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Resumen

Si bien existen varias figuras tributarias que gravan los bienes
inmuebles, el Catastro es el Unico organismo de la Administracion que
tiene entre sus fines la valoracién masiva y periédica de todos los bienes
inmuebles, con un grado de compromiso y responsabilidad que se ha
multiplicado consecuencia de la crisis que afecta a la economia mundial
desde hace unos afios.

En esta situacién surge el Procedimiento de Regularizacidn actualmente
en curso, que persigue principalmente la actualizacién de la informacién
fisica de los inmuebles que han sufrido alteraciones de cierta relevancia
no declaradas, asi como la incorporacidon de construcciones rusticas
indispensables.

Por otro lado la Direccion General del Catastro se propuso dotar al
sistema de la flexibilidad suficiente para reducir la inadecuacién que
pudiera existir entre el valor catastral y el valor de mercado. En este
contexto surge el Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario, que
tiene como objetivo dotar al Catastro de un valor estadistico de
mercado permanentemente actualizado.

Es facil comprender el interés medidtico que despierta cada cambio
normativo. Se incluye por tanto una recopilacion de las noticias
publicadas en el curso de los ultimos meses en relacién con los nuevos
procedimientos.

PALABRAS CLAVE: catastro, IBI, regularizacion catastral, valor catastral,
catastrazo.
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Summary

While there are several taxes that levied on real estate, the Cadastre is
the only government agency that has among its aims the massive and
regular assessment of all real estate, with a degree of commitment and
responsibility that has been multiplied because of the crisis affecting
the global economy since a few years ago.

In this situation the regularization procedure currently in progress
arises, which mainly aims to update the physical information of real
estate that have suffered not stated significance alterations, as well as
the incorporation of essential rustic buildings.

On the other hand the Cadastre General Directorate wanted to provide
the system of the right flexibility to reduce the inadequacy that might
exist between the real estate value and the market value. In this context
arises the Cadastral Observatory of Real Estate Market, which aims to
provide the Cadastre of a statistical value of permanently updated
market.

It is easy to understand the media interest aroused by each regulatory
change. Therefore it includes a compilation of the news published in the
last few months in connection with the new procedures.

KEY WORDS: cadastre, Real Estate Tax, cadastral regularization,
cadastral value , “catastrazo”.
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Acrénimos

Boletin Oficial del Estado.

Direccién General del Catastro.

Federacion Espafiola de Municipios y Provincias.

Impuesto de Bienes Inmuebles.

Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria
(ver modificacién vigente a partir del 1 de junio de
2015.

Ley de Presupuestos Generales del Estado.
Mddulo Basico de Construccion.

Mddulo Basico de Repercusion de Suelo.

Real Decreto 1020/93, de 25 de junio, por el que se
aprueban las Normas Técnicas de Valoraciéon y el Cuadro
Marco de Valores del suelo y de las construcciones para
determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana.

Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario.

Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario.

Procedimiento de Valoracion Colectiva.
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RLCI: Real Decreto 417/2006, de 7 de abril, por el que se
desarrolla el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario RDL 2/2004.

TRLRHL Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba Texto Refundido Ley Reguladora de
Haciendas Locales (vigente hasta 15 de julio de 2015).
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Introduccion

El Catastro, tal y como lo conocemos, es un registro administrativo de
bienes inmuebles, dependiente del Ministerio de Hacienda vy
Administraciones Publicas, cuya formacién y mantenimiento es
competencia exclusiva de la Direccidon General del Catastro en todo el
territorio nacional con las excepciones del Pais Vasco y Navarra.

El Catastro, si bien en origen estaba ligado a una funcién
eminentemente fiscal, es ahora un registro multifuncional, que sin
faltar a su finalidad tributaria, sirve a otras muchas funciones, que van
desde la gestién y control del territorio, el desarrollo de politicas
agricolas, de infraestructuras y de urbanismo, a la base para la
concesion de subvenciones y becas. Es por otro lado un registro vivo en
continuo proceso de cambio, lo que exige la colaboracidon activa de los
ciudadanos, asi como de otras instituciones que se nutren de su
informacién. El Catastro es a dia de hoy la mayor base de datos de
informacidn territorial grafica y econdmica que existe en nuestro pais.

El articulo 31 de nuestra Constitucidn Espafiola de 1978, establece el
derecho de los espafioles a un sistema tributario justo basado en los
principios de igualdad y progresividad, asi como el deber de contribuir
al sostenimiento del mismo, de acuerdo con la capacidad econémica de
cada uno. Porque de los datos catastrales derivan derechos y
obligaciones tributarias, todas las decisiones adoptadas en su seno,
deben gozar de las debidas garantias legales y procedimentales.

Este trabajo fin de grado se ha realizado en la modalidad de “desarrollo
de proyectos técnicos de construccidén”, vinculado al area de
valoraciones inmobiliarias.
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Mi eleccidn de la valoracidn catastral como objeto de andlisis, viene
motivada por la situacion normativa en la que se situa actualmente el
Catastro, en el punto de mira de ciudadanos y organismos publicos,
debido a la coyuntura en la que nos encontramos inmersos, en una
situacidn de crisis econémica mundial, iniciada y reconocida en Espafa
desde 2008. El inicio de este periodo se vio marcado por una acusada
caida del precio de la vivienda en 2008 y sucesivos, asi como de las
unidades vendidas, acompafiada del aumento de empresas promotoras
y constructoras declaradas en quiebra o en situacién de severas
dificultades financieras.

Fue este un momento crucial en el dmbito de la valoracién catastral, en
el que se puso de manifiesto la ineficiencia de los procedimientos de
valoracion colectiva tal y como los conociamos hasta ese momento,
pues si bien se justifican mediante minuciosos estudios de mercado al
cual se referencian, estos valores permanecen en el tiempo un minimo
de cinco afios, que son diez en el mejor de los casos, segun aconseja la
legislacidn catastral, y que en ocasiones pueden llegar a superar los
veinte afios de vigencia. Nos referimos a los bienes inmuebles urbanos,
bien por su inclusién dentro del limite de suelo de naturaleza urbana o,
encontrandose fuera de este limite, por contar con construcciones que
silo son.

En una situacion de mercado inmobiliario creciente, el estancamiento
de los valores catastrales no resulta lesivo para el contribuyente. Sin
embargo en la situacidon actual, de caida brusca del mercado
inmobiliario, nos encontramos con valores catastrales que superan el
precio de compraventa y que ademds a efectos impositivos, en algunas
ocasiones son incrementados por coeficientes que desvirtian su
finalidad y que hacen dudar de las justicia tributaria de los mismos,
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promulgada como decia anteriormente, por el articulo 31 de la
Constitucion.

Es facil deducir que el conflicto se produce en torno a la valoracion de
los inmuebles considerados urbanos segun lo establecido en el articulo
72.2 del TRLCI, recientemente modificado por la Ley 13/2015 de 24 de
junio. En estos inmuebles se centra este trabajo.

Como Técnico de Inspeccion en la Gerencia Regional del Catastro de
Valencia desde 2009, a diario me encuentro con recursos o atiendo a
ciudadanos con conflictos de valoracion consecuencia en muchas
ocasiones de esta paralizacién en el tiempo de los valores catastrales,
por lo que me parecid interesante recopilar informacion suficiente en
relacion a los esfuerzos que la Direccion General del Catastro viene
realizando en los ultimos afios, en aras de respetar el principio de
justicia tributaria que, como Administracién Publica, debe regir sus
servicios.

En este sentido se formulé el procedimiento de regularizacion, que
tiene como objetivos la lucha contra el fraude, asi como la financiacién
de entidades locales. Se trata de un procedimiento completo en su
extension, puesto que abarca los 7594 municipios que constituyen el
territorio nacional, con las excepciones del Pais Vasco y Navarra, si bien
estd limitado a aquellos inmuebles que no tributan de conformidad con
su realidad fisica, consecuencia de una alteracion relevante no
incorporada al Catastro, tanto en bienes inmuebles urbanos, como
rdsticos con construccion.

En el mismo sentido se instrumenta la aplicacion de coeficientes
publicados con periodicidad anual en la Ley de Presupuestos Generales
del Estado, que permiten la actualizacidn de los valores catastrales de
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los municipios en su totalidad, por aplicacion de coeficientes de
incremento y decremento, en funcién del afio de entrada en vigor de su
ponencia de valores.

El pasado 24 de junio, se publicé en el BOE la Ley 13/2015, que modifica
el Real decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Esta modificacidn
permite la revision del valor catastral de los suelos urbanizables para los
que no se hayan establecido las determinaciones de ordenacidn
detallada o pormenorizada, de acuerdo con la legislacion urbanistica
aplicable.

Se reserva un apartado para el analisis de las nuevas férmulas de
valoracién, que no son mas que un intento de perfeccionar el actual
procedimiento de valoracién, a través de la obtencién de un valor de
contraste actualizado anualmente, denominado “valor de referencia”.

El trabajo se estructura en 4 secciones principales.

En la primera seccion se describe el actual sistema de valoracion
catastral con especial mencién al mecanismo de actualizacién de la
valoracion por la aplicacion de coeficientes mencionada, a lo que se
afladen las principales novedades legislativas adoptadas como
mecanismos de financiacidn de los entes locales.

La segunda seccidn se reserva para el procedimiento de regularizaciény
las modificaciones surgidas en torno a la valoracion de suelos
urbanizables.

En la tercera seccidn se describen los avances en la definicion de un
nuevo modelo de valoracién, el Observatorio Catastral del Mercado
Inmobiliario, la busqueda del valor de referencia, etc.
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Se incluye por ultimo la seccién cuatro en la que se recopilan algunas
noticias publicadas en prensa online en las que se hace referencia a la
valoracion catastral en relacidon con las novedades comentadas en los
apartados anteriores.
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1. ACTUALIDAD CATASTRAL. EL PROCEDIMIENTO DE VALORACION
CATASTRAL ACTUAL. NOVEDADES LEGISLATIVAS.

1.1.Sistema actual de valoracion catastral

El valor catastral es un valor administrativo, es decir, un valor calculado
por la Administracion aplicando un procedimiento reglado; Este valor se
calcula tomando como base la situacion del mercado inmobiliario, si
bien no lo reproduce. El valor catastral pretende ser un valor estable en
el tiempo, con el fin dltimo de servir en las relaciones entre la
Administracidn y los ciudadanos.

El valor catastral de los bienes inmuebles urbanos y rusticos se
determinaréd mediante uno de los procedimientos de valoracion
colectiva o de forma individualizada.

Estos procedimientos pueden iniciarse de oficio o a instancia del
Ayuntamiento correspondiente, cuando existan diferencias sustanciales
entre los valores de mercado actuales y aquellos que sirvieron en su
momento para la determinaciéon de los valores catastrales vigentes,
bien sea consecuencia de una modificacion en el planeamiento
urbanistico o de otras circunstancias.

El TRLCI en su seccion 3, art. 28 y siguientes, regula los siguientes
procedimientos de valoracidn colectiva:

v' Procedimiento de valoracién colectiva de caracter general:
= Requiere la aprobacién de una ponencia de valores total.

= Se garantizard la coordinacién nacional de valores.
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= Se podra iniciar transcurridos al menos 5 afios desde la entrada
en vigor de los valores catastrales derivados del anterior PVC Yy,
en todo caso, a partir de los 10 afios desde dicha fecha.

v' Procedimiento de valoracién colectiva de caracter parcial:
= Requiere la aprobacién de una ponencia de valores parcial.

= Se garantizara la coordinacidn de los nuevos valores catastrales
con los del resto de inmuebles del municipio.

v" Procedimiento simplificado de valoracién colectiva:
= No requiere la aprobacidn de una ponencia de valores.

= Cuando tenga por objeto determinar nuevos valores catastrales
en los supuestos contemplados en el art.30 del TRLCI, motivados
por modificaciones en el planeamiento.

Los valores catastrales resultantes de estos procedimientos se
notificaran individualmente a los titulares catastrales, a cuyo efecto se
podra recabar la colaboracidn de las corporaciones locales o de otras
Administraciones y Entidades publicas.

Los acuerdos adoptados tendran efectividad el dia 1 de enero del afo
siguiente a aquel en que se produzca su notificacion.

1.1.1. Ponencias de valores.

Las ponencias de valores recogen los criterios, mddulos de valoracion,
planeamiento urbanistico y demas elementos precisos para llevar a
cabo la valoracion.

Se elaboran por los servicios territoriales de la DGC y se someten a
informe del Ayuntamiento interesado. Una vez validadas por los
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servicios municipales, se procede a su aprobacion por edicto en el
boletin oficial de la provincia, indicando lugar y plazo de exposicion al
publico. Estos acuerdos se realizaran antes del uno de julio del afio en
gue se adopten, para ponencias totales, y antes del uno de octubre, en
el caso de ponencias parciales y especiales (art. 27, TRLCI), quedando a
disposicion de los interesados en las Gerencias Regionales vy
Territoriales del Catastro, asi como pueden ser consultadas online a
través de la sede electrénica del Catastro.

En funcidn de su dmbito, el articulo 26 del TRLCI, recoge tres tipos de
ponencias:

v' Totales, cuando se entienden a la totalidad de bienes
inmuebles de una misma clase.

v" Parciales, cuando se realice sobre bienes de una misma clase en
alguna o varias zonas, poligonos discontinuos o fincas.

v Especiales, cuando afecten exclusivamente a uno o varios
grupos de bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

Las ponencias de valores seran recurribles en via econdmico-
administrativa, sin que la interposicién de la reclamacién suspenda la
ejecutoriedad del acto.

Regulacién normativa:

v Las ponencias se redactan segun lo establecido en el Real Decreto
1020/93, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas
Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del suelo y de
las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana (NTV).
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v

v

Disposicion Transitoria Cuarta del mencionado TRLCI, asi como el
Real Decreto 417/2006, de 7 de abril que lo desarrolla.

El articulo 23.2 del citado Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario y la norma 3 del Real Decreto 1020/93 especifican que
el valor catastral de los bienes inmuebles no podrd superar el valor

de mercado, a cuyo efecto se fijard, mediante Orden Ministerial, un

coeficiente de referencia al mercado. En este sentido la Orden de
14 de octubre de 1998 establece un coeficiente de relacién al
mercado (RM) de 0’50 aplicable al valor individualizado resultante
de las ponencias de valores totales de bienes inmuebles urbanos.

Por Orden del Ministerio de Economia vy Hacienda
EHA/1213/2005, de 26 de abril, se aprueba el médulo de valor M
para la determinacion de los valores del suelo y construccion de los
bienes inmuebles urbanos en las valoraciones catastrales, fijdndolo
en 1.000,00 €/m?>.

Orden del Ministerio de Economia y Hacienda del 14 de octubre
de 1998 sobre aprobacion del médulo M y del coeficiente RM vy
sobre modificacion de Ponencias de valores.

Criterios de coordinacién nacional de valores

La Comision Superior de Coordinacidon Inmobiliaria, a propuesta de las

Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria, aprobd los

modulos base de repercusion (MBR) y de construccién (MBC) vigentes
para los municipios, de acuerdo con lo establecido por la ORDEN
EHA/1213/2005, de 26 de abril.

En el articulo Unico de esta Orden se fija en 1.000 euros/metro
cuadrado el médulo M al que se hace referencia en el articulo 2 de las
NTV. La aplicacién de los factores de diversificacion del suelo y de la
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construccion fijados por la Norma 16 NTV, modificada por la Disposicidn
Adicional Primera del Real Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por
el que se aprueban las normas técnicas de valoracidn catastral de los
bienes inmuebles de caracteristicas especiales, da como resultado los
siguientes valores:

Valores de repercusion de Valores de las construcciones

suelo
Euros/m?

Euros/m>

MBR; = M x F; MBC; =M x F

Fs=1,70-1,20-0,80-0,45- F; = 0,70-0,65-0,60-0,55-0,50-

0,21,0,10-0,0378 0,45-0,40
MBR1 = 1.700,00 MBC1 = 700,00
MBR2 =1.200,00 MBC2 = 650,00

MBR3 = 800,00

MBC3 = 600,00

MBR4 = 450,00

MBC4 = 550,00

MBR5 = 210,00

MBC5 = 500,00

MBR6 = 100,00

MBC6 = 450,00

MBR7 = 37,80

MBC7 = 400,00

Figura 1. Mddulos bdsicos de repercusion de suelo y de las construcciones
RD 1464/2007, de 2 de noviembre. Fuente: RD 1464/2007 de 2 de noviembre.
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MODULO BASICO DE CONSTRUCCCION
MBC

- R -

Figura 2. Modulo Basico de Construccién

Representacion grafica de los MBC vigentes, recogidos en el RD 1464/2007,
extraida de la cartografia catastral. Fuente: cartografia catastral.
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MODULO BASICO DE REPERCUSION
MBR

]

R L]

o

Figura 3. Modulo Basico de Repercusion

Representacion grafica de los MBR vigentes, recogidos en el RD 1464/2007,
extraida de la cartografia catastral. Fuente: cartografia catastral.
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Con el fin de homogeneizar la aplicacion de determinados criterios
contenidos en la normativa vigente, de manera que se puedan obtener
formatos finales que permitan la difusién de las Ponencias de valores
mediante la Oficina Virtual del Catastro, la Circular 12.04/04, de 15 de
diciembre, sobre ponencias de valores sustituir el concepto de “calle-
tramo” por el de “zona de valor”, como reflejo de la estructura de
valores del suelo del territorio.

Con el fin de fortalecer la coordinacién de valores a nivel nacional, asi
como para la actualizacidon permanente de las Ponencias de Valores, la
Circular 03.04/15/P, de 6 de febrero, de actualizaciéon de la Circular
12.04/04 sobre ponencias de valores para el afio 2015, define sesenta
tramos de valor de repercusion de suelo y sesenta de valor unitario.

El modelo se basa en la estabilidad de las zonas de valor (R y U), de
forma que se mantenga con el paso del tiempo la correspondencia
establecida con los valores de mercado.

El indice de actualizacién se obtiene de la observacion del mercado
inmobiliario, con especial atencion a los valores comunicados por
notarios y registradores. Para el presente ejercicio 2015, este indice
refleja una tendencia decreciente en los valores observados, si bien
atenuada respecto de ejercicios anteriores.

Se recogen también en esta circular los coeficientes de gastos vy
beneficios, vinculados a las jerarquias de zonas de valor R y U, en
cumplimiento de los criterios marco de coordinacién aprobados
Circular 01.04/11/P.

En los cuadros siguientes se define la jerarquia de valores de
repercusion de suelo, comprendida entre los tramos R1 y R60, a aplicar
a las Ponencias Totales que se aprueben durante el ejercicio 2015, asi
como en la elaboraciéon de mapas de valor.
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Asimismo se define la jerarquia de valores unitarios comprendidos
entre los tramos Uly U60.

De utilizacién exclusiva en la elaboracién de mapas de valor es la
jerarquia adicional de valores de repercusion, comprendida entre los
tramos RA1 y RA9, aplicable en aquellos recintos de valoracion que
requieran valores de repercusion superiores al correspondiente a la
jerarquia R1. Para el ejercicio actual, se habilita su utilizacién para el
uso comercial.

Los valores recogidos en esta circular serdan de aplicacion en las
ponencias totales que se redacten para ser aprobadas en el ejercicio
2015, asi como en las ponencias parciales que se redacten como
complemento a ellas.

VALORES DE REFERCUSION ADICIOMNALES
AMFLITUD [EL MES JERARGA DE
I | I B ERE VALOR IMPORTE GB
FAT 5725 1,50
RAZ T.925 1,50
RAZ TGS 1,50
RAL 6.535 1,50
RAS 5.940 1,50
RAE 5.4 1,50
AT 1914 1,50
RAE L4276 1,50
RAS 4,082 1,50

Figura 4. Circular 03.04/15/P, de 6 de febrero de actualizacién de la
Circular 12.04/04 sobre ponencias de valores, para el afio 2015.

Fuente: Circular 03.04/15/P de 6 de febrero.
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VALORES DE REPERCUSION VALORES UNITARIOS

w = imporTe GB ‘m\:'r‘:‘m IMPORTE GB
3725 1,50 i 1558 1,40
3.403 1,50 Uz 145 1,40
3110 1,50 u3 1351 1.40
2543 148 s 1.258 1,40
ZE02 1,45 i3 TA77 1,40
7584 1,48 i35 Ti0E 140

2187 748 07 103 .

2.008 1,40 B oTE .

