los anteriores,
aplicables sobre los valores de suelo finales, para la valoracidon del suelo
pendiente de desarrollo urbanistico.

Es preciso también hacer mencidn al articulo 25 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, segun el cual “las ponencias de valores
podran contener, en los términos que reglamentariamente se
establezcan, los elementos y criterios necesarios para la valoracién de los
bienes inmuebles que, por modificacion de planeamiento, adquieran la
clase a que se refiere dicha ponencia con posterioridad a su aprobacién, a
cuyo efecto estableceran las bandas de valores que, en funcidon de
tipologias, usos, aprovechamientos urbanisticos y grados de desarrollo
del planeamiento y convenientemente coordinados con los del resto del
municipio, puedan asignarse a los bienes inmuebles afectados”.

Especial referencia a los valores de suelo previstos en la ponencia de
valores de bienes inmuebles urbanos de la que traiga causa la valoracion.

La ponencia de valores, de acuerdo con la Norma 22 del Real Decreto
1020/1993, son los documentos administrativos que recogen los valores
del suelo y de las construcciones, asi como los coeficientes correctores a
aplicar en el ambito territorial al que se refieran.

Como se vera mas adelante, el valor de las construcciones viene
predeterminado por la normativa técnica de valoracion catastral, una vez
se establezca el Mdédulo Basico de Construccion (MBC) que resulte de
aplicacion.
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Los valores de suelo que se establecen en ponencia son valores de
mercado de suelo. Es por ello que, en cumplimiento de la Norma 22 del
Real Decreto 1020/1993, las ponencias de valores se acompafian, en
documento separado, de los analisis y las conclusiones de los estudios de
mercado y de los resultados obtenidos por aplicacién de los mismos a un
numero suficiente de fincas, al objeto de comprobar la relacién de los
valores catastrales con los valores de mercado.

Es trascendente la limitacidon que impone el articulo 23.2 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario:

“El valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de
mercado, entendiendo por tal el precio mas probable por el cual podria
venderse, entre partes independientes, un inmueble libre de cargas, a
cuyo efecto se fijara, mediante orden del Ministro de Hacienda, un
coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una misma clase.

En los Dbienes inmuebles «con precio de venta limitado
administrativamente, el valor catastral no podrd en ningln caso superar
dicho precio.”

La primera limitacion, respecto del valor del mercado, no debe ser
entendida respecto a un precio, sino respecto a un valor tedrico, que
resulte de la modelizacion del mercado cuyos analisis y conclusiones se
reflejan en la ponencia. En este sentido se determinan los valores de
suelo de ponencia.

Es también necesario tener en cuenta que la valoracion catastral es
universal y constante: siempre existe un valor catastral para los bienes
inmuebles, estén o no en el mercado. Lo que la Ley pretende es dotar de
valor todos los bienes inmuebles, y la limitacion al valor de mercado lo es
respecto de la posible entrada de los mismos en él, puesto que todos son
susceptibles de entenderse inmersos en el mercado inmobiliario. Los
valores de suelo de ponencia son valores tedricos de mercado.

Finalmente, cabe sefialar que la limitacidén para los bienes inmuebles con
precio de venta limitado administrativamente es estricta y real. Siendo
este valor determinista, también lo es la limitacién del valor catastral, por
contraposicion a la situacién de mercado libre.
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Valor del suelo de los bienes inmuebles urbanos en los términos del
articulo 30 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

De acuerdo con el articulo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, se tienen por suelo de naturaleza urbana, entre otros, “los
terrenos que tengan la consideracion de urbanizables o aquellos para los
que los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, siempre que estén
incluidos en sectores o ambitos espaciales delimitados, asi como los
demads suelos de este tipo a partir del momento de aprobacion del
instrumento urbanistico que establezca las determinaciones para su
desarrollo”.

El articulo 30 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario
dispone en su apartado 2.c) que, en tanto no se apruebe el planeamiento
de desarrollo que establezca la edificabilidad a materializar en cada una
de las parcelas afectadas por una modificacién de planeamiento que haya
determinado cambios en la naturaleza del suelo, por incluirlo en ambitos
delimitados, dichos bienes podran ser valorados mediante la aplicacién de
los modulos especificos para los distintos usos que se establezcan por
Orden del Ministro de Economia y Hacienda.

La Orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan
los médulos de valoracion a efectos de lo establecido en el articulo 30 del
texto refundido, establece los mddulos que pueden ser aplicados en la
valoracion catastral del suelo que adquiera o haya adquirido la naturaleza
urbana al ser clasificado por el planeamiento como urbanizable, siempre
gue haya sido incluido en sectores o ambitos delimitados y hasta tanto se
produzca la aprobacién del instrumento urbanistico que lo desarrolle.

Este tipo de suelo se caracteriza por carecer inicialmente de
determinaciones urbanisticas en cuanto al aprovechamiento neto en
parcela y por presentar, en consecuencia, escaso desarrollo vy
transformacién fisica. Asimismo, el valor de mercado de este suelo no
viene determinado por factores exteriores fruto de una dindmica de
mercado, sino que fundamentalmente estd vinculado a los gastos de
urbanizaciéon para la transformacion del suelo y al tipo de producto
inmobiliario que se demanda. Por todo ello, en la determinacién de los
modulos aplicables en la valoracién de este suelo, se ha optado por
establecer, con caracter globalizador, un conjunto de valores unitarios de
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suelo que recogen las caracteristicas anteriormente sefialadas y que se
expresan en euros por metro cuadrado de suelo bruto.

La citada Orden establece un Cuadro de Mddulos Especificos de Valor
Unitario de Suelo bruto. Este cuadro establece valores en euros por
metro cuadrado en funcién de la edificabilidad bruta que corresponda al
suelo, su uso (residencial, industrial, otros) y el grupo al que se adscriba
el municipio. El grupo de adscripcion depende del Médulo de Valor M y
del Médulo Basico de Construccion (MBC) conforme al que se elabord la
Ponencia de valores vigente. La Orden afiade que la coordinacién de los
valores de suelo resultantes de la aplicacion de los mddulos especificos
con los valores catastrales de los restantes bienes inmuebles del
municipio se garantizard mediante la aplicacién a dichos mddulos:
e del coeficiente de coordinacion que corresponda, de entre los
establecidos en la propia Orden,
e de los coeficientes de actualizacion contenidos en las Leyes de
Presupuestos Generales del Estado que resulten de aplicacion
e vy del coeficiente RM, de referencia al mercado.

Valor de las construcciones de los bienes inmuebles urbanos.

De acuerdo con el articulo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, tendran la consideracién de construcciones a efectos
catastrales:

a. Los edificios, sean cualesquiera los materiales de que estén
construidos y el uso a que se destinen, siempre que se encuentren
unidos permanentemente al suelo y con independencia de que se
alcen sobre su superficie o se hallen enclavados en el subsuelo y
de que puedan ser transportados o desmontados.

b. Las instalaciones industriales, comerciales, deportivas, de recreo,
agricolas, ganaderas, forestales y piscicolas de agua dulce,
considerandose como tales, entre otras, los diques, tanques,
cargaderos, muelles, pantalanes e invernaderos, y excluyéndose
en todo caso la maquinaria y el utillaje.

c. Las obras de urbanizacion y de mejora, tales como las
explanaciones, y las que se realicen para el uso de los espacios
descubiertos, como son los recintos destinados a mercados, los
depdsitos al aire libre, los campos para la practica del deporte, los
estacionamientos y los espacios anejos o accesorios a los edificios
e instalaciones.
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Adicionalmente, no tendran la consideracién de construcciones aquellas
obras de urbanizacion o mejora que reglamentariamente se determinen,
sin perjuicio de que su valor deba incorporarse al del bien inmueble como
parte inherente al valor del suelo, ni los tinglados o cobertizos de
pequefa entidad.

La Norma 12 del Real Decreto 1020/1993 establece que para valorar las
construcciones se utilizara el valor de reposicion, calculando su coste
actual. Se entendera por coste actual el resultado de sumar al coste de
ejecucion, incluidos los beneficios de contrata, honorarios profesionales e
importe de los tributos que gravan la construccion. Dicho coste actual
debe tener en cuenta circunstancias como el uso, la calidad, el caracter
histérico-artistico, la antigledad, el estado de conservacién, y otras,
establecidas en el mismo Real Decreto.