1,550 1,40 I} ]

1.708 1.40 ui0 71 .
1578 1,40 [k 5 3E
1458 740 Uiz i 138
1554 740 Ui TI4 135
260 ; Uia EH 1,38
REC ; uis E54 1,30
A0 ; Ui E1E 1,30
033 ; ui7 575 1,30
Bl ; Ui X 1,30
EHE 140 0ig 0 1,30
ES 140 150 ITE 1,30
B 1,40 uzi [ 1,30
&1 140 uzz 420 1,30
TIE 140 [ £ 1,30
674 1,40 [ ES 1,30
&l 140 uzs B 1,30
e 138 [ = 1,30
=0 138 [ EH 138
E3 138 [ 276 1,38
434 1,38 Uz e 128
453 138 uz0 234 128
432 138 Uz 214 1,25
404 138 (=3 T3 1,28
EQ 138 (53 i 1,28
34K 1,38 [VEE) 160 25
24 138 Uz5 24 28
0 138 15 30 F3
Fii 1,30 [ 17 F3
EQ 1,30 [E] 105 20
L T30 [EE] EE] T2t
BE T30 1] EH T2t
S i U kil 1.20
176 50 U4z E1 1,20
15 25 43 =2 RE
[ 25 Uad 44 RE
= 128 a5 Ed TiE
Rl 128 145 H it
B 120 [ B 110
B 120 [ Hl 110
£l 1.20 1] i 1,10
75 1,20 uED 12 110
Ta 1,20 UEd 12 1,10
5 118 UEz i [EE
il T8 UES H [
E 118 UEL 7 1,08
RES Ei] 1,18 UEs 5 1,05
REE 45 1,10 UgE H 1,00
RET 4 1,10 UET [l 1.00
7 RSE 35 1,10 UES 3 1,00
RE Ex] 1,10 (3 H 7,00
RE0 75 7,10 (5] [ 1,00

Figura 5. Circular 03.04/15/P, de 6 de febrero de actualizacion de la
Circular 12.04/04 sobre ponencias de valores, para el afio 2015.

Fuente: Circular 03.04/15/P de 6 de febrero.
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VALORES DE REPERCUSION V.UNITARIOS
AMPLITUD DEL MER CATEGORIA [ IMPORTE CATECCRIA | MPORTE
ZONADE ZOMA DE
B 5 4 3 b 1 VALOR VALOR
Rt i Vi
= U2
&) U3
) U4
RE [T a
RE Us 450 €]
RT U7
RE U
RO 'E] T
R U0 7
R 20580 & [VEE] 0|
R TO4EDE 12 ]
R13 1E4EDE Vi EEE
R4 1748.0€ 014 [
R15 1.658.0€ 015 BEDE
RiE 1EBEDE U1E B3N €
RI17 TABE0E U7 T E
iE] 1408.0¢€ | Ui | Ta0€]
R [ViL] GODE
RZ UzZ0 650 €
RZ u21 G10E
RoZ U2 GT0E |
R uz3 530 €
R24 U4 A0 £ |
R25 U25 460 €
R28 U268 430 €
R2T UZ7 400 €
R28 ] IT0E
R20 20 HIE
B30 U30 30E
a1 u31 200€
R32 Us2 270 €
EE] [VEE] 250 €
GEL] [TET) 230 €
R33 NES 210€
F36 2 U3g 160 €
U37 170 €
4 NES] T65 €
u3g 40
040 5
a1 0%
042 05
VK] BOE
Uad [
U045 66 €
046 4BE
= U7 3R E
048 30E
40 4
US0 T
U51 [
Us2 5
E 053 12€
Us4 10
USE BE
U5E B
UST [
y 058 3
I T
R60 26.0€ t,gg f

Figura 6. Circular 12.04/04, de 15 de diciembre, sobre ponencias de valores.

Fuente: Circular 12.04/04, de 15 de diciembre.
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Contenido de las ponencias de valores:

Doc. 1. Memoria, criterios valorativos y listados de zonas de valor.

Doc.2. Andlisis y conclusiones del mercado inmobiliario.

Doc.3. Catdlogo de construcciones.

Doc.4. Cartografia.

1.1.2. Metodologia de valoracion catastral.

VALOR CATASTRAL

VC= (Vs + Vc) X Coef,KLMN X GB x RM

VC = valor catastral (el afio de entrada en vigor de la
ponencia)

Vs = valor del suelo

V¢ = valor de la construccién

Coefixuun = | coeficientes correctores del valor del suelo Norma 14
NTV

GB = coeficiente de gastos y beneficios de la promocién
inmobiliaria (solo para parcelas edificadas)

RM = coeficiente de referencia al mercado (0,5)
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VALOR DEL SUELO

Vs= Vg X Scons X Coefpg 6 Vs=Vy X Ssyero X Coefagcpers

Vg-Vy = valores unitarios o de repercusion de suelo (R, PR, U,
PU) extraidos de la ponencia de valores

Scons = superficie construida real o potencial

Ssueto = superficie de suelo

Coefascperg = | coeficientes correctores del valor del suelo Norma
10 NTV

VALOR DE LA CONSTRUCCION

V= MBC x coeszo X CoefH|

MBC = moddulo bdasico de construccion. El asignado en la
ponencia de valores al municipio

Coefyyg = coeficiente de tipologia constructiva Norma 20 NTV

Coefy, = coeficientes correctores del valor de la construccion
Norma 13 NTV

Para los afios posteriores al de entrada en vigor de la ponencia de
valores:
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VCsig = (Vs + VC) X coeijLMN X RM x CoeprGE

VG = valor catastral en ainos sucesivos

Coefipge = coeficientes correctores de las Leyes de Presupuestos

Generales del Estado

Figura 7. Recopilacién de formulas de valoracion deducidas a partir del Real

Decreto 1020/93, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas
de Valoracidn y el Cuadro Marco de Valores. Fuente: NTV. Elaboracién propia.

Valoracion del suelo (Norma 9 NTV)

La ponencia de valores recogera la delimitacion de suelo de naturaleza
urbana, segun la definicion contenida en el articulo 7 del TRLCI,
modificado por la Ley 13/2015, de 24 de junio (ver punto 2.2.3,
modificacién del TRLCI).

Como norma general, el suelo edificado o sin edificar, se valorara por
valor de repercusion, en euros por metro cuadrado de construccién
real o potencial, salvo en los 5 supuestos siguientes, en que se podra
valorar por unitario (euros por metro cuadrado de suelo):

a.

Cuando las circunstancias de reducido tamafo del suelo de
naturaleza urbana, niumero de habitantes, inexistencia o escasa
actividad del mercado inmobiliario lo aconsejen, y asi se justifique
en la ponencia de valores.

Cuando se trate del suelo de las urbanizaciones de caracter
residencial en edificacion abierta, tipologia unifamiliar; del
destinado a usos dotacionales, tales como deportivos, sanitarios,
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religiosos, etc..., y de aquellos otros destinados a sistemas
generales del territorio.

En municipios con planeamiento adaptado al texto refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana se tendrd en
cuenta el aprovechamiento correspondiente, de conformidad con el
mencionado texto, en la fijacidn de valores unitarios.

Cuando por la complejidad u otras circunstancias contempladas en
la ponencia de valores no fuera aconsejable utilizar el valor de
repercusion.

Cuando se trate de suelo de uso industrial, situado en
urbanizaciones (consolidadas o sin consolidar) con dicha tipologia, y
cuando exista indefinicion de la edificabilidad o ésta sea
consecuencia del tamano de las parcelas o del volumen de las
construcciones.

El suelo sin edificar, cuando las circunstancias propias del mercado
o del planeamiento lo exijan.

Las ponencias de valores contendran en su documento 1, los listados de
zonas de valor unitario y de repercusién. Se adjunta como ejemplo el
listado correspondiente a la ponencia de valores 2012 efecto 2013 del
municipio de Oliva (Valencia).
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FONRNTIA 18 VALDRES TOTAL DEL MINICTFIO bR SAGUETC [ SAGNT Ao pouencia. b
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Figura 8. Listados de zonas de valor unitario y de repercusién del municipio de
Oliva - Valencia. Fuente: Ponencia de Valores Total de Oliva 2012 efecto 2013.

Cddigos empleados:
e Z Val Zona de valor. Pueden ser de tipo R o de tipo U.

= TipoR. Se definen los valores de repercusién en euros/m2
construido, para distintos usos.

= Tipo U. Se definen los valores unitarios en euros/m2 suelo.

Trabajo Fin de Grado Noelia Silvan Mon
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



= Tipo PR. Zona de valor de suelo urbanizable incluido en sectores
y todavia no desarrollado, en la que la tipologia constructiva
prevista por el planeamiento urbanistico se incluye en la regla
general de valoracidon por repercusién. En esta situacién y
mientras no se ejecute el planeamiento de desarrollo la
valoracion se efectua por aplicacion del valor unitario de suelo
denominado Inicial a las parcelas existentes. Aprobado el
planeamiento de desarrollo y completados los procesos de
parcelacién y urbanizacion, las parcelas resultantes se valoraran
por el valor de repercusion del uso correspondiente aplicado
sobre la superficie construida, comportandose pues como una
zona R tipo.

= PU. Zona de valor de suelo urbanizable incluido en sectores y
todavia no desarrollado, en la que la tipologia constructiva
prevista por el planeamiento urbanistico se incluye en la regla
de valoracidn por unitario. En esta situacidn y mientras no se
ejecute el planeamiento de desarrollo la valoracion se efectua
por aplicacidn del valor unitario de suelo denominado Inicial a
las parcelas existentes. Aprobado el planeamiento de desarrollo
y completados los procesos de parcelacién y urbanizacion, las
parcelas resultantes se valoraran por el valor unitario aplicado
sobre la superficie del solar, comportdndose pues como una
zona U tipo.

= G.B. Coeficiente de gastos y beneficios.

= En los suelos urbanos incluidos en un ambito de ejecucidn o
gestidon, antes de la aprobacién del instrumento de desarrollo
del planeamiento o de gestidn, se valorara aplicando el valor de
repercusion (o unitario, en su caso) de la zona correspondiente,
afectado por la reduccion que resulte de aplicar el coeficiente
de clave UA incluido en el listado de zonas de valor, a los
metros cuadrados construibles calculados en funcion de la
edificabilidad bruta del ambito fijada por el planeamiento (o a
la superficie del sector, en su caso). Tras la aprobacién del
planeamiento de desarrollo y la reparcelacién correspondiente,
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y previamente a la finalizacién de la urbanizacién, se valorara
aplicando el valor de repercusién (o unitario, en su caso) de la
zona correspondiente, afectado por la reduccién que resulte de
aplicar el coeficiente de clave NU incluido en el listado de zonas
de valor, a los metros cuadrados construibles calculados en
funcion de la edificabilidad neta de cada parcela (o a la
superficie de suelo de cada parcela, en su caso).

Figura 9. Delimitacidn de las zonas de valor extraida

de la cartografia catastral. Fuente: cartografia catastral.
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Observaciones:

* En los suelos urbanizables incluidos en sectores o en los que
puedan ejercerse facultades urbanisticas equivalentes segun
legislacién autondmica, antes de la aprobacién del planeamiento de
desarrollo, en tanto se mantenga esta circunstancia, los suelos se
valoraran por el valor unitario inicial, establecido en la zona de
valor correspondiente.

Coeficientes correctores del valor del suelo (Norma 10 NTV)

1. Suelo valorado por repercusién. Dado que el valor de repercusion
lleva incluidos la mayoria de los condicionantes, tanto intrinsecos como
extrinsecos, del valor del producto inmobiliario, Unicamente se podran
aplicar los coeficientes Ay B de los definidos en el apartado siguiente.

Suelo valorado por unitario. Como consecuencia de las particularidades
del mercado del suelo, que lo hacen especifico dentro del conjunto del
mercado inmobiliario, se aplicardn cuando proceda, los siguientes
correctores:

e Coeficiente A. Parcelas con varias fachadas a via publica.

Para la valoracion de parcelas con mas de una fachada y formando
una o mas esquinas se tendrdan en cuenta los siguientes
coeficientes:

A-1: dos fachadas, 1, 10.

A-2: tres o mas fachadas, 1, 15.
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e Coeficiente B. Longitud de fachada.

En las parcelas cuya longitud de fachada sea inferior a la minima
establecida por el planeamiento, se aplicard un coeficiente
corrector igual a L/LM, siendo L la longitud de la fachada y LM la
longitud minima definida por el planeamiento o, en su caso, por la
ponencia de valores correspondiente.

En ningun caso se aplicard un coeficiente inferior a 0,60.
e Coeficiente C. Forma irregular.

Cuando las caracteristicas geométricas de una parcela impidan o
dificulten la obtencién del rendimiento previsto en el planeamiento,
se aplicara un coeficiente corrector de 0,85.

e Coeficiente D. Fondo excesivo.

En parcelas ordenadas para edificacion 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, se aplicara a este exceso el coeficiente
reductor 1/n+1, siendo «n» el niumero de plantas de edificacién
permitidas en dicha calle.

En el caso de parcelas con mas de una fachada se trazard una
paralela a la fachada de la calle de mayor valor unitario, a la
distancia del fondo referido en el parrafo anterior y a esta zona se le
aplicara dicho valor; se actuara de igual forma en relacion con las
restantes fachadas, en orden decreciente de valor. A la parte del
solar que resulte no incluida en las zonas asi determinadas, se le
aplicarad el mayor valor unitario afectado por el coeficiente 1/n+1,
siendo «n» el nimero de plantas de edificacién permitidas en la
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calle de mayor valor unitario.

e Coeficiente E. Superficie distinta a la minima.

En las parcelas ordenadas para edificacién abierta, con superficie S
distinta de la minima (SM) establecida por el planeamiento o, en su
defecto, por la costumbre, se podran aplicar los siguientes
coeficientes:

S/SM < 1:0,80 (aplicable a toda la superficie).
2 <S/SM < 0,70 (aplicable a la superficie que exceda de 2 SM).

o Coeficiente F. Inedificabilidad temporal.

En caso de parcelas o subparcelas no edificadas que por
circunstancias urbanisticas o legales, debidamente justificadas,
resulten total o parcialmente inedificables, y mientras subsista esta
condicidn, se aplicarad a la parte afectada el coeficiente 0,60, salvo
que dichas circunstancias hayan sido tenidas en cuenta en la
ponencia de valores correspondiente.

e Coeficiente G. Afeccion a suelos destinados a construccion de
viviendas sometidas a regimenes de proteccién publica.

En los terrenos sin edificar calificados en el planeamiento con
destino a la construccion de viviendas de proteccion oficial u otro
régimen de proteccion publica, se aplicara un coeficiente corrector
de 0,70.
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Valoracion de las construcciones (Norma 19 NTV)

Realizada la identificacion de cada drea econdmica homogénea de la
construccion con su correspondiente MBC., el valor de las construcciones
se obtendrd aplicando a dicho mddulo bdsico el coeficiente que por uso,
clase, modalidad y categoria les corresponda en el cuadro de
coeficientes de valor de las construcciones definido en la norma 20, que
figura al final de las presentes normas.

Tendrdn la consideracién de construcciones (Norma 5 NTV):

a.

Los edificios, sean cualesquiera los elementos de que estén
construidos, los lugares en que hallen emplazados, la clase de suelo
en que hayan sido levantados y el uso a que se destinen, incluso
cuando por la forma de su construccion sean perfectamente
transportables y aun cuando el terreno sobre el que se hallen
situados no pertenezca al duefio de la construccion.

Las instalaciones comerciales o industriales, tales como diques,
tanques, cargaderos, etc., que sean asimilables al concepto de
edificio y no al de mdquinas, aparatos o artefactos.

Las obras de urbanizacion y de mejora y las que se realicen para el
uso de los espacios descubiertos, considerdndose como tales los
recintos destinados a mercados, los depdsitos al aire libre, los
campos e instalaciones para la prdctica del deporte, los muelles, los
estacionamientos y los espacios anejos a las construcciones.

Todas las demds construcciones que no estén expresamente
calificadas como de naturaleza rustica en la legislacion vigente.
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Se entiende por superficie construida, la 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 demds elementos analogos que estén
cubiertos, se computardn al 50% de su superficie, salvo que estén
cerrados por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso se
computaran al 100%.

No se computaran como superficie construida los espacios de altura
libre interior a 1,50 metros.

En la superficie incluida se incluird, en su caso, la parte proporcional de
elementos comunes asociada a la construccién principal.

1. Para valorar las construcciones se utilizard el valor de reposicidn,
calculando su coste actual, teniendo en cuenta uso, calidad y caracter
histérico-artistico, depreciandose cuando proceda, por aplicacion de los
coeficientes correctores para su adecuacién al mercado.

2. Llas construcciones se tipificaran de acuerdo con el cuadro de
coeficientes del valor de las construcciones que se recoge al final de
este apartado (norma 20 NTV), en funcidn de su uso, clase, modalidad y
categoria. El precio unitario para cada tipo de construccién, definido en
euros por metro cuadrado construido, es el producto del Mddulo Basico
de Construccion (MBC) asignado al municipio, por el coeficiente que le
corresponda del cuadro de coeficientes del valor de las construcciones
referido anteriormente (Norma 20 NTV) y por los coeficientes
correctores que le sean de aplicaciéon, de los que se describirdan a
continuacién.
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3. En este cuadro, la tipologia 1.1.2.4 es la correspondiente a la
construccién de tipo medio, uso residencial en viviendas colectivas de
caracter urbano y en manzana cerrada.

4. La categoria 1 establecida en el cuadro de coeficientes, se amplia
con las categorias 1A, 1B y 1C, para considerar edificios cuya calidad
supera la que corresponde a los de categoria 1.

5. El valor de la construcciéon serd el resultado de multiplicar la
superficie construida por el precio unitario obtenido.

Coeficientes correctores del valor de la construcciéon (Norma 13 NTV):
e Coeficiente H. Antigliedad de la construccion.

El valor tipo asignado se corregird aplicando un coeficiente que
pondere la antigliedad de la construccion, teniendo en cuenta el uso
predominante del edificio y la calidad constructiva. Dicho
coeficiente se obtendrd mediante la utilizacion de la tabla que
figura a continuacion, cuyo fundamento matemdtico es la siguiente
expresion:

H=[(1-1,5)*d/u.c.100]t donded=1-(t-35)/350

u= uso predominante del edificio (residencial, industrial,
comercial, etc)

c = calidad constructiva segun categorias del cuadro de
coeficientes

t= aflos completos transcurridos desde su construccion,
reconstruccion o rehabilitacion integral
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Por aplicacion de la formula anterior, se obtiene la siguiente tabla:

t H
Uso 1° Uso 2.° Uso 3.@
Afios Categorias Categorias categorias
completos 3-4 3-4 3-4
1-2 | oo (7-8-9|1-2 | 70 1 7-8-9| 1-2 | =7 | 7-8-9

0-4 |1,00| 1,00/ 1,00 |1,00 1,00 1,00 |1,00|1,00| 1,00
5-9 |0,92|0092| 090 (093 091 089 092|090 0,88
10-14 0,87 0,85| 0,82 | 0,86 0,84 0,80 0,84|0,82| 0,78
15-12 |0,82 0,79 0,74 |0,80 0,77 0,72 | 0,78|0,74| 0,59
20-24 |0,77|0,73 | 0,67 |0,75|0,70| 0,64 | 0,72 0,67 0,61
25-20 |0,72|068| 0,61 |0,70 0,65 0,58 |0,67|0,61| 0,54
30-24 |0,68|062 0,56 |0,65 0,60/ 0,53 |0,62 0,56 0,49
35-39 |0,64|059| 0,51 |0,61 0,56 0,48 |0,58|0,51| 0,44
40-44 |0,61|0,55 0,47 |0,57|0,52| 0,44 | 0,54 0,47 0,39
45-49 |0,58|0,52 0,43 |0,54|0,48| 0,40 | 0,50 0,43 0,35
50-54 |0,55|0,49 0,40 |0,51|0,45| 0,37 | 0,47 0,40 0,32
55-59 |0,52|046 0,37 |0,48|0,42| 0,34 | 0,44 0,37 0,29
60-64 |0,49|0,432 0,34 |0,45|0,39| 0,21 | 0,41 0,34 0,26
65-69 |0,47|041| 0,32 |0,43 037 0,29 |0,39|0,32/| 0,24
70-74 |0,45|0,39 0,30 |0,41|0,35| 0,27 | 0,37 0,30 0,22
75-79 |0,43|0,37 0,28 |0,39/0,33| 0,25 | 0,35 0,28 0,20
go-84 |041|0,35 0,26 |0,37/0,31| 0,23 | 0,33 0,26 0,19
85-89 |0,40|0,33 0,25 |0,36|0,29| 0,21 | 0,31 0,25 0,18
o0 -mas |0,39|0,32| 0,24 |0,35|0,28| 0,20 | 0,30|0,24| 0,17

Figura 10. Norma 13, NTV. Fuente: RD 1020/93 de 25 de junio.
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A los efectos de aplicacion de este coeficiente, se contemplan los
siguientes casos de reforma:

Rehabilitacion integral - Cuando las obras de reforma se ajusten a lo
estipulado como rehabilitacion en el planeamiento o normativa
municipal vigente, y en su defecto, cuando la cuantia econémica de las
obras supere el 75% de la cantidad que supondria realizar esa misma
obra de nueva planta, y ademas sus caracteristicas constructivas,
permitan suponer que en uso, funcién y condiciones de construccion
han alcanzado una situacidn equivalente a su primer estado de vida. El
indice de antigliedad de la construccién en este caso, sera el que
corresponde a la fecha de rehabilitacion.