La Norma 11 del Real Decreto 1020/1993 (Valor de las construcciones.
Definiciones) establece que la asignacion de un &rea econdmica
homogénea lleva inherente la asignacion de un modulo basico de
construccién (MBC), definido en euros por metro cuadrado, al que se le
aplicara, para determinar el coste actual, el coeficiente del cuadro que se
menciona en la norma 20 que corresponda, resultando un valor en euros
por metro cuadrado para cada tipo de construccion.

e En relacion al mdédulo MBC, el Real Decreto 1020/1993 establece
en la Norma 15 (Metodologia General) que, puesto que la
realizacién de valoraciones masivas precisa un procedimiento que
facilite los trabajos a realizar, de una forma mecanica y facilmente
informatizable, se definiran unas areas econdmicas homogéneas
del suelo y de las construcciones, a las que se asignaran un
moddulo basico de repercusién de suelo (MBR), unos coeficientes
para cada uso y un modulo bdsico de construccion (MBC). Las
areas econdmicas homogéneas, tanto en suelo como en
construcciones, delimitan zonas geograficas en las que el mercado
inmobiliario, tanto en su componente suelo como en su
componente construccién, tiene una similitud en sus caracteristicas
que permite obtener una modulacién de su comportamiento.
Realizada la identificacidon de cada drea econémica homogénea de
la construccion con su correspondiente MBC, el valor de las
construcciones se obtendra aplicando a dicho modulo basico el
coeficiente que por uso, clase, modalidad y categoria les
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corresponda en el cuadro de coeficientes de valor de las
construcciones definido en la Norma 20.

e Por otro lado, la Norma 20 establece los valores del coeficiente a
aplicar a cada construccion en atencién a su tipologia constructiva
(uso, clase y modalidad) y categoria (9 posibilidades, mas tres
categorias extraordinarias).

Asi, como norma general, el valor de una construccion sera el resultado
de multiplicar la superficie construida por el precio unitario obtenido a
partir del Médulo Basico de la Construccion y el cuadro de la Norma 20 y
por los coeficientes correctores del valor de las construcciones definidos
en las Normas siguientes.

A estos efectos, se entiende como superficie construida la superficie
incluida dentro de la linea exterior de los paramentos perimetrales de una
edificacién y, en su caso, de los ejes de las medianerias, deducida la
superficie de los patios de luces. Los balcones, terrazas, porches y demas
elementos andlogos, que estén cubiertos se computaran al 50 % de su
superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatro orientaciones,
en cuyo caso se computaran al 100 %. En uso residencial, no se
computardan como superficie construida los espacios de altura inferior a
1,50 metros.

Los coeficientes correctores del valor de las construcciones se definen en
la Norma 13, la cual remite a la ponencia de valores para su campo de
aplicacion:

e Coeficiente H. Antigliledad de la construccion.
El valor tipo asignado se corregird aplicando un coeficiente que
pondere la antigiiedad de la construccidn, teniendo en cuenta el
uso predominante del edificio y la calidad constructiva.

e Coeficiente I. Estado de conservacion.
Adopta distintos valores, seguin se trate de estado de conservacién
normal (construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que
fuera ésta, no necesitan reparaciones importantes), regular
(construcciones que presentan defectos permanentes, sin que
comprometan las normales condiciones de habitabilidad vy
estabilidad), deficiente (construcciones que precisan reparaciones
de relativa importancia, comprometiendo las normales condiciones
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de habitabilidad y estabilidad), ¢ ruinoso (construcciones
manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina).

De acuerdo con la Norma 14 del Real Decreto 1020/1993 (Coeficientes
correctores de los valores del suelo y de las construcciones),
determinadas caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los inmuebles
afectan de igual forma al suelo y a las construcciones, por lo que los
coeficientes correctores que hacen referencia a las mismas deben ser
aplicados a los valores de uno y otras.

Asi pues, son también de aplicacién para la valoracion de las
construcciones, segun el campo establecido en la ponencia de valores, los
siguientes coeficientes:

e Coeficiente J. Depreciacidon funcional o inadecuacion.
Aplicable en caso de construccién, disefio, instalaciones o usos
inadecuados.

e Coeficiente K. Viviendas y locales interiores.
Aplicable para la valoracién de viviendas y locales considerados
como interiores.

e Coeficiente L. Fincas afectadas por cargas singulares.
Se podra aplicar en caso de fincas con cargas singulares, por
formar parte de conjuntos oficialmente declarados histérico-
artisticos o estar incluidas en catdlogos o planes especiales de
proteccion.

e Coeficiente M. Fincas afectadas por situaciones especiales de
caracter extrinseco.
Se puede aplicar en la valoracion de fincas afectadas por futuros
viales, inconcrecion urbanistica, expropiacidon, reparcelacion,
compensacién o fuera de ordenacion por uso. Este coeficiente
puede resultar incompatible con el coeficiente F.

e Coeficiente N. Apreciacién o depreciacién econémica.
Este coeficiente se aplicard para adecuar los resultados obtenidos
por aplicacién de las normas precedentes a la realidad del mercado
inmobiliario, evaluando casos de sobreprecio en el producto
inmobiliario -por razones contrastadas de alta demanda en el
mercado, inexistencia de otro producto similar, por alta calidad en
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las caracteristicas constructivas- y también para evaluar un bajo
precio -por falta de mercado y caida en desuso.

Asi pues, la formulacidon del valor de las construcciones, como norma
general, adopta la expresion:

Valor de las construcciones = Superficie construida
b 3

Coeficiente del cuadro de la Norma 20
X

Coeficientes correctores de la Norma 13
*

Coeficientes correctores de la Norma 14

No obstante lo anterior, la Norma 12 prevé que cuando las especiales
caracteristicas de una construccidon no permitan su identificacion con
alguno de los tipos definidos en el cuadro de tipologias de la Norma 20, ni
su asimilacion a ninguna de las tipologias descritas, se realizard una
valoracion singularizada, utilizando el método valorativo que prevea la
ponencia de valores. No es de aplicacidon en estos casos la formulacion
del valor de las construcciones anteriormente descrito, debiendo
establecer la ponencia el método valorativo que se considere oportuno.

A estos efectos, son muchas las Circulares e Instrucciones dictadas por la
Direccién General del Catastro, que explicitan los criterios valorativos a
transcribir en las ponencias de valores de bienes inmuebles urbanos.

Especial referencia al valor catastral del suelo y al valor catastral de las
construcciones.

La Norma 16 del real Decreto 1020/1993 establece la formulacién del
valor catastral, partiendo de la expresion en la que se consideran todos
los factores que intervienen en la formacion del valor del producto
inmobiliario: (Valor en venta es igual al producto de la suma de valor de
suelo y valor de la construccidon, por el componente de gastos y
beneficios afectado del factor de localizacién):

VV =1,40 * [VR + Vc] * F|_

Donde:
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e V= Valor en venta del producto inmobiliario.

e Vs= Valor del suelo.

e Vc= Valor de la construccion.

e F_.= Factor de localizacion, que evalla las diferencias de valor de
productos inmobiliarios analogos por su ubicacidn, caracteristicas
constructivas y circunstancias socio-econdmicas de caracter local
que afecten a la produccidn inmobiliaria. Las cuantias de este
coeficiente estaran comprendidas entre las siguientes:

1,2857 = F. =2 0,7143

El valor catastral (Vcatastrai) resulta de la anterior expresion: (Valor
catastral es igual al producto del valor en venta por el coeficiente de
referencia al mercado, y en su caso, por los coeficientes de actualizacion
que establezcan las leyes de presupuestos generales del Estado):

Veatastrar = Vv * RM * coeficientes LPGE
Donde:

e VcatastraL= Valor Catastral.

e Vy = Valor en venta.

e RM= Coeficiente de referencia al mercado. El articulo 23.2 del
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario establece que
“el valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de
mercado, entendiendo por tal el precio mas probable por el cual
podria venderse, entre partes independientes, un inmueble libre de
cargas, a cuyo efecto se fijard, mediante orden del Ministro de
Hacienda, un coeficiente de referencia al mercado para los bienes
de una misma clase”. En cumplimiento de dicha previsién, se
aprueba la Orden de 14 de octubre de 1998, sobre aprobacion del
modulo de valor M y del coeficiente RM y sobre modificacién de
ponencia de valores, que fija el valor del coeficiente de referencia
al mercado en 0,5.