Reforma total - Cuando las obras de reforma afecten a elementos
fundamentales de la construccidn suponiendo un coste superior al 50%
e inferior al 75% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra
de nueva planta.

Reforma media - Cuando las obras de reforma afecten a fachada o a
algin elemento que suponga alteracion de las caracteristicas
constructivas, y suponiendo un coste superior al 25% e inferior al 50%
de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta.

Reforma minima - Cuando las obras de reforma afecten a elementos
constructivos no fundamentales, suponiendo un coste inferior al 25%
de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta.
La correccidn de la antigliedad se realiza de acuerdo con la siguiente
formula:

Fa=F+ (F—FJ)i
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Siendo:
Fa = Fecha de antigliedad a efectos de aplicacién de coeficiente.
Fc = Fecha de construccién.
Fr = Fecha de reforma.
| = Coeficiente que contempla el tipo de reforma, que adoptard los
siguientes valores:
i = 0.25 con reforma minima.
i = 0.50 con reforma media.
i =0.75 con reforma total.
i = 1.00 en caso de rehabilitacion.

e Coeficiente I. Estado de conservacion.

Construcciones que, a pesar de su edad,
cualquiera que fuera ésta, no necesitan
reparaciones importantes.

Normal 1,00

Construcciones que presentan defectos
Regular 0,85 | permanentes, sin que comprometan las
normales condiciones de habitabilidad vy
estabilidad

Construcciones que precisan reparaciones
Deficiente 0,50 | de relativa importancia, comprometiendo
las normales condiciones de habitabilidad y
estabilidad

Construcciones manifiestamente
inhabitables o declaradas legalmente en
ruina

Ruinoso 0,00
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Coeficientes correctores de los valores del suelo y de las
construcciones (Norma 14 NTV).

1.

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.

Dichos coeficientes correctores son:

Coeficiente J. Depreciacion funcional o inadecuacion.

En caso de construccion, disefio, instalaciones o usos inadecuados se
aplicara el coeficiente 0,80.

Coeficiente K. Viviendas y locales interiores.

En aquellas viviendas y locales considerados como interiores, por
abrir todos sus huecos de luces a patios de parcela (no de manzana)
en edificacion cerrada se aplicard el coeficiente 0,75.

Coeficiente L. Fincas afectadas por cargas singulares.

En caso de fincas con cargas singulares, por formar parte de
conjuntos oficialmente declarados histdrico-artisticos o estar
incluidas en catdlogos o planes especiales de proteccidn, se podrdn
aplicar los siguientes coeficientes, en funcion del grado de
proteccion:

Proteccion integral (la naturaleza de la intervencion posible es la de
conservacion; se permiten obras de reparacion, restauracion,
mantenimiento o consolidacion de sus elementos): 0,70.

Proteccion estructural (la naturaleza de la intervencion posible es la
de cambio de uso o redistribucion): 0,80.
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Proteccion ambiental (la naturaleza de la intervencion posible es la
de renovacion por vaciado o sustitucion interior incluso la
reproduccion formal del cerramiento exterior): 0,90.

Este coeficiente no serd de aplicacion en caso de que se permita su
demolicion total, aun cuando se impongan a la nueva construccion
condiciones tales como acabados exteriores, ritmos de huecos u
otras similares.

e Coeficiente M. Fincas afectadas por situaciones especiales de
cardcter extrinseco.

Para fincas afectadas por futuros viales, inconcrecion urbanistica,
expropiacion, reparcelacion, compensacion o fuera de ordenacion
por uso, y mientras persista tal situacion, que deberd ser justificada
anualmente, se aplicard el coeficiente 0,80, salvo que dichas
circunstancias hayan sido tenidas en cuenta en la ponencia de
valores correspondiente.

Cuando se trate de suelo sin edificar o suelo valorado por unitario,
de acuerdo con lo preceptuado en la norma 9 precedente, este
coeficiente serd incompatible con el coeficiente ) de la norma 10.

e Coeficiente N. Apreciacion o depreciacion econdmica.

Este coeficiente se aplicard para adecuar los resultados obtenidos
por aplicacion 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; todo ello enmarcado
en zonas determinadas y concretas, que podrdn definirse en su caso
segun tipologias o usos de edificacion.
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Este coeficiente podrd ser aplicado para atender a distintas
situaciones de mercado dentro de un mismo inmueble, como
pudiera ser el incremento de valor derivado de la existencia en
dticos y construcciones escalonadas de terrazas que formen parte
de una vivienda o local y sean de uso privativo. Serd compatible con
cualquier otro que fuera de aplicacion a la finca considerada.

Su aplicacion habrd de ser justificada en la ponencia de valores, con
aprobacion expresa de la Junta Técnica Territorial de Coordinacion
Inmobiliaria de Urbana, con referencia a los criterios que la presidan
y a las cuantias correspondientes, que podrdn ser los siguientes:

Situaciones de apreciacion: 1,80 2 1,00.

Situaciones de depreciacién: 1,00 > N = 0,50.

Cuando concurran dos o mds coeficientes de los considerados en el
apartado 2 anterior, sélo se podrd aplicar uno de ellos, salvo en el
caso de los coeficientes J y N que son compatibles entre si y con
cualquier otro. En los demds casos de concurrencia se optard por el
que represente mayor disminucion del valor.

Al margen de lo establecido en las NTV, el campo de aplicacién de estos
coeficientes correctores debera ser definido en la ponencia de valores.
Si bien los coeficientes de suelo y construccién se utilizan regularmente,
dentro de las limitaciones establecidas por cada ponencia, no sucede lo
mismo con los coeficientes correctores conjuntos, en particular el
coeficiente N.
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TIPOLOGIAS CONSTRUCTIAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD D
1.1.1 EDIFICACKON ABERTA 165 | 140 | 120 | 105 | 095 | 085 | 075 | 065 | 055
1.1 VIVIENDAS COLECTIAS de 1.1.2 EN MANZANA CERRADA
CARACTER 2 MANZANA CERRATA 160 | 135 | 115 | 100 | 090 | 020 | 070 | Q60 | 050
UREAND
1.1.3 GARAGES, TRASTERCS Y
LOCAESEN Q80 | 070 | 062 | 055 | 046 | 040 0% | o0
121 EDIFICACKIN AISLADA O
FAREATA 215 | 180 | 145 | 125 | 1.10 | 100 | 00 | Q80 | Q70
1 122 EN LINEA © MANZANA CERRADA
RESIDENCIAL 12V UNIFAMILIARES 02 ENLINEA O MANZANA CERRADA 200|165 | 135|115 | 105 | 085 | OB | 075 | 088
CARACTER URBANO 123 GARAGES ¥ PORCHES EN
FLANTA SAJA
CARAGES Y PORCHES N FLANTA 090 | 085 | 075 | 055 | 060 | 055 | 045 | 040 | 035
BAJA
131 LISC EXCLUSMO DE VIVENDA
1.3 EDIFICACION USD EXCLUSVO DE VIVENDA 135 120|105 | 090 | 40 | 470 | 480 050 | 040
RURAL 1,32 ANEXOS
ANEXOS 070 | 050 | 050 | 045 | 040 | 035 | O30 | 025 | 020
21.1 FASRICACKIN EN UNA FLANTA
N LA PLANTA 105 [ 080 | 075 | 050 | 050 | 045 | 040 | 057 | 035
212 FABRICACHON EN VARIAS
21NAIES DS TASRCACONY | branas 115 | 100 | 085 | 070 | 050 | 055 | 052 | 050 | 040
FASFICACKIN EN VARIAS PLANTAS
ALMACENAMIENTO
2 :lfumwaam 085 | 70 | 080 [ 050 | Q45 | 0% | 430 035 | a0
221 GARAJES 115 [ 100 | 085 | o7o | as0 [ 0s0 | 040 | 030 | om0
INDUSTRIAL 22CARACES Y ABRCAMIENTOS |
APRRCAMENTOS
APRRCAMIENTCS APRRCAMENTOS 060 | 050 | 045 | 040 | 035 | Q30 | 020 | 010 | OG5
23.1 ESTACIONES DE SERVICIO
ESTACKINES DE SERVICIO 1A | 160 | 140 ) 135 | 120 | 100 | 100 | 490 | a0
23 SERVICIOS DE =
MESE'C'ES 255 | 225 | 200 | 180 | 160 | 140 | 125 | 110 | 100
31.1 OFICINAS MOLTIFLES
OFICHAS MATILES 235 | 200 | 170 | 150 | 130 | 115 | 1,00 | 090 | 080
31 EDIFICIO EXCLUSVO Tz
R OFICINAS UNITARIAS 255 | 220 | 185 [ 1850 | 140 | 125 | 100 | 100 | 020
OFICINAS 321 UNIDO A VIVIENDAS X ; 5 110 | 1 .
12 DT A VENDAS 205 | 180 | 150 | 130 00 | 090 | Q& | O
322 UNIDO A INDUSTRIA 140 | 125 | 110 | 100 | 085 | 065 | 055 | 045 | 035
3.3.1 EN EDIFICIO EXCLUSVO 285 | 265 | 235 | 210 [ 190 | 170 [ 150 | 135 | 120
33EANCAY SEGURDS
332 EN EDIFICIO MIXTO 265 | 235 | 210 | 190 [ 170 [ 150 [ 135 [ 120 | 105
11 COMERTIOS en EDIFICIO 411 LOCALES COMERCIALES Y
TaisREs 195 | 160 | 135 | 120 | 105 | 095 | 085 | A75
EDIFICIO MIXTO 412 CALERIAS COMERCIALES 185 | 165 | 145 | 130 | 115 | 100 | 090 | 080 | a7
42 COMERCIOS en EDIFICIO
N paviy 421 ENUNAPLANTA 250 | 215 | 185 | 150 | 140 | 125 | 110 | 1,00 | 085
COMERCIAL s
COMERCIOS en EDIFICIO
COMERCIAL EXCLUSVG 422 ENARIAS PLANTAS 275 | 235 | 200 | 175 [ 150 (135 | 120 | 105 | om0
LINESCADOEY 431 MERCADOS 200 | 180 | 150 | 145 | 130 | 145 | 1,00 | 020 | 00
HEERMERCADOS
MERcADOE Y 2 oS 180 | 160 | 145 | 130 | 115 | 100 | am | 0@ | am
5.1.1 DEPORTES VARICS 101 . .
o Z 20 | 170 | 150 | 130 | 110 | 00 | 070 | 00
312 FISCINAS 230 | 205 | 185 | 165 | 145 | 130 | 115 | 1.00 | 00
2 521 CEPORTES VARICS 070 | 055 | 050 | 045 [ 035 (025 [ 020 [ 00| 008
DESCUBERTOS
s 527 PISCINAS 090 | 080 | 070 | 050 | 050 | 040 | 035 | 030 | 035
DERORTES 53 ALUKLBRES 531 VESTUARIOS,
DEFURADORAS.
DEPORTES ALARES CALZEACON, g 150 | 135 | 120 | 108 a70 | as0 | as0
541ESTADIOS, FLAZASDETOROS | 240 [ 215 | 190 | 170 | 150 [ 135 | 120 | 105 | 03
5 4E2PECTA —y
CANODROMOS,
ESPECTACULOS DEPORTVOS mmﬁ 220|155 | LS| 155 | 10| 125 | 100 ) 100 ) 8
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€2 BARES MUSCALES
SALAS 08 FESTAS £21EN ED#ICO EXCLUSNO 26| 236 | 290|150 | 120 [ 150 | 136 | 120 | 108
. DISCOTECAS
smmctioass | S
£220UNDO 2 OTROS USOS 220 198 175 | 158 | 100 [ 128 | 130 | 100 [ 050
DISCOTECAS
631CNES 55 | 230 | 205 | 10 | 160 | 145 | 10| 115 | 120
sICAESY
£32TEATRGS 270 240 | 218 | 150 | 170 | 180 | 138 | 120 | 108
711 HOTELES. HOSTALES WOTELES | 268 | 235 | 290 | 190 | 170 | 150 | 138 | 120 | 105
7.1 CON RESDENCA 43
oo T1ZAPATROTELES BUNGALOWS | 285 | 285 | 230 | 208 | 185 | 165 | 148 | 130 | 118
5 . 721 RESTAURANTES 260 | 236 | 200 | 178 | 150 | 138 | 120 | 105 | 088
0CO Y =osTELERIA sl 722BARES Y CAFETERAS 235 | 200 | 170 | 150 | 130 | 135 | 100 | 050 | 0%
ocoY
73 EXPOSCIONES
ue X 731CASINOS YCLUBS SOCALES | 260 | 235 | 210 | 190 | 170 | 150 | 138 | 120 | 108
e 732EPOSCONES Y CONGRESOS | 250 | 225 | 200 | 120 | 140 | 148 | 128 130 | 120
p = 517 SANATOROS Y CLUNGAS 315|280 | 250 | 225 | 200 | 190 | 160 | 145 | 130
212 HOSPTALES 308 | 270 | 260 | 218 | 150 | 170 | 180 138 | 120
AVBUATOROS
3 £2 SANTAROS — X 2000 218 | 190 [ 170 | 190 [ 13¢ | 120 108 | 03¢
SANDADY ROS CONSIATOROS
BENEFCENCA
e 222BAINEARIOS. CASASORBANGS | 265 | 235 | 210 | 150 | 170 | 150 | 138 | 120 | 108
BENEFICENCA 831 CON RESDENCA
S3IBENERICOS Y ASSTENCA i Y z,‘s_ .m w e ‘:'o. IAD ‘,’i ,'jo, 1,w.
““"m“;‘m 198 | 17e |l 1ae | reo 128 | 100 | 100 | 090 | o
P ” 311 NTERNADOS 240 215 | 150 | 170 | 180 | 138 | 120 | 108 | 088
% AT R e [a1z "Es 260 | 235 | 210 | 150 | 170 | 150 | 135 | 120 | 105
CaTuRaEsY 22 CUATURALES 3 RESIDENTA $21 FACLATACES, COLEGIOS, 195 | 176 | 155 | 140 | 125 | 110 | 100 | 080 | 0N
REUGOSOS | ATURALES R RESDENCA | ooy
CLUTURALES Y $22BECOTECAS Y MUSECS 230 208 | 188 | 188 | 148 | 130 | 115 | 100 | 030
RELIGOSOS 931 CONVENTOS Y CENTROS sy 1 128 110 1m0 o | am
33mELGOSOS PARSOGUAES 2ol g - o0 9
$32GLESAS Y CAPLLAS 290 | 260 | 230 | 200 | 180 | 180 | 140 | 120 | 108
. 1011 LONUNENTALES 290 | 260 | 230 | 200 | 120 | 160 | 140 | 120 | 105
"7 mrzaveevassoTecos 230 208 | 188 | 168 | 148 | 130 | 118 | 100 | 030
ADMNSTRATVOS 0 18 |\
P 021 255 | 220 185 | 160 | 130 | 115 | 100 | 050 | 02
022 276 235 | 200 | 178 | 150 | 138 | 120 | 108 | 098
PENTENCARIOS.
. VATARESY | 220 | 198 | 178 | 188 | 100 [ 128 | 130 | 100 | 028
0 St - — .
EOFICIO8 1032 0SRAS URBANZACON 02| 022 |0ss{as | on |oos | aos| oo | as
SNGULARES NTEROR
EOMCOS 1033 CAUPNGS 018 | 016 | 01¢ | 812 | 030 | 008 | 008 | 004 | 0%
SNGAARES | IDECARACTERESSECAL 3031 CAVPOS 08 GOCF 0050|0040 { 0.035 | 2030 | 0.025 | 0,020 | 0015 | 0010 | G.00S
1038 ARDNERA o7 | am|om|an [am oo | 008 | o | o
mmm 03 | 0| oz fom 0w e |on|on|ow
10370EP0STOSUOUOOS (W3] | 037 | 034 | 031 | 029 | 025 | 023 | a0 | 017 | 18
012 DEPOSITOS GASES (M) 030 | 088 | 030 | 040 | O3 | 038 | a1 | 027 | 028

Figura 11. Norma 20, NTV. Fuente: RD 1020/93 de 25 de junio.
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Casos particulares de valoracion:
> Parcelas infraedificadas en zonas consolidadas

Para considerar una parcela como infraedificada, deberd cumplirse
alguna de las siguientes condiciones:

1.- Que la edificabilidad materializada en la parcela a considerar, sea
inferior al 30% de la establecida por el planeamiento, o de la media
generalizada existente en la zona o calle en la que se encuentra.

2.- Que la edificacién materializada sobre ella, no tenga caracter de
permanencia.

Se engloban aqui las de gran antigliedad y estado de conservacion
regular o deficiente, que, ademas, estén, total o parcialmente, fuera de
ordenacion, o aquéllas cuya edificabilidad real sea préxima al 30% de la
del planeamiento.

El valor de las parcelas infraedificadas serd igual a la suma del valor del
suelo, considerado como suelo vacante, y el de la construccion
existente. No serd de aplicacidn el coeficiente de gastos y beneficios de
promocién, de tal manera que, en dichos casos, G+B serd igual a 1.

» Parcelas ocupadas por construcciones manifiestamente ruinosas.

Se valoraran como suelo vacante.

» Parcelas subedificadas.

Las parcelas subedificadas que no se consideren infraedificadas, se
valorardn por repercusion sobre los metros cuadrados realmente
edificados.
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Existe la posibilidad de incrementar el resultado obtenido en la
valoracion de una parcela subedificada, cuando se haya valorado la
superficie realmente edificada, en concepto de valoracidon de derecho
de vuelo no materializado.

Este derecho de vuelo no materializado puede valorarse en su
totalidad, o bien en un porcentaje inferior, mediante la aplicacién de
una férmula correctora, que pondere la mayor o menor dificultad de
materializacion de ese derecho.

La posibilidad de valorar el vuelo no materializado, requerira las
siguientes condiciones:

- Que se pueda materializar el vuelo, lo que ocurre especialmente
para parcelas en las que se lleva a cabo la edificacidn en diferentes
fases.

- Que exista mercado de vuelo.

> Parcelas sobreedificadas.

La utilizacion de valores de repercusion con caracter general implica la
valoracion de lo realmente edificado.

1.2.Actualizaciéon de valores catastrales mediante la aplicacion de
coeficientes.

1.2.1. Articulo 32 del RDL 1/2004 — Texto Refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario.

El TRLCI en su articulo 32, “actualizacidn de valores catastrales”, en su
punto 1, establece lo siguiente:
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Las leyes de presupuestos generales del Estado podrdn actualizar los
valores catastrales por aplicacion de coeficientes, que podrdn ser
diferentes para cada uno de los grupos de municipios que se establezcan
reglamentariamente o para cada clase de inmuebles.

Este coeficiente se ha venido utilizando en los ultimos anos, con un
porcentaje de incremento del dos por ciento entre 2000 y 2009 y del 1
por cierto en 2010. Desde el 2011 este coeficiente ha sido uno.

Volveremos a hacer referencia a este articulo y sus modificaciones, en
el punto 2.2. “coeficientes de actualizacion de los valores catastrales en
la ley de presupuestos generales del Estado”.

En el cuadro siguiente se recogen los coeficientes aplicados desde 1981
amparados en este articulo.

INMUTELES INMUCDLES

ANO URBANOS | RUSIICOS DOSTRVACTONES
Paca 1981 1,35 {%)
Para 1584 1,36 (**)
T2 Apbcaties hants i revician excmgts ers lee wkas prodacidus Dor meeen camircsian 3 partc sel
Pars 195¢ 1,30 (***) 3-1-190
Pars 1987 Cr 1,05 CTRpP {**] Apticable » rmumicipise na revlades. hacts lu prou s reviese ¥ 0éis pere inmsebiss actizazes,
ST ARt b taden Lad reriaabian s e aadon ¢ Radtn b reeiiin de caaves

Fara 1558 1,03
Pars 1305 1,03
Parn 1950 3,08 1,09 Aetzulo 28 Ley A/ 1990, de 35 de Junio
Para 1981 1,05 LS Articulo 70 Ly 2172990, de 27 de dicemen
Para 1952 1,05 105 Articulo 77 Ley 3171991, de 31 de divembee
Pars 1953 1,08 1,09 Mtoulo T4 Ley 19/1563, de 29 de dicmmtre
Para 1994 1,088 1.098 Acticulo T2 Ley 3173994, de 39 de ditiesdre
Para 1985 1,035 1,035 Articulo 74 Ley 41/1994, de 30 de dicamitce
Para 1934 1,035 1,008 Articulo 25 R.D L. 12/193% Je 28 e doembre
Para 1937 1,02¢ 1,038 Artzulo 80 Ley 12/3564, du 30 e dicemirw
Para 1998 1,021 £.021 Articulo 64 Ley §5/1997, de 30 de dcamive
Para 1935 1,018 LoLn Articulo 67 Ley 49/1990, de 20 de dioemitne
Para 2000 1,03 " 5,03 Articulo 69 Ley 34/1599, de 29 e dicwirn

1,02 o 1,02 Articult 3 Lay $3/2000, de 28 de diciamiire

1,02 1,02 Aticulo 62 Ley 2372004, de 27 de diemive

1,02 1.02 Articulo §0 Ley 5272002, de 30 de dicembre

Para 2004 1,03 1,02 Avtzulo 80 Ley 61 de 10 de dicemitre
Para 2008 1,02 302 Acticulo 63 Lay 2/200<, de 17 de dicimlvs

Paca 200% 1,02 1,62 Artculo 62 Ley 30/2005, de 29 de divemiee
Para 7007 1,03 1,83 Atculo &4 Ley 4277008, de JB de dicwmdre
Para 2000 1,02 103 Articule TC Lay 52'.‘0{1 7, de 36 de ditiembve

Paca 200% 1,02 1,02 Articulo 71 Ley
Para 2010 1,01 Lol Mticulo T8 Ley
Para 2011 1.00 Lo Artizula TY Loy

Figura 12. Coeficientes de actualizacién del valor catastral 1981-2011.
TRLCI, art. 32. Fuente: RD 1/2004, de 5 de marzo.

4, de 21 de diciemive
03, de 13 de dowmitee.
2010, du 22 de dicembre

Trabajo Fin de Grado Noelia Silvan Mon
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



Entre 1981 y 1989 este coeficiente solo se aplicd sobre inmuebles
urbanos con repercusiones muy significativas que permitian ajustar los
valores catastrales a la espera de la revision de las ponencias de
valores.

A partir de 1990 el coeficiente pasa a aplicarse en inmuebles rusticos y
urbanos en idéntica proporcion.

Dadas las particulares circunstancias econémicas de los ultimos afios,
este coeficiente es de 1 desde 2011.

1.2.2. Coeficientes de actualizacidon de los valores catastrales en las
Leyes de Presupuestos Generales del Estado.

1.2.2.1. Amparo legislativo.

El TRLCI en su articulo 32, “actualizacion de valores catastrales”, en su
punto 2, establece lo siguiente:

2. Asimismo, las leyes de presupuestos generales podrdn actualizar los
valores catastrales de los inmuebles urbanos de un mismo municipio por
aplicacion de coeficientes en funcion del afio de entrada en vigor de la
correspondiente ponencia de valores del municipio.

1.2.2.2. Requisitos

Los Ayuntamientos podrdn solicitar la aplicacién de los coeficientes
previstos en este apartado cuando concurran los siguientes requisitos:

* Que hayan transcurrido al menos cinco aifos desde la entrada en
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vigor de los valores catastrales derivados del anterior procedimiento
de valoracidn colectiva de caracter general.

* Que se pongan de manifiesto diferencias sustanciales entre los
valores de mercado y los que sirvieron de base para la
determinacién de los valores catastrales vigentes y que esta
diferencia se produzca de forma mds menos homogénea en todo el
municipio.

* Que la solicitud se comunique a la DGC antes del 31 de mayo del
ejercicio anterior a aquel para es que se solicita la aplicacion de los
coeficientes.

Serd el Ministerio de Hacienda y Administraciones publicas, la DGC en
su representacion, a quien corresponda apreciar la concurrencia de los
requisitos sefialados, mediante orden ministerial que se publicara en el
BOE antes del 30 de septiembre de cada ejercicio.

La orden ministerial recogera la relacion de municipios en los que
resultardn de aplicacién los coeficientes que a su vez establezca la Ley
de Presupuestos Generales del Estado para el ejercicio siguiente.

La aplicacion de estos coeficientes es excluyente, es decir, la aplicacidon
del primero imposibilita la aplicacién del segundo.

Este segundo coeficiente no se habia aplicado nunca desde la entrada
en vigor del TRLCI, si bien se ha recurrido al mismo para paliar los
elevados valores catastrales derivados de la aplicacion de las ponencias
redactadas en los uUltimos afios con entrada en vigor en 2006 y afios
posteriores. Por otro lado este coeficiente ha permitido ajustar al alza
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de forma masiva, las valoraciones derivadas de ponencias muy antiguas
todavia en vigor, de las que resultaban valores catastrales cuya
referencia al mercado se sitla en algunos casos por debajo del 25%.

La Ley 22/2012, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales del
Estado para el afo 2014, art. 73, establecid los siguientes coeficientes
en funcién del afio de entraba en vigor de la ponencia de valores:

Ao de entrada en vigor de la ponencia de valores Coeficiente

1984, 1985, 1986 y 1987 1,13
1988 1,12
1989 1,11

1990, 1994, 1995, 1996, 1997, 1998, 1999, 2000,| 1,10
2001 y 2002

2003 1,06
2006 0,85
2007 0,8

2008 0,73

Figura 13. Articulo 73, LPGE 22/2013, de 23 de diciembre. Fuente: Ley
22/2013 de Presupuestos Generales del Estado para 2014.
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Posteriormente, la Ley 36/2014, de 26 de diciembre, de Presupuestos
Generales del Estado para el afo 2015, articulo 62, establecid los
coeficientes para 2015:

Aiio de entrada en vigor de la ponencia de valores Coeficiente

1984, 1985, 1986 y 1987 1,13
1988 1,12
1989 1,11

1990, 1994, 1995, 1996, 1997, 1998, 1999, 2000, 1,10

2001y 2002

2003 1,06
2006 0,83
2007 0,78
2008 0,71
2009 0,78

Figura 14. Articulo 62, LPGE 36/2014, de 26 de diciembre. Fuente: Ley 36/2014,
de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2015.
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Se afiade en esta publicacién el afio 2009, no siendo posible la
aplicacién en el 2010 y sucesivos, por la limitacién establecida en el
propio TRLCI, que impone pone requisito para la aplicacion de
coeficientes, que hayan transcurrido al menos cinco afos desde la
entrada en vigor de los valores catastrales derivados del anterior PVC.

Estos coeficientes son acumulativos y requieren en cualquier caso del
tramite de solicitud por los Ayuntamientos y aprobacién anual.

Es importante sefialar en este punto que la voluntad del Catastro es la
de mantener los valores catastrales lo mas ajustados posible a ese 50%
sobre el valor de mercado tedrico calculado, si bien cabe insistir en que
de acuerdo con lo establecido en el art. 32.2.c anterior, la aplicacién de
coeficientes, tanto al alza como a la baja, no se hard de oficio sino a
instancia de los Ayuntamientos.

Los Ayuntamientos deben adoptar sus decisiones de politica fiscal para
el IBI, teniendo en cuenta lo siguiente:

e No se van a aplicar coeficientes de forma generalizada a todos los
municipios.

e La determinacion de los coeficientes vendra en funcién del afio de
entrada en vigor de la ponencia de valores y siempre previa
solicitud municipal. Si bien el plazo contenido es la ley (art.32.2) es
el 31 de mayo, este plazo viene alargandose de forma sistematica
afio tras aifo. En 2015 el plazo se ha ampliado hasta el 31 de julio.

e En los municipios que soliciten la aplicacién de coeficientes a la
baja, se aplicaran las medidas oportunas para mantener la base
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liguidable (art. 68 y 69 TRLRHL).

e En los municipios que soliciten la aplicacion de coeficientes de
incremento, no se podra aplicar el tipo de IBI incrementado (art.8
del Real Decreto-ley 20/2011, de 30 de diciembre, de medidas
urgentes en materia presupuestaria, tributaria y financiera para la
correccidon del déficit publico, prorrogado a los ejercicios 2014 vy
2015).

Repercusion sobre la Base Liquidable.

N MUN INMUEBLES % V.CATASTRAL % B.LIQUIDABLE

ALZA 2.271 9,875.687 109,93% 109,93%
BAJA 575 3.316.372 77,57% 98,29%
Sin COEF 4,749 24,744,381 100,00% 104,73%
TOTAL 7.595 37.936.440 98,45% 104,92%
e - =1 MmN l
R S S e e OV o
A e WCAIMENTO e e

Figura 15. Resultados globales de la aplicacion de coeficientes para 2014.

Fuente: Informacion estadistica DGC.
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N MUN INMUEBLES % V.CATASTRAL % B.LIQUIDABLE

ALZA 2.146 9.561.556 105,56% 105,56%
BAJA 325 3.049.629 83,55% 83,32%
Sin COEF  5.124  25.502.512 100,38% 106,67%
TOTAL 7.595  38.113.697 99,45% 103,45%

WS AL .n-’;ﬂ e
T T - COTACINTTS DL ¥ VNI SIS 34 AL TR O

v INCREMENTD ¢ T 22100 DICREMENTO

T ST I AT A SRR SACIPTILS B AL

Figura 16. Resultados estimados de la aplicacion de coeficientes para 2015.

Fuente: Informacion estadistica DGC.

El objetivo final perseguido por la Direccién General del Catastro
mediante la aplicacion de los coeficientes, al alza o a la baja, definidos
en el articulo 32.2. del TRLCI, es el ajuste promedio de las valoraciones
catastrales en un entorno del 50% sobre el valor teérico de mercado, si
bien queda a potestad de los Ayuntamientos la solicitud de la aplicacion
de estos coeficientes.
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En el grafico siguiente observamos como las valoraciones se aproximan
a ese coeficiente de 0,5, garantia de cumplimiento de lo establecido en
el articulo 23.2. del TRLCI, segun el cual “el valor catastral de los
inmuebles no podrd superar el valor de mercado, entendiendo por tal el
precio mds 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”.

El referido coeficiente de referencia al mercado, fijado en 0,5, se
establece mediante resolucién de 15 de enero de 1993, del Centro de
Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria (BOE 27 de enero).

COEFICIENTE DE REFERENCIA AL MERCADO POR ANO DE EFECTOS DE LA PONENCIA

000 |
0000

3000 |

“"‘"il!!ﬁ'! ﬂ'v'\'ﬂlir‘gﬂs:'-‘
EREEEREEEEERE BEEERACEREE &

-
2
r

»i13

—AM2} ——AM 035

Figura 17. Coeficiente de referencia al mercado global, por afio de efectos de la
ponencia. Fuente: Informacién estadistica 2013-2015, DGC.
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A través de los coeficientes de las LPGE, se consigue una mayor
aproximacion a ese valor de referencia del 50%.

1.2.2.4. Comparativa de valores catastrales antes y después.

En 2014 un 58% del total de municipios con ponencias de mas de diez
afios de antigliedad y posibilidad de aplicacion de coeficientes,
solicitaron la aplicacién de coeficientes de actualizacion al alza. Sin
embargo solo un 33,85% del total de 1300 municipios con posibilidad
de solicitar coeficientes a la baja, formalizaron esta solicitud.

) Cl > : ALIZACIO 70
MUNICIPIOS % INMUEBLES %
TOTALES 7.594 36.704.940

Jronencias < 2003 (posibilidad coeficiente alza) 3.656 48,14%| 16.911.478 46,07%
ponenclas 20052007 (posibilidad coeficente baja) 1300 [17,12%] 5.014.183 |13,66%
total posibles 4956 65,26% 21.925.661 59,73%

SOLICITUDES CONFIRMADAS MUNICIPIOS % INMUEBLES %
ALZA 2,124 |58,10%| 10.561.313 |62,45%
BAJA 440 |33,85%| 2.812.251 |56,09%
total solicitadas 2564 51,74% 13.373.564 61,00%
porcentaje sobre todos 33,76% 36,44%

Figura 18. Estadistica aplicacion de coeficientes en 2014.

Fuente: Informacion estadistica DGC.

A continuacidn se recogen algunos ejemplos de la repercusién real de la
aplicacion de estos coeficientes al alza o a la baja.
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Muniopio de TORRENT
Afo de efectos de la ponenaa total: 2008 {consulta de (3 nonenciz de valores )

Ejeroao de aprobacon de tipos evaluatonos de rustica: 1989

Coeficiente de actualizacion
de inmuebles urbanos tras
la Gitima ponencia de
valores

Coeficiente de actualizacion
de inmuebles nisticos

Momespiay i JORRENT (Vakateis) S M

Nacs  TORRSMT - - - L3 1
E oo | WG | [ e ) e 2=
HaE e M gy Pes ==
" - LY M) So e W — 4.
- A
St i T TG
0 \

Sup. Suelom® | Sup. Construidam® | VC2008 | B.liq.2008 | VC2013 [ B.lLig.2013 | VC 2014 =B.Liq.
1083 236 61456 33401 63312 50483 46218

Figura 19. Ejemplo de la aplicacion de coeficientes a la baja, Torrent (Valencia)
Fuente: Bases de Datos DGC Valencia.
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Municipio de MISLATA

Afo de efectos de [a ponenaa total: 2008 (consu

s ponenaa de va
Ejeracio de aprobacidn de tipos evaluatornios de nistica: 1989
Coefliciente de actualizacion

da inmuebles urbanos tras | Coeficiente de actualizacion
dltima ponencla de de inmuebles risticos

L] Wi 7
el CLAVTONG WCHDD

VC2013x0,73 < VC 2013 - REDUCCION

La base liquidable calculada con el coeficiente del
art. 322, debe menor que el que le
corresponderia por aplicacion de la formula para
el calculo de la base liquidable = VC — reduccion.
En caso contrario se tomard esta segunda a
efectos de IBI, si bien el Valor Catastral a efecto de
otros impuestos sera ese, VC 2013 x0,73

Sup.Suelo m*| Sup.Const.m* | VC2008 | B.liq.2008 | wC2013 | B.Liq.2013 | vCc2014 B.Lig.2014
200 51 39236 10567 40421 27680 29507 28593
200 51 39236 10567 40421 27680 29507 28593
200 94 67581 16644 69622 46983 50824 48903
200 s4 67581 16644 69622 46983 50824 48903
200 290 213634 54422 220086 149326 160662 154992

Figura 20. Ejemplo de aplicacion de coeficientes a la baja, Mislata (Valencia)
Fuente: Bases de Datos DGC Valencia.
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Municipio de VALENCIA

Afo de efectns de 13 ponencia total: 1998 (consuts d= 13 nansncia de valares |

Ejercicio de aprobacidn de bpos evaluatanos de nishca: 1989

Coeficiente de actualizacion

Fjerdicio de 'inmuebles urbanos tras | Coeficiente de .?cmaﬁraciﬁn
Ia Gitima ponendia de de inmuebles rdsticos
valores

Wurscipes § Debegecie VALENCTA (Vafancia)
bt [moeca ) (A | (e

——-] W o Mowsm jaer Fateltoq
| l e g Mime 37 So.um g
Calle M CHANELLAMEXQ W25 e

[ e | | Hememesim | | Secome i ‘

Sup.Suelom® | Sup. Construidam’| VC2008 | B.Liq.2008 | VC2013 vC2014 VC2015
221 231 31318 31318 55411 60952 66762

Figura 21. Ejemplo de aplicacién de coeficientes al alza, Valencia.
Fuente: Bases de Datos DGC Valencia.
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1.3. Incremento legal de los tipos de gravamen.

1.3.1. RD 7/2013, de 28 de junio, de medidas urgentes de naturaleza
tributaria, presupuestaria y de fomento de la investigacion, el
desarrollo e innovacion.

El Real Decreto Ley 20/2011, de 30 de diciembre, de medidas urgentes
en materia presupuestaria, tributaria y financiera para la correcciéon
del déficit publico, establecid en su articulo 8 unos tipos de gravamen
del Impuesto de Bienes Inmuebles, con efecto para los periodos
impositivos que se inicien en los afios 2012 y 2013, que resultan
incrementados en distintos porcentajes, en funcién del afio de entrada
en vigor de la correspondiente ponencia de valores total del municipio,
de modo que el incremento del tipo impositivo es mayor cuanto mas
desactualizados estén los valores catastrales.

Se establecen los siguientes supuestos:

a) Para ponencias anteriores a 2002, el incremento se fija en el 10
por 100 (y un tipo minimo del 0,5 por 100 en 2012 y del 0,6 por
100 en 2013), en la medida en que en estos casos no se produce, a
su vez, un incremento de la base liquidable, al haber transcurrido
mas de diez ejercicios desde la entrada en vigor de la citada
ponencia.

b) En el caso de municipios cuyas ponencias hayan sido aprobadas
entre 2002 y 2004 el incremento se fija en el 6 por 100 (y el tipo
minimo en el 0,5 por 100).

c) En los aprobados entre 2008 y 2011 el incremento es del 4 por
100.
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Sin embargo, se establece que dicho incremento transitorio del tipo del
impuesto no sera de aplicacién en los siguientes supuestos:

v" Inmuebles residenciales a los que les resulte de aplicaciéon una
ponencia de valores total aprobada en el afio 2002 o en un afio
posterior y que pertenezcan a la mitad con menor valor catastral del
conjunto de los inmuebles de dichas caracteristicas del municipio.

v" Municipios cuyas ponencias hayan sido aprobadas entre 2005 y 2007
puesto que se elaboraron en un momento de elevados valores de
mercado.

El tipo mdaximo aplicable no podrd ser superior, en ningun caso, al
establecido en el articulo 72 del TRLRHL, de “tipos de gravamen y
recargo por inmuebles urbanos de uso residencial desocupados con
caracter permanente”, que establece lo siguiente:

“1. El tipo de gravamen minimo y supletorio serd el 0,4 por ciento
cuando se trate de bienes inmuebles urbanos y el 0,3 por ciento cuando
se trate de bienes inmuebles rusticos, y el mdximo serd el 1,10 por
ciento para los urbanos y 0,90 por ciento para los rusticos.”

“3. Los ayuntamientos respectivos podrdn incrementar los tipos fijados
en el apartado 1 con los puntos porcentuales que para cada caso se
indican, cuando concurra alguna de las circunstancias siguientes. En el
supuesto de que sean varias, se podrd optar por hacer uso del
incremento previsto para una sola, algunas o todas ellas:"

Bienes Bienes

Puntos porcentuales L.
urbanos | rusticos

A | Municipios que sean capital de provincia o 0,07 0,06
comunidad autbnoma

Trabajo Fin de Grado Noelia Silvdan Mon
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politecnica de Valéncia




B | Municipios en los que se preste servicio de 0,07 0,05
transporte publico colectivo de superficie

C | Municipios cuyos ayuntamientos presten mas 0,06 0,06
servicios de aquellos a os que estan obligados segln
lo dispuesto en el articulo 26 de la Ley 7/1985, de 2
de abril

D | Municipios en los que los terrenos de naturaleza 0,00 0,15
rastica representan mas del 80 por ciento de la
superficie total del término

1.3.2. El Real Decreto Ley 8/2013, de 28 de junio, de medidas
urgentes contra la morosidad de las administraciones publicas
y de apoyo a entidades locales con problemas financieros.

En el articulo 30 de esta Ley, de “condiciones adicionales por aplicacién
de las medidas relativas a las deudas con los acreedores publicos”, en
los puntos 1.d) y 1.e), se establece lo siguiente en materia de valoracion
catastral e IBI:

1. El municipio que resulte beneficiario de las medidas relativas a sus
deudas con acreedores publicos (previstas en el articulo 23), ademas de
cumplir los condicionantes marcados por esta Ley (recogidos en los
articulos 26, 27 y 28), deberd cumplir durante el periodo en que se
apliquen estas medidas las siguientes condiciones adicionales:

d) Se les aplicardn de oficio los coeficientes previstos en el apartado 2
del articulo 32 del texto refundido de Ila Ley del Catastro
Inmobiliario, cuando se trate de municipios que hayan sido objeto
de un procedimiento de valoracion colectiva de cardcter general
para los bienes inmuebles urbanos como consecuencia de una
ponencia de valores total aprobada con anterioridad al afio 2003.
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e) Deberdn aprobar en las correspondientes ordenanzas fiscales un tipo

de gravamen del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, para los bienes
inmuebles urbanos, que sea superior, como minimo, en un 25 por
100, al determinado de conformidad con el articulo 72 del texto
refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales para el
ejercicio 2013. No obstante, el tipo aplicable no podrd ser superior
en ningun caso al mdximo previsto en dicho articulo ni inferior al 0,6
por 100.

Por otro lado, el acceso a las medidas extraordinarias de apoyo a la
liquidez de los municipios contenidas en esta Ley, segun lo establecido
en el articulo 26.1) de la misma, exige en lo que al procedimiento de
regularizacién del que hablaremos mds adelante, lo siguiente:

1)

Con anterioridad al 31 de diciembre de 2013, deberdn solicitar a la
Direccion General del Catastro, su inclusion con cardcter prioritario
en la regularizacion catastral prevista en la disposicion adicional
tercera del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. A tal
efecto, habrdn de acompafiar la solicitud de cuanta informacion
dispongan sobre los bienes inmuebles o las alteraciones de sus
caracteristicas no incorporadas al Catastro Inmobiliario.

1.3.3. Ley 16/2013, de 29 de octubre, por la que se establecen

determinadas medidas de materia de fiscalidad
medioambiental y se adoptan otras medidas tributarias y
financieras.