» Coeficientes LPGE = coeficientes de actualizacién establecidos por
las sucesivas leyes de presupuestos generales del Estado. El
articulo 32 del texto refundido establece que “las leyes de
presupuestos generales del Estado podran actualizar los valores
catastrales por aplicacion de coeficientes, que podran ser
diferentes para cada clase de inmuebles”. Asimismo, las Leyes de
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presupuestos generales del Estado podran fijar coeficientes de
actualizacion por grupos de municipios, que se determinaran en
funcion de su dinamica inmobiliaria, de acuerdo con la clasificacion
de éstos que se establezca reglamentariamente.

Asi pues, se puede destilar un valor catastral del suelo: (Valor catastral
del suelo igual al producto de la superficie construida, tedrica o de suelo,
por el valor unitario de repercusion o unitario, segun el caso, afectado de
los coeficientes correctores previstos en el Real Decreto 1020/1993, y
multiplicado por el coeficiente de referencia al mercado y por los
coeficientes de actualizacion de las leyes de presupuestos generales del
Estado):

VeatastraL suelo = S * V * coeficientes correctores * RM * coeficientes LPGE

Donde:
e S = Superficie construida, edificabilidad tedrica o superficie de
suelo.
e V = Valor de ponencia, repercusion o unitario de suelo, segun el
caso.
e Coeficientes correctores = Coeficientes del suelo y conjuntos,

previstos en el real Decreto 1020/1993.

¢ RM= Coeficiente de referencia al mercado.

e Coeficientes LPGE = Coeficientes de actualizacion establecidos por
las sucesivas leyes de presupuestos generales del Estado.

De la misma manera, puede formularse el valor catastral de Ila
construccién: (Valor catastral de la construccién es igual al producto de la
superficie construida por el valor unitario de la construccién, afectado de
los coeficientes correctores previstos en el Real Decreto 1020, vy
multiplicado por el coeficiente de referencia al mercado y por los
coeficientes de actualizacion de las leyes de presupuestos generales del
Estado):

Veatastral const = S * C * coeficientes correctores * RM * coeficientes LPGE
Donde:

e S = Superficie construida.
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V = Valor unitario de la construccidn, resultado de aplicar sobre el
Mddulo Basico de la Construccion (MBC) el coeficiente previsto en
la Norma 20 del Real Decreto 1020/1993.

e Coeficientes correctores = del suelo y conjuntos, previstos en el

real Decreto 1020/1993.

¢ RM= Coeficiente de referencia al mercado.

e Coeficientes LPGE = coeficientes de actualizacidon establecidos por
las sucesivas leyes de presupuestos generales del Estado.

3. Valoracioén de las construcciones en suelo rudstico.

De acuerdo con la Disposicion transitoria primera del texto refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliario (dedicada a la Clasificacién de bienes
inmuebles y descripciones catastrales) la clasificacion de bienes
inmuebles rusticos y urbanos establecida por dicha Ley sera de aplicacion
a partir del primer procedimiento de valoracién colectiva de caracter
general que se realice con posterioridad al 1 de enero de 2003,
manteniendo hasta ese momento los inmuebles que figuren o se den de
alta en el Catastro la naturaleza que les corresponderia conforme a la
normativa anterior a la Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro
Inmobiliario.

No obstante lo anterior, las construcciones ubicadas en suelo rustico que
no resulten indispensables para el desarrollo de las explotaciones
agricolas, ganaderas o forestales, mantendran su naturaleza urbana
hasta la realizacion, con posterioridad al 1 de enero de 2006, de un
procedimiento de valoracion colectiva de caracter general, cualquiera que
sea la clase de inmuebles a los que éste se refiera.

Esto es, a partir del momento en que se realice un procedimiento de
valoracion colectiva de caracter general, posterior al 1 de enero de 2006,

los inmuebles seran rusticos cuando sea rustica la naturaleza de su suelo,
con independencia de que exista o no construccion, y de que ésta sea
dispensable o no para el uso agricola, ganadero o forestal.

Afade la Disposicion transitoria primera que en caso de referirse este
procedimiento a inmuebles urbanos, se determinara simultdaneamente un
nuevo valor catastral para todos aquellos inmuebles que cuenten con una
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construccidon en suelo de naturaleza rustica. Estos valores, en tanto no se
aprueben las nuevas normas reglamentarias de valoracién de inmuebles
rusticos, se obtendran por la aplicacion de las siguientes reglas:

a. El valor del suelo de la superficie ocupada por las construcciones
se determinard por aplicacién de los modulos especificos que se
aprueben por Orden del Ministro de Economia y Hacienda. En
cumplimiento de esta prevision se aprobé la Orden
EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan los
madulos de valoracion a los efectos de lo establecido en el articulo
30 y en la Disposicidon transitoria primera del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo

b. El valor de la construccion se obtendra por aplicacién de idénticas
reglas a las que se determinen para la obtencion del valor de las
construcciones de los bienes inmuebles urbanos en la ponencia de
valores de la que trae causa el procedimiento de valoracion
colectiva.

c. El valor catastral del inmueble resultaréa de la suma de dos
componentes, de las cuales la primera se calculard mediante la
suma de los valores resultantes de las reglas anteriores afectada
por el coeficiente de referencia al mercado vigente para los
inmuebles urbanos, y la segunda estard constituida, en su caso,
por el valor catastral vigente del suelo del inmueble no ocupado
por construcciones.

Es decir, para la valoracion de las construcciones en suelo de naturaleza
rastica son de aplicacion las normas técnicas propias de la valoracion de
las construcciones de los bienes inmuebles urbanos, transcritas vy
definidas en la ponencia de valores total de la que trae causa el
procedimiento de valoracion colectiva general posterior al 1 de enero de
2006.

Asi pues, transitoriamente, coexisten tres grandes situaciones:
e Construcciones ubicadas en suelo rdstico que no resultan

indispensables para el desarrollo de las explotaciones agricolas,
ganaderas o forestales, y que mantienen su naturaleza urbana
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hasta la realizacién de un procedimiento de valoracién colectiva de
caracter general posterior al 1 de enero de 2006.

Tienen naturaleza urbana (se les conoce como diseminados), y
como tales se valoran, atendiendo a la ponencia de valores vigente
en el momento.

e Construcciones ubicadas en suelo rustico que resultan
indispensables para el desarrollo de las explotaciones agricolas,
ganaderas o forestales, que mantienen su naturaleza rustica.

Su construccidon no es objeto de valoracion catastral, en tanto no
se realice un procedimiento de valoracidon colectiva de caracter
general posterior al 1 de enero de 2006.

e Construcciones ubicadas en suelo rustico, tras la realizacion de un
procedimiento de valoracidn colectiva de caracter general posterior
al 1 de enero de 2006.
Su clase rustica proviene de la entrada en vigor con plenitud de la
clasificacidon de bienes establecida por el texto refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, y su valor se determina con arreglo a las
normas que sirven a la determinacion del valor de la construccion
de los bienes inmuebles urbanos.

De acuerdo con lo establecido en la Disposicion transitoria primera del
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (TRLCI), al realizarse
con posterioridad al 1 de enero de 2006 un procedimiento de valoracién
colectiva de caracter general (PVCCG) referido a bienes inmuebles
urbanos, se determinara simultdneamente un nuevo valor catastral para
todos aquellos inmuebles que cuenten con una construccién en suelo de
naturaleza rustica.