Como consecuencia de los compromisos de Estabilidad mantenidos por
el Reino de Espaia es preciso dotar de continuidad al incremento del
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tipo impositivo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles para los
inmuebles urbanos, establecido en diciembre de 2011, evitando el
impacto negativo inicialmente previsto para 2014.

De acuerdo con lo anterior, en el articulo 8 de la Ley 16/2013, se
recogen formalmente los tipos incrementados del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles, para los periodos impositivos que se inicien en los
anos 2014 y 2015.

La prdrroga se articula en términos analogos a los aprobados en la
norma en 2011 pero incorporando determinadas correcciones técnicas
para posibilitar la aplicacién del incremento a los ejercicios 2014 y 2015.

Se mantienen los supuestos recogidos en al articulo 8.a) y 8.b) del RDL
20/2011, modificando el supuesto contemplado para el articulo 8.c),
gue pasa a redactarse segun sigue:

c) El 4 por 100 para los municipios que hayan sido objeto de un
procedimiento de valoracion colectiva de cardcter general para
bienes inmuebles urbanos como consecuencia de una ponencia de
valores total aprobada entre 2009 y 2012.

En el punto 4 de este mismo articulo 8, se establecen los supuestos en
los que no seran de aplicacién los tipos incrementados:

a) Municipios para los que se haya aprobado una ponencia de valores
total entre los anos 2005 y 2008.

b) Municipios en los que se apruebe una ponencia de valores total en
los afios 2013 y 2014.

¢) Municipios a los que, en el correspondiente periodo impositivo,
resulte de aplicacion lo dispuesto en el articulo 32.2 del TRLCI
(incremento de los valores catastrales a través de los coeficientes de
actualizacion publicados en las sucesivas Leyes de Presupuestos
Generales del Estado).
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d) Municipios a los que, en el correspondiente periodo impositivo,
resulte de aplicacion lo dispuesto en el articulo 30 del Real Decreto-
ley 8/2013 (al que nos hemos referido en el punto anterior).

Mediante esta Ley 16/2013, se efectian también los ajustes técnicos
precisos en el TRLRHL, para el supuesto en que la aplicacidon de los
coeficientes de actualizacion previstos en elarticulo 32.2 del
TRLCI suponga un decremento de la base imponible de los inmuebles.
Para ello, se modifican los articulos 68 y 69, relativos a la reduccién de
la base imponible del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Por otro lado, se modifica el texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario para, por un lado, ampliar el plazo para que los
Ayuntamientos soliciten la aplicacion de los coeficientes de
actualizacion previstos en el articulo 32.2.
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2. OTRAS MEDIDAS NORMATIVAS. EL PROCEDIMIENTO DE
REGULARIZACION.

2.1. PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION.

La disposicion adicional tercera del TRLCI aprobado por RDL 1/2004, de
5 de marzo, regula el Procedimiento de Regularizacién Catastral como
uno de los procedimientos de incorporacién al Catastro de los bienes
inmuebles y de las alteraciones de sus caracteristicas.

Esta modificacidon normativa se introduce, con efectos desde 1 de enero
de 2013, por el articulo 16.3 de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la
consolidacidon de las finanzas publicas y al impulso de la actividad
econdmica.

El Plan de Regularizacion Catastral se implantara en la totalidad de los
municipios del territorio de régimen comun, entre los ejercicios 2013 y
2017, correspondiendo a la Direccién General del Catastro determinar,
mediante resolucién que se publicara en el Boletin Oficial del Estado, la
relacion de municipios y los periodos en los que este procedimiento
serd aplicable.

Actualmente se inicia previa consulta al Ayuntamiento, no sobre la
aplicacion, de caracter obligatorio, sino en cuanto a la fecha de inicio.

Son objeto de este procedimiento las parcelas e inmuebles cuya
descripcidén en el Catastro no concuerda con la realidad inmobiliaria
como consecuencia del incumplimiento del deber de declarar de forma
correcta y completa ante el Catastro, las circunstancias determinantes
de un alta o modificacion, y tiene como fin garantizar concordancia
entre la descripcion catastral y la realidad inmobiliaria.
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2.1.1. Inmuebles afectados.

Todo inmueble objeto de un procedimiento de regularizacion debe
cumplir, simultdneamente, las siguientes condiciones:

Que se haya detectado una incidencia en la parcela, identificada en el
mapa de deteccidn de incidencias, a través de uno de los siguientes
mecanismos:

*  Contraste cartografico u otros trabajos de gabinete.
*  Cruce grafico-alfanumérico.
=  Recorrido de campo.

. Declaraciones extemporaneas en periodo de regularizacién.’

Que la incidencia detectada se refiera a los siguientes inmuebles:
*  Inmuebles urbanos
*  Inmuebles rasticos con construccién

=  Aquellos que, con la naturaleza rustica prevista en la normativa
anterior a la Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro
Inmobiliario, cuenten con construcciones indispensables para el
desarrollo de las explotaciones agricolas, ganaderas o forestales.

Que la incidencia consista en la falta de incorporacion al Catastro, o la
constancia incompleta del mismo, con las siguientes limitaciones:

= No se consideraran las alteraciones que afecten Unicamente a
elementos comunes.
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. En el caso de obra nueva, de construccién reciente o construcciéon
antigua, no son susceptibles de regularizacién:

o Las construcciones ruinosas o las demoliciones totales o
parciales.

@ Las omisiones de construccion de superficie inferior a 15m?2.

@ Los tinglados y cobertizos de pequefia entidad (art.4 TRLCI).

. En el caso de construcciones indispensables para las explotaciones
agricolas, ganaderas y forestales, no son susceptibles de
regularizacién:

@ Las construcciones indispensables que figuren completa y
correctamente descritas en el Catastro, pero sin atributos de
valor por no haberse realizado un procedimiento de valoracién
colectiva de caracter general con posterioridad al 1 de enero de
2006 (Disposicidn transitoria primera del TRLCI)

@ Cuando, aun no figurando completa y correctamente descritas
en Catastro, la documentacién completa y correcta relativa a las
mismas conste en los archivos de la Gerencia, en cualquier
forma de soporte.

. En las ampliaciones de construccion:

@ No se considerara ampliacion, en sentido estricto y por si sola,
la que se a inferior al 15% de la superficie construida original, y
alternativamente, la que sea inferiora 15m?2,
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Reforma integral o rehabilitacién, total o media:

[u}

Reforma integral o rehabilitacion: cuando se produce una
alteracion de todos los elementos constructivos estructurales
(forjados, muros y fachadas de carga) respecto de Ia
construccién originaria.

Reforma total: cuando se produce una alteracién de todos los
elementos constructivos no estructurales (suelos, paredes,
tabiques y fachadas, carpinteria e instalaciones) y del techado
(se cambie o no su estructura) respecto de la construccion
originaria.

Reforma media: cuando se produce una alteracién del techado
(se cambie estructura o no) o bien, un saneamiento de muros o
forjados, respecto de la construccidn originaria.

No se consideraran por si solas, aquellas reformas de entidad
inferior a las sefialadas, y en particular, las actuaciones de
conservacién o mantenimiento permanente del edificio o de la
construcciéon, o aquellas que consistan en la mejora de
carpinterias o de instalaciones.

Cambio de uso. No seran susceptibles de regularizacion a
excepcion de aquellos previstos en la normativa técnica de
valoracion catastral.

Que la falta de concordancia con la realidad inmobiliaria tenga su
origen en el incumplimiento de la obligacién de declarar.
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. En cuanto a las declaraciones extemporaneas de obra nueva,
ampliacidn, reforma o rehabilitacidon (902N) que se presenten en el
plazo previsto para la aplicacion del procedimiento de
regularizacion en el municipio, no se tramitaran mediante el
procedimiento de incorporacién mediante declaraciones (art.13
TRLCI) sino por el procedimiento de regularizacién (Disposicién
adicional tercera TRLCI)

. No serdn objeto de regularizacidn las alteraciones fisicas sobre las
gque no exista obligacion de declarar, en particular en los
supuestos en los que el Ayuntamiento esté acogido mediante
ordenanza fiscal a régimen de comunicaciones del articulo 14.b del
TRLCI.

*  Que la incorporacién en el Catastro de la omisidn se enmarque en
una de las siguientes situaciones:

@ Cuando implique un incremento del valor catastral del
inmueble.

@ Cuando la importancia técnica o fisica de la omisidn justifique
la necesidad de actualizar la descripcidon catastral, cualquiera
que sea el efecto en su valoracion catastral. Se excluyen de esta
situacién los cambios de uso de construcciones, que solo seran
objeto de regularizacidon cuando impliquen incremento del valor
catastral.

@ Cuando el objeto del procedimiento sea la incorporacion de
piscinas privativas. Las piscinas comunitarias no son objeto de
regularizacion.
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EL PROCEDIMIENTO DE VALORACION CATASTRAL Y SU REGULARIZACION

72/142

Ejemplos.

. "
Astea VC 2035 35380 ¢

- -

Dexpuds VOR 058 136857 ¢

Figura 22. Ejemplo de falta de declaracion de pistas deportivas.

Fuente: Bases de Datos DGC de Valencia.
Dalrreds, ¢/ Fétwma post.,

Antes VC 2015 39953 ¢
~

Después VIR 2015 143705 €

Figura 23. Falta de declaracién de obra nueva.
Fuente: .Bases de Datos DGC de Valencia.
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EL PROCEDIMIENTO DE VALORACION CATASTRAL Y SU REGULARIZACION

73/142

Daimus, ¢/ Paseo Maritimo

Antes VC2015 166.136 €

Figura 24. Falta de declaracién de piscina.
Fuente: Bases de Datos DGC de Valencia.
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2.1.2. Tramitacion. Procedimiento.

El procedimiento se inicia con la publicacién en el BOE de la resolucion
de la Direccidon General del Catastro por la que se determina que a un
municipio le serd de aplicacién el procedimiento de regularizacién y su
vigencia, si con anterioridad a la publicacidn sera necesario realizar una
serie de trabajos tanto por parte de las Gerencias del Catastro como por
las empresas asignadas a cada municipio.

12. Trabajos previos.

Estos trabajos previos se desarrollaran durante un periodo de uno a
tres meses, previo a la publicacién de la resolucién de la DGC que
determina el inicio del procedimiento.

=  Avrealizar por las Gerencias del Catastro:

o

Depuracion del mapa de incidencias, como herramienta bdsica
en la que se basan todas las actuaciones, elaborado a partir del
contraste de la cartografia catastral con ortofotografias aéreas.
Este mapa se elabord por las Gerencias Territoriales del
Catastro en 2010 y se ha completado, actualizado y enriquecido
en los ejercicios siguientes

Resolucién de todos los expedientes que estén pendientes de
tramitacion, referidos a inmuebles afectados por incidencias, de
manera que si, con su tramitacion las descripciones resultantes
concuerdan con la realidad, las incidencias causen baja en el
mapa.

Depuracion de titularidades de los inmuebles afectados por
incidencias. También aquellos que se encuentren en
investigacion.

Trabajo Fin de Grado Noelia Silvdan Mon
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politecnica de Valéncia



o Resolucién del cruce grafico-alfanumérico. En ocasiones nos
encontramos con fincas en Cartografia que no tienen
correspondencia en Base de Datos y viceversa.

o Delimitar geograficamente las zonas del municipio en las que
seria conveniente realizar recorridos de contraste por la
concentraciéon de ampliaciones, reformas, rehabilitaciones vy
cambios de uso no declarados.

=  Avrealizar por la empresa encargada de los trabajos:

o Recorridos de contraste y toma de fotografias de fachada,
incorporando al mapa de deteccion de incidencias preexistente,
las omisiones de construcciones, reformas, rehabilitaciones y
cambios de usos que sean detectada mediante el contraste de
la informacion obrante en bases de datos con la realidad
inmobiliaria.

o Depuracién del mapa de deteccién de incidencias, de modo que
se garantice que la incorporacion de las alteraciones se realiza
en los términos previstos.

En paralelo a la gestion de la planificacidn, la Subdireccidon General de
Valoracién e Inspeccidn se apoya en SEGIPSA, Sociedad Estatal de
Gestidon Inmobiliaria de Patrimonio S.A., a quién encomienda |Ia
realizacion de los trabajos de obtencién de fotografia de fachada a via
publica de todas las fincas construidas del municipio, de resolucién de
los errores de cruce entre las bases de datos grafica y alfanumérica, de
identificacion de los inmuebles susceptibles de ser objeto del
procedimiento de regularizacidn, y de obtenciéon de toda la informacion
relativa a las omisiones del deber de declarar que sirvan a la
tramitacién de los procedimientos individualizados.
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SEGIPSA realiza una asignacion del encargo a una de sus ya mds de 100
empresas colaboradoras, de acuerdo con su capacidad de absorcién de
trabajo y su implantacion territorial. A esta empresa colaboradora se le
imparte formacion especifica en los trabajos, se le facilitan
instrucciones normalizadas para su realizacién, y se le instruye en la
comprension de la informacion homogeneizada que la Gerencia
transmite a través del mapa de incidencia y del informe de analisis de
riesgos.

Por resolucion de la Direccién General del Catastro publicada en el BOE,
se determina el plazo en el que el procedimiento de regularizacion
catastral es de aplicacién en el municipio.

22, Publicacion de la resolucion de la Direccion General del Catastro en
el BOE.

-Apertura de la ventana de regularizacion por un periodo de 6 meses,
plazo durante el cual e puede iniciar el procedimiento individualmente.

32, Aprobacion por la Subdireccion General de Valoracién e Inspeccion
del mapa de deteccion de incidencias propuesto por la empresa
encargada de los trabajos.

42, Apertura automatica de los expedientes de regularizacion sobre las
fincas afectadas por una incidencia “susceptible de regularizacion”.

52, Traslado informatico a la empresa encargada de incorporar la
informacién a la base de datos.
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62. Apertura de expedientes de regularizacion procedentes de
declaraciones extemporaneas durante el plazo para la regularizacién.

= Si no existe expediente de regularizacion abierto sobre la misma
finca, los expedientes declarativos extemporaneos 902N
registrados durante la ventana, se recalificaran automaticamente a
expedientes de regularizacion.

= Si existiera expediente de regularizacién abierto, Ia
documentacion se adjuntard al expediente como alegaciones a la
propuesta notificada (tramitacion abreviada) o documentacién
aportada en la tramitacion del procedimiento (tramitacion
ordinaria).

72. Tramitacion de los expedientes de regularizacion.
*  Tramitacién ordinaria:

Siempre que no existan terceros afectados por el procedimiento y se
disponga de toda la informacidn necesaria para incorporar la omision.

El expediente se iniciard con la notificacion de propuesta de
regularizacion, que se remitira junto con la liquidacidn de la tasa y una
referencia a los recursos que procedan contra la resolucidn definitiva,
poniendo de manifiesto el expediente para que en 15 dias se puedan
presentar alegaciones.

Si transcurrido el plazo, no se formulan alegaciones, la propuesta se
convierte en definitiva. El expediente se cierra y se archiva. El acuerdo
de alteracidn se entiende dictado y notificado desde el dia siguiente al
de finalizacion del plazo de alegaciones.
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. Tramitacion ordinaria:

Cuando las alteraciones afecten a terceros y en particular cuando se
den circunstancias relativas a la titularidad que puedan afectar a su
resolucién.

Cuando resulte técnica o materialmente imposible la obtencién de
parte de la informacién necesaria. Sera preciso realizar uno o varios
requerimientos.

El procedimiento se iniciard ente caso con la sola comunicacion, dando
un plazo de 15 dias para alegar.

Atendidas las alegaciones, en su caso, se notificard la propuesta de
regularizacién, junto con la liquidacion de la tasa y una referencia a los
recursos posibles contra la resolucidon formulada, remitiéndonos a lo
indicado en el punto anterior en cuanto al tramite del expediente a
partir de este momento.

OBSERVACIONES:

* El plazo maximo de notificacidon de la resolucién expresa es de 6
meses desde la notificacion del acuerdo de inicio del expediente o
la propuesta de regularizacién.

=  No resolver en plazo es como no haber iniciado el procedimiento.

*  Los efectos de la incorporacion o modificacidn se producen al dia
siguiente de aquel en el que se produjeron los hechos, actos o
negocios que motivan el procedimiento.
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. La regularizacion excluye la aplicacién de sanciones que se
hubieran podido exigir por incumplimiento del deber de declarar
de forma completa y correcta.

. En lo relativo al Impuesto de Bienes Inmuebles, el derecho de Ila
Administracion para determinar la deuda tributaria prescribe a los
4 afios (tal y como establece al articulo 66 de la Ley 58/2003, de 17
de diciembre, General Tributaria).

El plazo comenzara a contarse desde el dia siguiente a aquel en
que finalice el plazo reglamentario para presentar Ila
correspondiente declaracién, siendo este de dos meses a partir del
dia siguiente a la fecha de formalizacién del hecho, acto o negocio
declarado.

*  Los actos resultantes de este procedimiento son susceptibles de
revisiéon en los términos establecidos por la LGT, sin que la
interposicion  de  reclamaciones econdmico-administrativas
suspenda la ejecutoriedad.

*  La carga de la prueba contra lo declarado, corresponde en este
procedimiento a la Administracién (articulo 105 LGT/2003), sin
perjuicio de la obligaciéon de justificar a cargo de los obligados
tributarios, exigida por las leyes de los impuestos.

= A pesar de la evidencia de alteraciones constructivas no declaradas
en los inmuebles de titularidad catastral desconocida, la DGC no
inicia el procedimiento de regularizacion catastral en relacion a
estos, en tanto no se resuelve y conoce el dato, por comprometer
la consecucidén del objetivo de impulso a la recaudacién local y por
la imposibilidad de repercutir el coste del servicio de regularizacién
catastral.
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82, Fin del periodo de regularizacion.

Una vez finalizado el periodo de regularizacion (6 meses) publicado en
la resolucion de inicio del procedimiento en el BOE, no se podrdn iniciar
nuevos expedientes de regularizacidn en el municipio.

Podra continuar la tramitacién de los expedientes iniciados, hasta el
cumplimiento del plazo de 6 meses previsto para su resolucion.

Las alteraciones detectadas y reflejadas en el mapa de incidencias que,
por falta de documentacion, errores de titularidad o insuficiencia en el
plazo y cumpliendo con los requisitos del procedimiento, no se hayan
podido tramitar en el curso de este, seguirdn su tramitacion como
expedientes de inspeccion, declarativos o recursos, segun el caso en el
gue nos encontremos.

2.1.3. Financiacion. La tasa.

Para financiar el nuevo procedimiento, se crea una tasa de
regularizacion catastral, con caracter de tributo estatal, por importe de
60 euros por inmueble, que se devenga al inicio del procedimiento.

Constituye el hecho imponible de la tasa, la regularizacién de los
inmuebles objeto del procedimiento, tratdndose de una tasa con una
vigencia temporal, no mas alld de la duracion del procedimiento, es
decir 31/12/2017.

Son sujetos pasivos de la tasa las personas fisicas o juridicas que tengan
la condicion de sujeto pasivo del Impuesto de Bienes Inmuebles en el
ejercicio en el que se haya iniciado el procedimiento de regularizacion.
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La gestion de la tasa de regularizacién catastral, corresponde a la
Direccién General del Catastro en periodo voluntario y a la Agencia
Tributaria en periodo ejecutivo.

El establecimiento de esta tasa, nada tiene que ver con la exclusion de
la aplicacién de las sanciones recogidas en el apartado cuarto de la
Disposicion Adicional tercera del RDL 1/2004 (TRLCI).

Su establecimiento y cuantificacién encuentra su fundamento en la
financiacién del coste del plan.

2.1.4. Repercusiéon. Mapa de deteccion de incidencias.

El procedimiento, de caracter obligatorio, abarca todo el territorio de
régimen comun, un total de 7.594 municipios, con una vigencia limitada
2013-2017.

La actuacidn, si bien es completa en su extensidn, se limita a los
inmuebles que no tributan de conformidad con su realidad fisica, tanto
en bienes inmuebles urbanos como rusticos con construccidon. Mencion
a parte, merecen las construcciones indispensables.

No se produce una nueva revision de valores catastrales. Los inmuebles
regularizados se valoran con la ponencia vigente, no afectando el
procedimiento al resto de inmuebles que tributan correctamente.

Se pretende que la financiacion total del proyecto se cubra con la tasa
de regularizacion catastral.

En cuanto al mapa de deteccidn de incidencias, pasa a convertirse en
axioma para la generacién y tramitacion de expedientes de
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regularizacién en un municipio: todas las omisiones de construccidon
susceptibles de regularizacidon deben ser reflejadas y tipificadas sobre la
cartografia catastral parcelaria, que se convierte en el panel de control
de la evolucidn del plan.

Su elaboracién y actualizaciéon continua, lo convierte en una valiosa
herramienta que permite a todos los agentes involucrados hablar el
mismo lenguaje, uniformando la presentacién de los resultados de los
recorridos de contraste que hay que realizar en cada municipio, en
forma de parcelas afectadas por incidencias y su tipificacion.

Resultados de la deteccion:

Omisiones estimadas: entre un 3
y un 10% de los inmuebles del
tesritorio de régimen comun, con
mayor incidencia en municiplos

de ponencias anliguas

Figura 25. Mapa de estimacién de omisiones.
Fuente: Informacion estadistica DGC.
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Entre el 3 % y el 10% de los inmuebles urbanos de cada municipio
revisado, ha sido objeto de regularizacion en la primera fase del
procedimiento 2013-2014.

En este mismo periodo, el 84% de los inmuebles regularizados es
urbano. El 11,5% de los inmuebles es rustico con construcciones
indispensables. El resto de los inmuebles rusticos regularizados (4,5%),
se sitla en municipios de ponencias posteriores a 2006.

Un 38% de los inmuebles regularizados, lo son por incumplimiento del
deber de declarar la construccidon, encontrandose valorados como suelo
vacante. Un 33% adicional corresponde a las ampliaciones,
fundamentalmente en vivienda unifamiliar.

CAMBIOS DE
REHABILITACIONES uso 902
PISCINAS 3% 1% ___EXTEMPORANEOS
PRIVATIVAS \ [C e 1%

AMPLIACIONES
33%

Figura 26: Resultados estadisticos 2013/2014.
Fuete: Informacion estadistica DGC.
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2.1.5. Diferencias con otros procedimientos.

Incorporaciéon mediante declaraciones

Incorporacién mediante solicitudes

Incorporacién mediante comunicaciones

Procedimiento de subsanacién de discrepancias y rectificaciéon

Procedimiento de inspeccion catastral

Incorporaciéon mediante declaraciones:

Son declaraciones los documentos por los que se manifiesta o
reconoce ante el Catastro Inmobiliario, que se han producido las
circunstancias determinantes de un alta, baja o modificacién de la
descripcién catastral de los inmuebles (art. 13 del TRLCI). Aiade
que son los titulares catastrales los obligados a formalizar las
declaraciones.

Las declaraciones catastrales son obligatorias, por lo que su
incumplimiento constituye infraccién tributaria simple, de
conformidad con lo establecido en el art. 70.a) del TRLCI.

Desde la perspectiva del IBI, esta declaracion no es una mera
obligacion formal de cardcter censal, dado que su incumplimiento
impedird que la Entidad Local pueda practicar la adecuada
liguidacién del IBI, con el consecuente perjuicio para la Hacienda
Municipal.

De acuerdo con lo anterior, en los municipios en los que se esté
llevando a cabo un procedimiento de regularizacion catastral, el
incumplimiento del deber de declarar de forma correcta vy
completa, dentro de los plazos establecidos por el TRLCI, legalizara
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a través de este procedimiento (art. 16.3. de la Ley 16/2012, de 27
de diciembre).

Esta regularizaciéon excluird la aplicacién de las sanciones que
hubieran podido exigirse por el incumplimiento de la obligacién de
declarar las circunstancias determinantes del alta o modificacién
de las mismas.

*  Incorporacidon mediante solicitudes:

Define en el art. 11 del TRLCI y regulado en el TRLCI y en el RD
417/2006 de 7 de abril, pon el que se desarrolla el TRLCI (en
adelante RCl).

Se distinguen 4 supuestos fundamentales:

o Solicitud de baja que tiene por objeto la cancelacion o
modificacién de la inscripcion efectuada a favor del solicitante y
la incorporacion, si procede, de un nuevo titular catastral.

o Solicitud de incorporacidon de los derechos reales de disfrute.
o Solicitud de incorporacidn de cotitulares.

o Solicitud de inscripcion de trasteros y plazas de
estacionamiento.

Todas estas solicitudes tienen caracter voluntario, es decir, no
existe una obligacién legal para su formalizacion, por lo que no
afectan al dmbito material del procedimiento de regularizacion,
gue como ya hemos sefialado, resulta de aplicacidon solo en los
supuestos de incumplimiento del deber de declarar.
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. Incorporaciéon mediante comunicaciones:

A través del procedimiento de incorporacidn mediante
comunicacion previsto en el art. 14.b) del TRLCI, algunos
Ayuntamientos se han obligado a poner en conocimiento del
Catastro Inmobiliario los hechos, actos o negocios susceptibles de
general un alta, baja o modificacién catastral, derivados de
actuaciones para las que se haya otorgado la correspondiente
licencia o autorizacién municipal.

Esta medida, si bien tiene cardcter voluntario para los
Ayuntamientos, en el supuesto de que se haya establecido, exime
a los sujetos pasivos del IBI de la obligacidn de declarar los citados
hechos, actos o negocios (art. 76.2. del TRLRHL).

De lo expuestos anteriormente, resulta la incompatibilidad legal
con el procedimiento de regularizacion catastral, por no existir
incumplimiento del deber de declarar.

*  Procedimiento de subsanacion de discrepancias y rectificacion:

Se regula en el art. 18 del TRLCI, constituyendo un procedimiento
que sirve para la actualizacién del Catastro en aquellos casos en los
que la Administracion tiene conocimiento de la falta de
concordancia entre la descripcidon catastral de los bienes inmuebles
y la realidad inmobiliaria y su origen no deriva del incumplimiento
de las obligaciones de declaracién y comunicacion contempladas
en el TRLCI.

En los términos descritos, el procedimiento de regularizacion
resultara compatible con el procedimiento de subsanacién de
discrepancias, por no existir incumplimiento por parte del titular
catastral.
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. Procedimiento de inspeccion catastral:

Regulado en el art. 19 y siguientes del TRLCI, las actuaciones de
comprobacién e investigacién objeto de este procedimiento,
tendrdn por objeto verificar el adecuado cumplimiento de las
obligaciones y deberes establecidos en la normativa catastral.
Comprobara por tanto la integridad, exactitud y veracidad de las
declaraciones y comunicaciones reguladas por el TRLCI e
investigara la posible existencia de hechos, actos o negocios que
no hayan sido declarados o comunicados o que lo hayan sido
parcialmente.

Desde la perspectiva del procedimiento de regularizacidn catastral,
el procedimiento de inspeccién también se vera afectado, al
menos en relacion con los inmuebles urbanos y aquellos rusticos
con construccién, dado que ambos procedimientos operan en
estos supuestos sobre los mismos hechos, actos o negocios.

En este sentido, la inspeccion quedara interrumpida mientras se
desarrolla en el municipio el procedimiento de regularizacién. Por
otro lado aquellos expedientes que por distintas circunstancias no
lleguen a tramitarse mediante el procedimiento de regularizacién,
pasaran a hacerlo mediante inspeccidn, una vez cerrada la ventana
de regularizacion.

Si bien ambos procedimientos, de regularizacion e inspeccidn,
tienen por objeto los mismos hechos, actos o negocios, existe una
diferencia fundamental entre ambos; El procedimiento de
inspeccidon lleva implicita la aplicacion de sanciones por
incumplimiento de deber de declarar, asi como la liquidacion de los
ejercicios tributarios no prescritos en el caso del IBI. El
procedimiento de regularizacién sin embargo, sustituye la
aplicacion de sanciones por un Unico pago de 60 € en concepto de
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tasa, cuyo importe se destina a la financiacion del propio
procedimiento, al margen, eso si, de la liquidacién igualmente de
los ejercicios tributarios no prescritos, indicada anteriormente.

2.1.6. Objetivo

El plan de regularizacion catastral nace como instrumento en la lucha
contra el fraude fiscal inmobiliario y en el impulso a la financiacién
local, siendo su objetivo esencial la incorporacién al Catastro de las
omisiones de inmuebles y de alteraciones de sus caracteristicas, para su
correcta valoracion catastral y consecuente, general y justa tributacién.

Esta centralizacidn de la competencia para la ejecucion de un plan Unico
e integral de actualizacién del Catastro, canaliza y homogeneiza la
multitud y dispersidn de iniciativas para la incorporacién de omisiones
qgue habian proliferado en los ultimos afios, evitando participacion
alguna en los costes necesarios por parte de las entidades locales o
colaboradoras, maximas beneficiarias de unos resultados garantizados
por su coordinacidn y exhaustividad.

2.1.7. Las construcciones rusticas indispensables.

En paralelo a la regularizacién, en aquellos municipios en los que no se
haya llevado a cabo un procedimiento de valoracion colectiva de
caracter general con posterioridad al 1 de enero de 2006, se
determinard un nuevo valor catastral para aquellos bienes inmuebles
que, con arreglo a la normativa anterior a la Ley 48/2002, de 23 de
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diciembre, del Catastro Inmobiliario, tengan naturaleza rustica vy
cuenten con construcciones indispensables para el desarrollo de las
explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, ya catastradas pero que
no tributaban en el IBlI, sin necesidad de que se realice un
procedimiento de valoracién colectiva de caracter general en el
municipio.

Los valores se determinardn por aplicacién de las reglas contenidas en la
disposicidn transitoria primera del TRLCI, referidas a la ponencia de
valores vigente en el municipio.

Los valores asi determinados tendran efectividad el dia 1 de enero del
afio siguiente a aquel en que se notifiquen o se entiendan notificados.

Figura 27. Construccion rustica indispensable.
Fuente: Bases de Datos DGC.
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2.2. SUELOS URBANIZABLES. SENTENCIA TS 30/05/14.

La sentencia de la sala de lo contencioso-administrativo del Tribunal
Supremo de 30 de mayo de 2014, fue noticia a lo largo de todo el afio
pasado, sembrando el desconcierto con reaccién en cadena. El hecho de
adquirir cierta relevancia en los medios, desencadend la presentacion
de numerosos recursos en relacion a la polémica valoracion catastral de
los suelos urbanizables.

2.2.1. Criterio anterior a la Sentencia.

Dejando a un lado el suelo ya transformado que cuenta con los servicios
urbanos establecidos por la legislacion urbanistica, asi como el ocupado
efectivamente por los nucleos de poblacién o integrado de forma
efectiva en la trama de dotaciones y servicios de los mismos, en relacion
a los suelos urbanizables, el articulo 7.2.b del TRLCI, establece que
también se entenderd como suelo urbano

“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 situacion de suelo urbanizado, siempre
gue estén incluidos en sectores o ambitos espaciales delimitados, asi
como los demds suelos de este tipo a partir del momento de
aprobacion del instrumento urbanistico que establezca las
determinaciones para su desarrollo”.

De acuerdo con la definicion anterior, el suelo materialmente rustico
pero calificado por el planeamiento como urbanizable sectorizado, con
independencia de que se hayan aprobado o no los instrumentos de
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desarrollo oportunos, es a efectos de valoracion catastral, suelo urbano.

Conforme a lo establecido por el TRLCI, se encuentran incluidos dentro
de la delimitacién de suelo de naturaleza urbana, y valorados por valor
inicial, los siguientes tipos de suelo:

e Suelos urbanizables sectorizados o incluidos en ambitos de
desarrollo, con condiciones de desarrollo definidas, es decir como
minimo edificabilidad bruta y uso predominante.

e Suelos urbanizables sectorizados ordenados o con Plan Parcial
aprobado, es decir con condiciones de detalle o pormenorizadas.

2.2.2. Criterio Sentencia. Repercusion.

La Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de mayo de 2014 (n2 de
recurso 2362/2013), desestima el recurso en interés de Ley interpuesto
por la Abogacia del Estado contra la Sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Extremadura de 26 de marzo de 2013.

El conflicto tiene su origen en la recalificacion por parte del
Ayuntamiento de Badajoz de varios terrenos rusticos a urbanizables.
Este cambio urbanistico se tradujo en el incremento de las cuotas de IBI
como consecuencia del recalculo del valor catastral asociado a este
cambio de naturaleza de suelo rustico a urbano, si bien los propietarios
seguian sin posibilidad de desarrollar urbanisticamente los terrenos, por
no tener aprobado el Plan Parcial. Los propietarios afectados iniciaron
una reclamacion contra la notificacidn individual, que fue desestimada
por la DGCy por el Tribunal Econédmico de Extremadura pero finalmente
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estimada en via de recurso contencioso administrativo, por la citada
sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura, ratificada
posteriormente por el Tribunal Supremo.

El debate surge en torno a la consideracidn como urbano a efectos de
valoracion catastral, de unos terrenos que, a pesar de su inclusién en un
ambito sectorizado o delimitado, no pueden transformarse por no
haberse aprobado los instrumentos urbanisticos (Plan Parcial) que
establezcan las determinaciones para su desarrollo.

La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia da la razén a los
recurrentes, interpretando el art. 7.2.b del TRLCI segun sigue:

“hay que entender que el legislador catastral quiso diferenciar entre
suelo de expansion inmediata donde el plan delimita y programa
actuaciones sin necesidad de posteriores tramites de ordenacion, de
aquel otro que, que aunque sectorizado carece de tal programacion y
cuyo desarrollo urbanistico queda pospuesto para el futuro, por lo que a
efectos catastrales sdlo pueden considerarse suelos de naturaleza

urbana el suelo urbanizable sectorizado ordenado asi como el suelo
sectorizado no ordenado a partir del momento de aprobacion del

instrumento urbanistico que establezca las determinaciones para su

desarrollo. Antes de ese momento el suelo tendrd, como dice la
sentencia recurrida, el cardcter de rustico”.

El Tribunal Supremo entiende como ldgica esta interpretacion,
atendiendo a dos razones fundamentales:

a) Lainterpretacion ldgica del art. 7.2.b del TRLCI. Si fuera suficiente la
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inclusion del suelo en sectores o ambitos de actuacién para su
cambio de naturaleza a urbano, no seria necesaria la mencién en el
ultimo inciso de este punto a “los demds suelos de este tipo a partir
del momento de aprobacion del instrumento urbanistico que
establezca las determinaciones para su desarrollo”.

b) El propio TRLClI establece la necesidad de que la descripcién
catastral atienda entre otras, a las caracteristicas fisicas,
econdmicas y juridicas de los bienes, a su uso o destino y a la clase
de cultivo o aprovechamiento (art. 3) y por otro lado establece que
en la determinacién del valor catastral se tendran en cuenta entre
otros criterios, la localizacidn urbanistica que afecta al suelo (art.
23). Cabe interpretar por tanto que en la valoracién catastral
debera tenerse en cuenta “el régimen juridico del derecho de
propiedad configurado por la norma urbanistica, que incide sobre la
regulacion tributaria y, en concreto, en la formacion del Catastro”.

Si bien la legislaciéon urbanistica es competencia exclusiva de las
Comunidades Autdénomas, parece claro y asi lo manifiesta el Tribunal
Supremo, que ambas normativas no pueden desconectarse
completamente, consecuencia de métodos de valoracion muy dispares,
que dan lugar a valores sustancialmente distintos segun el sector
normativo de que se trate, fiscal o urbanistico, siendo el valor fiscal en
este caso muy superior al que derivaria de lo establecido en este caso
por el actual Texto Refundido de la Ley del Suelo (RDL 2/2008, de 20 de
junio), “obligando al contribuyente a soportar en diversos tributos una
carga fiscal superior, mientras que resulta comparativamente
infravalorado a efectos reparcelatorios, expropiatorios y de
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responsabilidad patrimonial”.

Esta incoherencia de valoraciones de un mismo inmueble en funcién de
la naturaleza de la legislacion que la fundamente, podria vulnerar el
principio de igualdad y progresividad recogido en el articulo 31.1 de la
Constitucion Espanola. En este sentido la Sentencia expresa: “como
para calcular el valor catastral se debe tomar como referencia el valor
de mercado, sin que en ningun caso aquel pueda superar a este ultimo
(art. 23.2 del TRLCI) si las ponencias de valores no reconocen la realidad
urbanistica, podriamos encontrarnos con inmuebles urbanizables
sectorizados no ordenados con valor catastral superior al del mercado,
con posible vulneracion del principio de capacidad econdmica, que no
permite valorar tributariamente un inmueble por encima de su valor de
mercado, porque se estaria gravando una riqueza ficticia o inexistente”.

Repercusion de la Sentencia:

o No tiene efecto directo sobre las situaciones juridicas particulares,
ni anula las ponencias de valores ya aprobadas asi como tampoco
los valores catastrales calculados por aplicacién de las mismas.

e No fija doctrina, al no haberse reiterado dicho criterio. No sienta
jurisprudencia.

e Tampoco anula las liquidaciones de IBI practicadas, derivadas de los
mencionados valores catastrales.

e La Comisidon Técnica de Cooperacidon Catastral, constituida por

representantes de la DGC y de la Federacién Espafiola de
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Municipios y Provincias, en el relacién con este asunto acordd lo
siguiente:

o Proponer una reforma del TRLCI que establezca nuevos criterios
de clasificacién del suelo de naturaleza urbana y de valoracién
de los suelos urbanizables que no dispongan de un
planeamiento de desarrollo, conforme al criterio recogido en la
sentencia del TS.

o Para determinar el volumen de suelos urbanizables afectados o
no por los nuevos criterios de clasificacion, serd necesaria la
colaboracién de los Ayuntamientos con las Gerencias del
Catastro, siendo estos primeros quienes deberan facilitar
informacidn suficiente sobre el planeamiento vigente en cada
momento, con el fin de recoger estos criterios en futuras
ponencias.

e El cambio de naturaleza de urbana a rustica de los suelos
urbanizables sectorizados sin Plan Parcial (o similar) que permita su
desarrollo, se estd llevando a cabo mediante la tramitacién de
Procedimientos Simplificados, con efecto el 1 de enero del afio en
el que se inicie el procedimiento, con las siguientes
consideraciones:

o Los suelos urbanizables sectorizados sin ordenacién detallada,
pasardn a ser de naturaleza rustica a efectos catastrales, si bien
su valoracidn se verd repercutida por un coeficiente de
localizacién que tomard en consideracidn esta circunstancia,
diferencidandolo de los suelos clasificados como rusticos por el
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planeamiento municipal.

El nuevo valor catastral de estos terrenos sera el resultado de
multiplicar la superficie del referido suelo por el valor unitario
obtenido de aplicar un coeficiente de 0,60 de acuerdo con los
articulos 1 y 2 de la vigente Orden de Maddulos
EHA/3188/2006, y por el coeficiente de referencia al mercado
de0,5.

La Orden de Mddulos EHA/3188/2006, viene a desarrollar el
mandato contenido en el articulo 30.2.c) del TRLCI, que dispone
gue, en tanto no se apruebe el planeamiento de desarrollo que
establezca la edificabilidad a materializar en cada una de las
parcelas afectadas por una modificaciéon de planeamiento que
haya determinado cambios en la naturaleza del suelo, por
incluirlo en dambitos delimitados, dichos bienes podran ser
valorados mediante la aplicaciéon de los mddulos especificos
para los distintos usos que se establezcan por Orden del
Ministro de Economia y Hacienda.
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2.2.3. Modificacion del TRLCI

e Urbanizables rusticos.

e Urbanizables urbanos.

La ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria
aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, establece las modificaciones normativas
necesarias para adoptar los cambios de criterio marcados por la
sentencia TS 30/05/2014, en lo relativo fundamentalmente a los suelos
urbanizables.

Modifica la redaccion del articulo 7, letra b), “bienes inmuebles urbanos
y rusticos”, que queda redactada del siguiente modo:

“b) Los terrenos que tengan la consideracion de urbanizables o aquellos
para los que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
aprobados prevean o permitan su paso a la situacion de suelo
urbanizado, siempre que se incluyan en sectores o dmbitos espaciales
delimitados y se hayan establecido para ellos las determinaciones de
ordenacion detallada o pormenorizada, de acuerdo con la legislacion
urbanistica aplicable”.

La redaccion original de este punto por el TRLCI, regulado por RDL
1/2004, sefialaba:

“b) Los terrenos que tengan la consideracion de urbanizables o aquellos
para los que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, siempre
que estén incluidos en sectores o en dmbitos espaciales delimitados, asi
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como los demds suelos de este tipo a parir del momento de aprobacion
del instrumento urbanistico que establezca las determinaciones para su
desarrollo”.

La nueva redaccién de este articulo, exige para la inclusién de un suelo
dentro de la delimitacién de suelo de naturaleza urbana a efectos
catastrales, no solo que esté sectorizado sino que disponga de
ordenacion detallada.

La tramitacién de estas modificaciones valorativas se instrumentaran
mediante Procedimientos Simplificados, cuyos supuestos se establecen
en el articulo 30, “procedimiento simplificado de valoracién colectiva”,
al que también da una nueva redaccién la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Los supuestos fundamentales son los siguientes:

g En planeamiento, suelo urbanizable

.,—-_ sectorizado sin ordenacién: cambio de

. -‘ 5N naturaleza urbana a rastica y valoracion
* con factor de localizacién.

En planeamiento, suelo urbanizable
NO sectorizado: cambio de naturaleza
urbana a rastica y valoracion como
cultivo.