De esta manera, el valor de las construcciones en suelo de naturaleza
rdstica en estas circunstancias participara de la formulacién general:

Valor de las construcciones = Superficie construida
b 3

Coeficiente del cuadro de la Norma 20
B3

Coeficientes correctores de la Norma 13
X%

Coeficientes correctores de la Norma 14
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Donde se usaran los coeficientes del cuadro de la Norma 20 en la medida
en que las construcciones permitan su identificacion con alguno de los
tipos definidos en el cuadro de tipologias de dicha norma, o su
asimilacion a ninguna de las tipologias descritas.

En caso contrario se realizara una valoracion singularizada, utilizando el
método valorativo que prevea la ponencia de valores. No es de aplicacion
en estos casos la formulacion del valor de las construcciones
anteriormente descrito, debiendo establecer la ponencia el método
valorativo que se considere oportuno, con independencia de que la
construccién a la que se refiere se encuentre en suelo de naturaleza
urbana, o rustica.

La tipificacion de las construcciones en suelo de naturaleza rustica tiene
especial importancia, puesto que trasciende la influencia sobre el valor de
las construcciones e influye en el valor del suelo ocupado por las mismas.

Especial referencia a la trascendencia de la tipificacion de las
construcciones en suelo de naturaleza rustica. Valor del suelo rustico
ocupado por construcciones.

De acuerdo con lo establecido en la Disposicidon transitoria primera del
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (TRLCI), al realizarse
con posterioridad al 1 de enero de 2006 un procedimiento de valoracién
colectiva de caracter general (PVCCG) referido a bienes inmuebles
urbanos, se determinara simultdneamente un nuevo valor catastral para
todos aquellos inmuebles que cuenten con una construccion en suelo de
naturaleza rustica.

El valor del suelo de la superficie ocupada por las construcciones se
determinard, en tanto no se aprueben las nuevas normas reglamentarias
de valoracion de inmuebles rusticos, por aplicacién de los moddulos
especificos que se aprueben por Orden del Ministro de Economia vy
Hacienda. En cumplimiento de esta prevision se aprobd la Orden
EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan los mdodulos
de valoracion a los efectos de lo establecido en el articulo 30 y en la
Disposicién transitoria primera del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo.

El articulo 4 de la citada Orden establece que dicho suelo ocupado por las
construcciones se valorara por aplicacién del valor de suelo unitario
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correspondiente a la superficie ocupada por dichas construcciones. Dicho
valor unitario, expresado en euros por metro cuadrado de suelo, se
calculara mediante la aplicacion de los coeficientes incluidos en un cuadro
al Moddulo Basico de Repercusion (MBR) correspondiente, segun la
tipologia de las construcciones existentes.

Dicho cuadro establece los coeficientes a aplicar sobre el MBR municipal [
para el caso de tipologias residencial en edificaciones de categoria 1y 2;
residencial en edificaciones restantes; terciario, dotacional vy
equipamientos; industrial y almacén no agrario; o deportivo- o sobre el
MBR7 -cuando se trate de tipologias agricola, ganadera o forestal
indispensable para el desarrollo de la explotacidén; o extensiva.

La Orden 3188/2006 explicita que la tipificacion y categorizacion de las
tipologias constructivas a que se refiere este articulo se llevara a cabo de
acuerdo con los criterios previstos en la normativa catastral vigente, en
especial, los recogidos en el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por
el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco
de valores del suelo y las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

La necesaria aclaracién sobre lo que se entiende por construccion
extensiva se contiene en el articulo 5: “Se entenderan como tipologias
extensivas las destinadas a construcciones tales como plantas
desaladoras, potabilizadoras y depuradoras, pistas de esqui, aerédromos,
plantas de tratamiento de residuos, vertederos, canteras y minas a cielo
abierto, piscifactorias, balsas de riego, embalses y presas que no tengan
la consideracidon de bienes inmuebles de caracteristicas especiales, asi
como las restantes construcciones que, por su superficie y vinculacion
funcional, sean de similares caracteristicas”. Esta Orden se aplica, asi
mismo, a los inmuebles dedicados a campos de golf y campings en suelo
de naturaleza rustica. El coeficiente aplicable en este caso sera el
correspondiente a la tipologia deportiva.
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