SUNAU_Vigenme
SUNAU_Nueso

Figura 28. Delimitacion suelo de naturaleza urbana vigente y nuevo. Fuente:
Presentacion DGC, Diputacidn de Salamanca, 6 de noviembre de 2013.
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12. Suelos urbanizables sectorizados sin ordenacion detallada:

Salen de la delimitacidn de suelo de naturaleza urbana. Se valoraran
como suelos de naturaleza rustica afectados por un factor de
localizacién que reconoce en la valoracién su condicion de
urbanizables y su proximidad a nucleos desarrollados.

22, Suelos urbanizables NO sectorizados:

Salen de la delimitacién de suelo de naturaleza urbana y se
valorardn como cultivos.

La disposicion transitoria séptima de la nueva Ley 13/2015, de 24 de
junio, establece el “Régimen transitorio para la aplicacion de la
modificacion de la letra b) del apartado 2 del articulo 7”, segun lo
siguiente:

“El cambio de naturaleza de los bienes inmuebles urbanos cuya
clasificacion no se corresponda con la letra b) del apartado 2 del
articulo 7 en la redaccidén dada al mismo por la Ley 13/2015, de 24 de
junio, de reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de
febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, sera de aplicacion a partir del primer procedimiento simplificado
de valoracién colectiva que se inicie con posterioridad a su entrada en
vigor. A tales efectos los Ayuntamientos deberdn suministrar a la
Direccién General del Catastro informacion sobre los suelos que se
encuentren afectados. Dicho procedimiento se ajustara a lo dispuesto
en la letra g) del apartado 2 del articulo 30, con excepcién de su
efectividad, que tendra lugar el 1 de enero del afio en que se inicie
dicho procedimiento”.
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http://noticias.juridicas.com/base_datos/Fiscal/555423-ley-13-2015-de-24-de-junio-de-reforma-de-la-ley-hipotecaria-aprobada-por.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Fiscal/555423-ley-13-2015-de-24-de-junio-de-reforma-de-la-ley-hipotecaria-aprobada-por.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/lh.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/lh.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2004.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2004.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rdleg1-2004.html

3. EL FUTURO DE LOS PROCEDIMIENTOS DE VALORACION COLECTIVA.
LA BUSQUEDA DE UN NUEVO MODELO DE VALORACION.

Seglun hemos visto hasta ahora, el valor catastral se calcula tomando
como referencia el valor de mercado, fijandose dicha referencia en el
momento de la realizacidon de la ponencia de valores del municipio,
documento con el que se inician los procedimientos de valoracion
colectiva, bien sean generales o parciales.

Estos procedimientos de valoracién no solo son muy costosos, sino que
se producen en ciclos muy largos y carecen de la flexibilidad suficiente
para adaptarse a las cambiantes circunstancias del mercado
inmobiliario.

La necesidad de aproximar los valores catastrales al valor actual de
mercado, ha llevado en los dos ultimos afios a la aprobacidn a través de
la Ley de Presupuestos Generales del Estado, de los coeficientes de
actualizacion amparados en el articulo 32.2. del TRLCI a los que se
refiere el punto 1.2.2. de este trabajo, si bien esta medida no garantiza
la adecuacién de valores, siendo potestad de los Ayuntamientos la
solicitud de su aplicacion.

Al margen de esta medida, se hace necesario acometer una reforma de
los sistemas de valoracidn, buscando su simplificacion y flexibilidad, que
permita la determinacidon de un valor de mercado de los inmuebles,
como base de una politica tributaria mas justo. Es por eso que la
Direccién General del Catastro en su Plan de Objetivos para 2015, fija
como objetivo la obtencién de un “valor de referencia” actualizado
anualmente, que permita tener un conocimiento ajustado del valor de
mercado de todos los inmuebles. Existe la pretensién de poner este
valor de referencia a disposicion de las distintas administraciones
tributarias, como instrumento para las comprobaciones de valores
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realizadas en la gestion de diferentes tributos, de acuerdo con lo
establecido en la Ley General Tributaria. Este valor serviria igualmente
al propio organismo en las labores de coordinacién, redacciéon de
ponencias de valores o para el establecimientos de los coeficientes de
actualizacion de los valores catastrales, dentro todo ello de las
competencias de la Direccién General del Catastro.

Se persigue por tanto la obtencidn de un valor referenciado al mercado,
mas transparente y permanentemente actualizado, respetando los
principios de justifica tributaria y de eficacia administrativa.

Conviene sefialar, que el modelo buscado no se analiza desde la
perspectiva de la obtencién de un valor individualizado del inmueble,
sino desde una 6ptica global, tanto a escala espacial como temporal.

En la actualidad con cada procedimiento de valoracién se comienza de
nuevo de cero. La nueva mediciéon del mercado no guarda, por lo
general, relacién alguna con la anterior, llegando a producirse ajustes
gue en general son bruscos y heterogéneos. De ahi el impacto social
gue siempre acompana a los Procedimientos de Valoracién Colectiva.

El nuevo modelo de valoracidn pretende el mantenimiento continuo de
la validez de los valores inicialmente asignados, mediante un sistema de
valoracion basado en las zonas de valor y en el Observatorio Catastral
del Mercado Inmobiliario.

La necesidad de un nuevo modelo metodoldgico y procedimental, viene
marcada por la imposibilidad de realizar una ponencia de valores que
abarque todo el territorio competencial de la Direccién General del
Catastro.
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3.1. Determinacion del valor de referencia.

La descripcion del modelo parte del valor de referencia, también
definido en ocasiones como valor estadistico, que pretende dar
conocimiento permanente y actualizado, del inventario de la riqueza
inmobiliaria del territorio de régimen comun.

El valor estadistico o de referencia sera el precio mas probable por el
cual podria venderse, entre partes independientes, un inmueble libre
de cargas, obtenido por aplicacion de las reglas de valoracion catastral,
enmarcado conceptualmente en el articulo 23 del TRLCI (criterios y
limites del valor catastral). Se busca con ello la armonizacién de los
conceptos de valor catastral y valor de mercado, en un mercado
imperfecto, en el que en ocasiones la determinacién del precio final de
una operaciéon se fundamenta en criterios subjetivos o de oportunidad,
basados en modelos de comportamiento y estadisticos, y no en
principios matematicos exactos.

El valor de referencia pretende ser ese valor probable que cualquier
tipo de inmueble puede llegar a alcanzar en el mercado en caso de
venta, basado en las normas objetivas de valoracidn catastral, lo que lo
dotan de la necesaria garantia de solidez y universalidad de resultados.

Coordinacidon de mddulos de suelo y construccion interrelacionados
territorialmente.

Aplicacidon del método de reposicion en el marco valorativo de las
jerarquias de valor de suelo y mddulos de construccién, posibilitando la
obtencién de un valor probable de mercado para todos y cada uno de
los bienes inmuebles del territorio, con independencia de su uso y
caracteristicas.

Cobertura de todas las situaciones de mercado posibles, incluso de
aquellas en las que no se detecta muestra suficiente, como es el caso de
poblaciones con escaso o nulo mercado inmobiliario, en las que la
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aplicacién combinada de los métodos de cote y reposicidn, permite la
estimacion de resultados que dificilmente podrian alcanzarse con los
métodos de extraccion directa de muestras de mercado (método de
comparacion).

La comprobacién de la coherencia y coordinacién de los valores asi
obtenidos, es tarea del OCMI.

3.2. Valor del suelo. Determinacion de los mapas de zonas de valor.

La definicion de las jerarquias zonales parte de la identificacion de los
productos inmobiliarios tipo, lo que permite definir un catalogo de
tipologias comparables, extensible a todo el territorio de régimen
comun en situaciones consideradas semejantes.

Esta técnica es la aplicada en la valoracidn catastral de las
construcciones, extendida ahora a la valoracién de suelo, para lo que se
definen 60 intervalos de valor de suelo.

En el modelo de cdlculo actual del valor catastral, lo mdédulos se
determinan para cada municipio con motivo de la aprobacién de la
correspondiente ponencia de valores y permanecen inalterables
durante la vigencia de la misma, es decir hasta que se lleve a cabo en el
municipio un nuevo Procedimiento de Valoracidn Colectiva. Los valores
catastrales asi calculados solo se actualizan mediante los coeficientes
publicados en la Leyes de Presupuestos Generales del Estado, que han
resultado no ser lo suficientemente sensibles para evitar la pérdida
progresiva y heterogénea de eficacia dichos valores.

El modelo propuesto para el calculo del valor de referencia parte de la
aplicacion en todo momento de los médulos actualizados para el afio
de efectos del calculo, asociado a un mapa de valores coordinado.
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Los trabajos de zonificacidn de los municipios, se realizaron hasta 2005
por calle y tramo y desde entonces por zonas de valor, otorgando con
este cambio una mayor transparencia, especialmente en la definicion
territorial de la valoracién de suelo. El mapa de zonas de valor es el
resultado de la jerarquizacion de valores de suelo en todo el territorio,
obtenido con criterios homogéneos de coordinaciéon a nivel nacional. El
mapa se configura como un conjunto de recintos o ambitos delimitados
del territorio, representativos de valores homogéneos de suelo segln
uso, expresados en forma de valores de repercusién (R) o valores
unitarios (U) asociados a una de las 60 jerarquias definidas al efecto, y
gue se denominan zonas de valor.

La primera etapa es la formaciéon del mapa de zonas de valor es la
delimitacion de dmbitos homogéneos de valor de suelo para cada uso.
Actualmente todos los municipios tienen una delimitacidn de suelo de
naturaleza urbana a efectos catastrales, conforme a la ultima ponencia
de valores aprobada, y en general acorde con lo recogido en el
planeamiento urbanistico correspondiente.

Dentro de la delimitacidn de suelo de naturaleza urbana, el uso mas
extendido en el dmbito del territorio comun es el uso residencial, por
ello la capa de zonas de valor de este uso, se realizard para todos los
municipios. Igualmente se deberan realizar los mapas de valor o capas
para los usos restantes, pudiendo existir tantos mapas como usos con
valores distintos al residencial contemplemos: comercial, oficina,
almacén, industrial, turistico y garajes, no resultando necesario
realizarlos si no hay valores distintos. El mapa de valor definitivo sera el
resultado de fusionar en una sola todas las capas. En el caso de
municipios sin dindmica inmobiliaria, la delimitacién por zonas se hara
por grupos de municipios, segun la clasificacién de los mismos realizada
en la Coordinacién Nacional de Valores. Esta clasificacion toma en
consideracion una serie de aspectos que permiten un andlisis de
mercado en su conjunto, tales como:
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e  (Criterios de coordinacién de valores.
e  Pertenencia del municipio a una comarca o mancomunidad.
e  Existencia de entidades menores dentro del municipio.

e Aspectos territoriales como superficie del municipio, distancia a
nucleos de poblacién importantes, tipos de vias de acceso al
municipio, existencia de via férrea, etc.

e  Estadisticas de poblacion de los ultimos afios, para determinar si su
volumen aumenta o disminuye.

e Importancia de las distintas actividades econdmicas, industria,
agricultura, sector servicios, turismo y ganaderia.

e Datos inmobiliarios tales como nimero de inmuebles urbanos,
tipologia de la construccion predominante, actividad edificatoria,
nivel de desocupacion.

Como apoyo para el estudio de la morfologia de los municipios, estan
las ortofotografias y las distintas utilidades que nos da internet. Por
otro lado la herramienta informatica SIGCA, al servicio de los técnicos
de la DGC, permite la explotacion de la base de datos catastral, a través
de la representacién de la representacion de distintos mapas tematicos
de contadores numéricos disefiados al efecto.

El nimero de recintos a delimitar, serd el adecuado al tamano territorial
y la complejidad econdmica del mercado inmobiliario del municipio, a
fin de no defragmentar en exceso.

Ademas de este mapa de zonas de valores, existira otro mapa
suprazonal, que delimitard dmbitos superiores a la zona o municipio,
mediante la agrupacién de recintos, que va a permitir estudios y analisis
estadisticos y de mercado de mayor ambito.
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Estas dos capas de informacion territorial, zonal y suprazonal,
completan las capas cartograficas que resumen de forma facilmente
visible, el modelo de valoracion.

Una vez definidos los recintos correspondientes a zonas de valor, la
siguiente etapa consiste en la asignacion a cada recinto de su jerarquia
correcta, distribuida entre el 1 y el 60 para cada tipo de valoracién de
suelo (repercusion R o unitario U). Este valor representa la diferencia de
valor entre inmuebles de las mismas caracteristicas seglin su
localizacién. En esta asignacidon también hay que tener en cuenta la
vinculacion de los importes de gastos y beneficios vinculados a la zona
de valor de suelo, segun los criterios marco aprobados por la Comision
Superior de Coordinacion Inmobiliaria.

Para poder determinar la jerarquia correspondiente a cada recinto, es
necesario obtener previamente el importe asociado a cada recinto y
para ello es preciso analizar la informacién de mercado que nos debe
facilitar el Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario (OCMI) a
nivel territorial. Recurriremos a valores de mercado obtenidos de
notarios y registradores y como informacidn de contraste, la
informacién de tasaciones y oferta inmobiliaria. Trabajaremos en
cualquier caso con valores homogeneizados por conversion al producto
inmobiliario tipo de la zona, considerando este segun se ha indicado
anteriormente, como “nueva construccion residencial colectiva de
categoria 4 y superficie de 100 m2”.

Para el calculo del valor de suelo asociado a cada recinto, se utilizara el
método residual.

Conseguir un buen mapa de valores de suelo depende tanto de la
precision con que la zonificacion represente la territorialidad del valor
de mercado, como del buen comportamiento espacial de la valoracion.
Para garantizar la coherencia en ambos sentidos, se establece una regla
de vecindad, consistente en que “no debe existir entre dos recintos
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colindantes, un salto de jerarquia superior a dos tramos” de la escala de
1 a 60 establecida. En el caso de que suceda, habrd que analizar y
estudiar tanto la delimitacion geogrédfica de los recintos como la
asignacion de valor y por tanto la jerarquia de los recintos.

Esta regla de vecindad supera la escala municipal, de forma que todos
los continuos urbanos deben observarla.

Una vez elaborado el mapa inicial de zonas de valor de todo el territorio
comun, es necesario aprobarlo. La Comisién Superior de Coordinacion
Inmobiliaria (CSCI) sera el organismo responsable de esta tarea, junto
con la aprobacion del informe del OCMI que ratifique el cumplimiento
de ratios.

Elaborado el mapa inicial, este se verd sometido a actualizaciones
anuales, de modo que estara sometido a tareas de mantenimiento
continuo a través de la actualizaciéon y mejora tanto de la delimitacion
de recintos como de los valores asignados a las jerarquias de zonas de
valor municipales y supramunicipales. Solo podra considerarse
finalizado a final de afio, de forma que sus propuestas de actualizacién
y mejora se irdn elevando para su aprobacién por las Juntas Técnicas
Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria a la CSCl, junto con el informe
del OCMI.

3.3.Valor de la construccion. Metodologia de cdlculo del valor
catastral.

Se definen dos productos tipo para cada ambito territorial de estudio:

e Porun lado el producto mas caracteristico de la zona,
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e Y el homogeneizado a un mismo producto de caracteristicas
prefijadas, siendo estas caracteristicas: inmueble de nueva
construccion, de cien metros cuadrados construidos, de uso
residencial en manzana cerrada y categoria constructiva media.

La utilizacion de productos homogeneizados, tiene la ventaja de
garantizar valores de producto iguales para zonas de valor iguales, si
bien los valores se desvinculan de los de mercado, ajenos a cualquier
homogeneizacién.

En el método de trabajo propuesto, las jerarquias zonales deben ser
confirmadas, o en su caso rectificadas, con periodicidad anual, de
acuerdo con un andlisis experimentado del mercado.

El informe anual del mercado inmobiliario, servird de soporte
documental a este fin, debiendo contener como minimo la siguiente
informacién a nivel de jerarquias zonales (de 1 a 60): nUmero de zonas,
nimero de parcelas, nimero de inmuebles, nimero de muestras
filtradas y valor del producto tipo homogeneizado. Esta informacién
servird al calculo del valor zonal.

Por otro lado debe contener informacidn sobre las zonas que presenten
desviaciones significativas entre la jerarquia asignada y la resultante del
analisis al efecto, que serviran para la toma de decisiones relativas a un
posible cambio de jerarquia.

En lo referente a la férmula de calculo asociada al nuevo método de
valoracion catastral, indicar que no presenta cambios significativos en
lo referente al cdlculo a nivel individual del valor de los inmuebles
urbanos.
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3.4.VALIDACION. Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario.

El mercado inmobiliario se constituye a través de un conjunto de
operaciones de compra y venta que se realizan en un area determinada.
Su falta de homogeneidad y su opacidad, lo hacen ineficiente e
imperfecto en alto grado. No obstante, la informacién de mercado es la
fuente mas importante con la que cuenta el Catastro para realizar una
buena valoracién.

Resulta obvio que el mercado y su evolucién, influyen y condicionan
cualquier valoracién inmobiliaria y la consecuencia de esa ineficiencia,
es que la valoracién inmobiliaria nunca va a ser una ciencia exacta,
siendo no obstante la fuente de informacién mas relevante con la que
cuenta el Catastro para realizar una buena valoracién.

Hasta no hace demasiado, los estudios de mercado que conducias al
andlisis y seguimiento de los valores de mercado, se realizaban de
forma manual y con una informacidén un tanto escasa, resultando esta
una formula poco eficiente. De este modo, para lograr el reto de
analizar el mercado, se cred dentro del Catastro, el Observatorio
Catastral del Mercado Inmobiliario. EI OCMI es un sistema de
informacién que permite el analisis y tratamiento de la informacién de
mercado y la obtencién de estudios de mercado que sirvan como apoyo
a todas las valoraciones masivas que se puedan realizar en el territorio,
como apoyo a usos fiscales y administrativos.

El OCMI pretende que el Catastro disponga de un valor de referencia
permanentemente actualizado, entendiendo esta actualizacién como
una vez al ano.

Por tratarse de una valoracidn masiva, los dos pilares sobre los que
comenzd a construirse el Catastro fueron la transparencia y la precision.
La transparencia queda garantizada por la forma de obtencidn del valor
de referencia de mercado; En lugar de recurrir a técnicas de mineria de

Trabajo Fin de Grado Noelia Silvdan Mon
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politecnica de Valéncia



datos como lo son las redes neuronales, ampliamente desarrollada por
técnicos del Catastro, la normativa que se aplica es la catastral, recogida
integramente en portal del Catastro en Internet
(www.catastro.minhap.es). En cuanto a la precision de la valoracién, se
pretende garantizar poniendo a disposicién del técnico valorador toda
la informacion disponible en el mercado, asi como las herramientas de
modelizacién y de mineria de datos que le permitan comprobar sus
resultados por distintas vias.

El OCMI tiene por objeto conocer el mercado que efectivamente se ha
producido, para lo que cuenta con la base de datos del Catastro,
ademas de toda la informacidon existente en internet, entre otros
medios.

A continuacién se resumen las fases que concentran las diversas
operaciones que se realizan en el observatorio, conformando un amplio
proceso cuyo objetivo es la extraccidén de conocimiento de las bases de
datos.

e FASE1: Obtencidn de la informacién de mercado.

e FASE 2: Seleccion de unidades muestrales representativas.
e FASE3: Modelizacion.

e FASE 4: Extraccidn del conocimiento: toma de decisiones.

e FASES: Difusion y uso de la informacion.

e FASE1: Obtencion de la informacion de mercado.

El primer paso es disponer de un almacén de datos de mercado que
permita la extraccion del conocimiento. EI OCMI se nutre de
informacién del mercado inmobiliario de las siguientes fuentes:
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Notarios y Registradores: esta informacion se procesa
automaticamente en la base de datos catastral.

Importes consignados _en _escrituras procedentes de las
declaraciones 901N y recursos: se incorpora a la base de datos
catastral el valor consignado por el declarante en el documento
gue acredite la transmision.

Tasaciones: procedentes de peritaciones realizadas por los
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria colegiados, asi como de
ofertas en las transacciones inmobiliarias de compraventa y de
alquiler en que intervienen.

Oferta: recopilada por las Gerencias e incorporada a la base de
datos cuando se tiene conocimiento de ella.

e FASE 2: Seleccion de unidades muestrales representativas.

La calidad del conocimiento que resulte del analisis de los datos,
depende en un elevado porcentaje de la calidad de la informacion
obtenida. En esta fase se integran las tareas de limpieza y seleccion de
datos, que normalmente exigen la mayor parte del tiempo en un
proceso de extraccion del conocimiento.

El proceso de seleccidn se realizara en tres etapas:

o

Seleccidn automatica: mediante el establecimiento de una serie
de criterios preestablecidos, en funcion del origen de las
unidades que componen la muestra. Se citan algunos de los
filtros que permiten reconocer la unidades fuera de rango:
vivienda protegida, fincas infraedificadas o actos juridicos
distintos de la compraventa, entre otros.
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@ Seleccién _semiautomdtica: mediante la utilizacion de
herramientas de apoyo que permitan el tratamiento global de
las unidades muestrales, para el reconocimiento de
comportamientos andémalos. Se recurrird entre otras
herramientas, a los graficos de distribucion de muestras por
poligonos y en funcion de determinados atributos, mapas de
valor, herramientas de localizacién geografica, etc.

@ Seleccién manual: tratamiento individualizado de cada una de
las unidades muestrales. Esta Ultima etapa tendrd como
resultado las unidades muestrales no representativas y las
unidades muestrales representativas, que entre otras
utilidades, servirdn como base para la elaboracion de estudios
de mercado.

e FASE3: Modelizacion.

Las herramientas de modelizaciéon tienen que servir para extraer
conocimiento util del mercado en la toma de decisiones y comprobar
por un modelo valido técnicamente, que el valor de referencia de
mercado es correcto.

Los modelos con los que se trabaja con mayor frecuencia en
valoraciones inmobiliarias masivas, son las regresiones, lineal vy
algoritmica, las redes neuronales, los vecinos mds préximos, redes de
Kohonen o los arboles de decisidn, algunos de ellos profusamente
utilizados y desarrollado en Catastro. Cada uno de ellos conlleva un
conocimiento de la técnica y unas peculiaridades distintas, si bien todos
son modelos validos.
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e FASEA4: Extraccion del conocimiento: toma de decisiones.

Lo verdaderamente interesante y el objetivo final es la calidad del
conocimiento extraido, que nos permita la estimacién del valor de
mercado incluso en los lugares donde no existe mercado.

El conocimiento que queremos extraer es entre otros, la jerarquia de
zonas de valor y la cuantia asignada a cada una, que junto con el resto
de variables van a determinar si el modelo de valor estadistico catastral
es valido o no.

Todo el flujo de trabajo se completa con la comprobacién de que el
modelo realiza una valoracion dentro de unos parametros considerados
aceptables.

En los lugares de dindmica inmobiliaria elevada, el valor vendra dado
por el propio mercado evidente, en las zonas donde el mercado
inmobiliario no se produzca de forma tan obvia, al base de datos
permitird comparar zonas parecidas y datos de mercado validos, y en
aquellas zonas donde el mercado no exista, el valor se formara gracias a
la base de datos del Catastro, que permite estimar el valor de
reposicion de los inmuebles manteniendo la coherencia con el resto de
zonas y con el mercado en su conjunto.

El OCMI comprueba que el sistema de valoracién masiva, en su
conjunto, cumple con los requisitos minimos aceptables.

e FASE5: Difusidn y uso de la informacion.

La DGC intercambia de manera sistematica informacion relativa a los
bienes inmuebles, siendo vocacién de Catastro el servir de banco de
datos disponible para las administraciones publicas. El volumen de
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informacién facilitada, se intensifica afio tras aifo. Se pretende entre
otras utilidades, que las administraciones publicas dispongan de la
informacién inmobiliaria catastral necesaria para el ejercicio de sus
funciones, evitando a los ciudadanos la solicitud de certificados
catastrales de informacién accesible para las administraciones publicas
gestoras, cuando éstas puedan disponer de la informacion catastral
mediante acceso telematico a la base de datos nacional del Catastro.

La informacién catastral es utilizada para la determinacion de la
capacidad econdmica en los procesos de concesién de ayudas publicas,
tales como el acceso a vivienda protegida, la concesién de becas de
estudios, ayudas para residencias de la tercera edad, comedores
sociales, etc.

En ocasiones se recurre también a la informacién catastral para la
comprobacidn de la inexistencia de propiedades, como requisito para el
acceso a los servicios de justicia gratuita.

Es dato catastral es utilizado cada vez mas por ciudadanos y empresas,
en apoyo a todo tipo de actuaciones, situandose el Catastro a la cabeza
de las instituciones publicas que han aportado por la transparencia,
aportando un dato abierto al servicio de ciudadanos y organismos
publicos.

Siguiendo en esta direccion, la DGC ha querido poner a disposicion de
administraciones y particulares, las herramientas necesarias para
realizar las comprobaciones de valor, que si bien en los ultimos afios se
habian desvirtuado por el distanciamiento de la valoracidn catastral en
relacion a esa referencia tedrica mercado de 0,5, a través del valor de
referencia vuelve a servir al menos en principio, como estimacion del
valor de los inmuebles, obtenido de manera agil, practica y segura.

El objetivo inmediato de la DGC es la puesta a disposicion del dato,
como instrumento para la determinacion del valor de mercado, si bien
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en un futuro préoximo no esta planificada la sustitucién de este valor de
referencia por el valor catastral a efectos tributarios, si de
comprobacién de valor. Servira este valor también para la deteccién de
incidencias y el establecimiento de mejoras en el actual procedimiento
de valoracion.

Con el OCMI, la DGC vuelve a portar por la transparencia y la justicia
tributaria, intentando servir de referencia cierta al valor del mercado
inmobiliario, ofreciendo una informacién veraz y util sobre el valor de
los inmuebles.
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4. EL CATASTRO EN LOS MEDIOS.

El Catastro como organismo valorador, es protagonista con relativa
frecuencia en los medios de comunicacidon, con titulares en ocasiones
polémicos.

Se adjuntan a continuacion extractos de algunos articulos de prensa
online en relacidn al procedimiento de regularizacién catastral asi como
a la reciente sentencia del Tribunal Supremo al respecto de la
valoracidn catastral de suelos urbanizables.

4.1.Referencias al “catastrazo” en prensa online.

Segun hemos visto en el apartado 2.1. de este trabajo, los supuestos en
los que tiene lugar la regularizacién, son casos tasados y siempre
motivados por la falta de declaracién o la declaraciéon incompleta de
hechos, actos o negocios con repercusion sobre el valor catastral.

Por otro lado se trata de un procedimiento que se llevard a cabo en
todo el territorio nacional, si bien se da prioridad en el tiempo, a
aquellos municipios que han solicitado expresamente su aplicacion, asi
como se informa de su inicio a aquellos que no lo han solicitado,
posponiéndose en los supuestos en los que el consistorio solicita su
aplazamiento.

Los trabajos se realizan, por encomienda de gestién, a través de
SEGIPSA, dado que la Administracidon del Estado no dispone de medios
suficientes como para llevar a cabo un proyecto de tal envergadura con
personal funcionario.

Si bien la informacion sefialada es publica, el procedimiento anunciado
y los medios propios de la Administracién escasos, no faltan en la
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prensa alusiones al “catastrazo” con diferentes interpretaciones en
cuanto al concepto, o comentarios en relacion a la dotacién incluso de
“medios aéreos” y a la inocencia de los Ayuntamientos, en cualquier
caso, en cuanto a su falta de interés en la tramitacion del
procedimiento.

Se afiade un articulo en el que se hace alusiéon a la aplicacion de
coeficientes de actualizacién y uno mds al respecto del convenio
firmado con el Consejo General de Colegios de Administradores de
Fincas, publicado en el BOE en marzo de 2015.

Hacienda rastrea obras en casas de 39
municipios para cobrar mas por el |BI

La campafia de regularizacion del impuesto incluye el uso de medios aéreos para localizar alteraciones no
declaradas en balcones, azoteas o patios de las viviendas

Marta Cantero | 23.11.2014 | 10:24

Figura 29. La Opinidn de Tenerife. 23 de noviembre de 2014. Hacienda rastrea
obras en casas de 39 municipios para cobrar mas IBI. Disponible en:
http://www.laopinion.es/economia/2014/11/23/hacienda-rastrea-obras-casas-
39/576780.html

“¢Ha cerrado su balcon para ganar unos metros al salon? ¢Ha
habilitado un suceddneo de dtico techando la terraza? ¢Ha decidido
perder parte del jardin para acondicionar un garaje? ¢ O simplemente ha
ampliado el viejo cuarto de la pileta de su azotea? Si es asi, esta usted
entre los vecinos de los casi 40 municipios canarios que estdn siendo
inspeccionados, o lo serdn en breve, por los funcionarios encargados de
ejecutar la campariia de regularizacion catastral con que Hacienda prevé

Trabajo Fin de Grado Noelia Silvdan Mon
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politecnica de Valéncia


http://www.laopinion.es/economia/2014/11/23/hacienda-rastrea-obras-casas-39/576780.html
http://www.laopinion.es/economia/2014/11/23/hacienda-rastrea-obras-casas-39/576780.html

mejorar la financiacion de las corporaciones locales. En una inspeccion
que incluye hasta medios aéreos para que nada se escape.”

“..Hacienda defiende que se trata incluso de una medida benévola,
porque la campafia de regularizacion catastral sustituye la sancion de
hasta 6.000 euros que podria recibir el propietario por el pago de una
tasa de 60 euros en el momento de la regularizacion de la reforma. Pero
ocurre que, ademds, la medida es retroactiva, es decir que empieza a
computar desde el momento en que se llevo a cabo la obra por lo que,
aplicados los plazos de prescripcion, el propietario estd obligado a pagar
el incremento del valor del inmueble hasta las cuatro afios anteriores.”

Un proceso de regularizacion catastral del
Gobierno afectara al recibo del IBI

El Catastro aplicara una tasa de 60 euros por cada edificacion sin regularizar
dentro de una propiedad El Consistorio dice que esta medida se ha mantenido
oculta desde el pasado febrero

Figura 30: Diario de Cadiz — Chiclana. 19 de junio de 2015. Un proceso de
regularizacidn catastral del Gobierno afectara al recibo del IBI. Disponible en:
http://www.diariodecadiz.es/article/chiclana/2054786/proceso/regularizacion/

catastral/gobierno/afectara/recibo/ibi.html

"Se trata de una actuacion que nos viene impuesta desde el Catastro y
en_absoluto el Ayuntamiento tiene nada que ver con esa decision",
sefialaba ayer el nuevo delegado municipal de Hacienda, Joaquin
Guerrero Bey (PSOE), quien afadio que "toda aquella propiedad que
cuente con edificaciones no regularizadas, se le aplicard desde el
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Catastro una tasa de 60 euros por inmueble reqularizado, ademds del
correspondiente incremento en el recibo de la contribucion”.

Hacienda detecta 9.451 obras
ilegales en 20 municipios
madrllenos e investiga otros 62

Imagen de archivo de una delegacion de Hacienda. (Archivo)

= Esta llevando a cabo un plan de regularizacion catastral para luchar contra el
fraude y esta analizando por ahora 82 localidades de la region.

= La mayoria de las irregularidades que se han detectado corresponden a
ampliaciones y rehabilitaciones de viviendas (54%)

= Elincremento medio en el recibo del IBl es de 181 euros y los afectados tendran
que abonar una tasa de 60 euros.

= Para detectar las irregularidades se emplean desde fotografias aéreas hasta los
tradicionales inspectores que se desplazan a las viviendas

Figura 31: 20 minutos — Madrid. 16 de febrero de 2015. Hacienda detecta 9.541
obras ilegales en 20 municipios madrilefios e investiga otros 62. Disponible en:
http://www.20minutos.es/noticia/2373024/0/hacienda-detecta/obras-
ilegales/veintena-municipios-madrilenos/
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“..en dicha comunicacion se especifica que "los padrones catastrales
recogerdn los inmuebles regularizados con su valor correspondiente,
para que las entidades locales gestionen el IBl, y liquiden las cuotas
correspondientes a los atrasos por ejercicios no prescritos"”, en este caso,
cuatro afios.”

“Miles de madrilefios se van a encontrar en un futuro o se han
encontrado ya con una subida inesperada en el recibo del Impuesto de
Bienes Inmuebles (IBl). El motivo no tiene nada que ver con ninguna
revision de los valores catastrales. La razon es que la Direccion General
del Catastro ha encontrado algun tipo de obra no declarada o
irregularidad urbanistica en su vivienda.”

“Para detectar estas irregularidades urbanisticas, Hacienda cuenta con
varios mecanismos: desde fotografias aéreas hasta los tradicionales
inspectores que se desplazan a las viviendas a comprobar si la
informacion que tienen en el catastro concuerda con la realidad.”

El Catastro descubrio en un ano en Galicia 25.600 inmuebles
sin declarar

Figura 32: La Voz de Galicia. 8 de marzo de 2015. El Catastro descubrié en un
afo en Galicia 25.600 inmuebles sin declarar. Disponible en:
http://www.lavozdegalicia.es/noticia/economia/2015/03/08/inmuebles-
ocultos-catastro-pagaran-media-153-euros-ibi/0003 201503G8P36991.htm
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“Comienza siendo una pequefia reforma de la casa y se convierte en una
ampliacion mds que notable de superficie o de altura. O, ya puestos, en
una piscina en el jardin. O, directamente, una nueva construccion, Y,
claro, el tiempo pasa y con él vuela la intencion de registrar en el
Catastro la nueva situacion y, en consecuencia, la de tributar a las arcas
publicas por ella”

“El catastrazo, en marcha en 65 municipios:

Al programa de regularizacion, que proseguird a la caza del fraude
inmobiliario otros tres afios mds, se suma también -esta vez, si- el
catastrazo que estd en marcha desde el 1 de enero en 65 municipios
gallegos (26 en Ourense, 21 en Lugo, 10 en A Corufia y 8 en Pontevedra)
y 1.876 en el conjunto del pais, a través del que se ajustard el valor de
9,3 millones de inmuebles. De ellos, se estima que 7,4 millones se
actualizaran al alza 'y 1,9 a la baja.”

“Como no _hay cuartel en la lucha contra el fraude, desde la direccion

general del Catastro se usan todas las armas posibles para asegurarse

de que, efectivamente, los inmuebles declarados se ajustan a la
realidad. Asi, a los procedimientos de peinado del terreno con visitas de
funcionarios y trabajo de campo, se suman el uso de fotografias aéreas
y de imdgenes de satélite.”
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FARO DE VIGO
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Cerca de 200 personas protestan en Meis contra
el pago de los atrasos en el IBI

Responsabiizan al Concello por no haber informado al Catastro cuando 8 construyeron las edificaciones Perez
seftaka a PSOE y BNG como impulsares e una protesta “sin sentido™

Ascaccadm | Mo | 27062015 | 02:22

Figura 33: El Faro de Vigo. 27 de junio de 2015. Cerca de 200 personas
protestan en Meis contra el pago de los atrasos en el IBI. Disponible en:
http://www.farodevigo.es/portada-arousa/2015/06/27/cerca-200-personas-
protestan-meis/1267680.html

“Casi dos centenares de vecinos de Meis se concentraron ayer ante el
consistorio del municipio para protestar por los pagos retroactivos del
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) que deben afrontar para regularizar
la situacion catastral en la que se encuentra sus viviendas.”

“Los afectados, cerca del 60% del municipio, responsabilizan
directamente al Concello de esta situacion ya que todos ellos cumplieron
con las tramitaciones preceptivas pero "la administracion municipal no
comunico los datos al Catastro, por lo que ahora llegan estos atrasos a
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u u " expli u
los que muchos no podemos hacer frente", explicaba ayer uno de los
portavoces vecinales.”

LCONOMIA
Claves para entender el catastrazo que vieney
como evitarlo

El Ministerio de Hacienda preve la aplicacion de coeficientes de n i \
actualizacion para aumentar la referencia sobre la que se grava ¢l
Impuesto de Bienes Inmucbles (IBI)

Figura 34: ABC. 2 de diciembre de 2014. Claves para entender el catastrazo que
viene y como evitarlo. Disponible en:
http://www.abc.es/economia/20141202/abci-catastrazo-claves-
201412011000.html

“Los Presupuestos Generales del Estado para 2015 incorporan una

sorpresa para los contribuyentes. Segun las cuentas del Estado para el

proximo afio, el Ministerio de Hacienda prevé la aplicacion de
coeficientes de actualizacion para aumentar el valor catastral, la
referencia sobre la que se grava el Impuesto de Bienes Inmuebles (IB),
en 1.668 municipios, que comprenden 7,4 millones de inmuebles, y
reducirlo en otros 208, con 1,9 millones de inmuebles. Segun figura en el
proyecto de Ley de Presupuestos Generales del Estado (PGE) para el
proximo afio, esto representa "una mejora en la aproximacion de los
valores catastrales a los valores de mercado en un total de 1.876

"nm»

municipios, con 9,3 millones de inmuebles".
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“..Ana Isabel Albarrdn, responsable del drea tributaria de Tinsa, sefiala
que el incremento dependerd de varios factores como la fecha de
aprobacion de la ultima ponencia de valores del municipio; la inclusion
del municipio en el que se encuentre el inmueble entre los admitidos
para que les sea de aplicacion el coeficiente de actualizacion anual y la
modificacion de tipos impositivos.”

mgMUNDO Edicidn Espafiay  Verzidn Cldsice v

= =mcoones  Economia Vivenda

ACUERDO Firma un convenio can el Cansejo General o Colegios de Adminsiranaees ¢e Fincas

Hacienda se alia con los
administradores de fincas para
regularizar el Catastro

Sa podrd acceder slectrdnicaments a los datos catastrales pasa aglizar los trdmites
Un 20% de las notiicacionas recibadas respacto a la nusva valoracion tiene datos ermdneos

La formula tambidn prevé remitir informacion sobre precios de oferta de compra vy alquiler

JUANJO BUENO > Madnd
Actualizado: 07/04/2015 12:31 horas

Figura 35: El Mundo. 4 de abril de 2015. Hacienda se alia con los
administradores de fincas para regularizar el catastro. Disponible en:
http://www.elmundo.es/economia/2015/04/07/5523b202268e3ee41c8b456b.
html
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“La Direccion General de Catastro ha dado un paso mds en la lucha
contra el fraude tributario abriendo una nueva linea de colaboracion
con los administradores de fincas, profesionales que intervienen en casi
un 15% de las transacciones inmobiliarias realizadas tanto en materia
de arrendamiento como compraventa.”

“A través de la firma de un convenio con el Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas(CGCAFE), publicado ayer en el BOE,se
facilitaré a los ciudadanos acceder electronicamente a los datos
catastrales precisos para la conclusion de las transacciones...”

“Segun el Ministerio de Hacienda, los Colegios Territoriales de
Administradores de Fincas que suscriban este convenio asumirdn un
doble compromiso: por una parte, presentaran las declaraciones
catastrales de los obligados tributarios, como mandatarios de éstos,
ante la correspondiente Gerencia del Catastro o ante los Ayuntamientos;
y, por otra, tendrdn que habilitar en su sede colegial un Punto de
Informacion Catastral, que serd gestionado por el propio Colegio, y que
permitird la consulta y certificacion electrénica de los datos catastrales
contenidos en la Base de Datos del Catastro”
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4.2.Referencias a la valoracion de suelos urbanizables.

La sentencia del Tribunal Supremo de 30 de mayo de 2014, sembrd un
revuelo en materia de valoracidn catastral que desencadend la reforma
del TRLCI, recientemente aprobada mediante la Ley 13/2015 de 24 de
junio. La ley entra en vigor en su totalidad el préximo 1 de noviembre
de 2015, si bien el articulo 2 en el que se recoge la modificacién del
TRLCI, entré en vigor el 25 de junio de 2015, es decir al dia siguiente de
su publicacidn en el BOE (Disposicion Final quinta. Entrada en vigor).

De acuerdo con las modificaciones dictadas por esta Ley 13/2015, en lo
referente a la valoracién catastral de suelos urbanizables, solo se
valorardn como urbanos, aquellos incluidos en sectores o ambitos
espaciales delimitados y para los que se hayan establecido
determinaciones de ordenacién detallada o pormenorizada, de acuerdo
con la legislacién urbanistica aplicable. Las modificaciones se realizardn
mediante Procedimientos Simplificados con fecha de efectos el 1 de
enero del afio en el que se inicia el procedimiento.
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El debate de la sentencia del IBl de Badajoz se
extiende por toda Espafia

La Detensora del Pueblo fue una de lag
primeras en preguntar a Haclenda como e a
revisat Ins cambios

= ANTOMIO GILGADO i
W Sighaen

Figura 36. Hoy. 25 de septiembre de 2014. El debate de la sentencia del IBI de
Badajoz se extiende por toda Espafia. Disponible en:
http://www.hoy.es/badajoz/201409/24/debate-sentencia-badajoz-extiende-
20140924220429.html

“La sentencia que dictd el Tribunal Supremo el pasado 30 de mayo sobre
la naturaleza rustica de los terrenos de la Fundacion Hija de Pepe Reyes
inicié en Badajoz un debate sobre los criterios de recaudacion del IBI que
se ha extendido ya por toda Espafia. En apenas cuatro meses, la
resolucidn ha provocado una reaccién en cadena por ayuntamientos de

todo el pais.”

“Segun la FEMP, la sentencia de Badajoz no sienta jurisprudencia y todos
los recursos planteados deben desestimarse. La FEMP dio un portazo a
un debate que todavia sigue vivo.”
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FARO DE VIGO

Galica

El Estado reforma la ley para anular el 1Bl
urbano al suelo edificable sin desarrollar

El Gobearno cumple asl con una sentencis del Suprémo que obigs & modificar ¢ valor calastral de las fincas sin

UrDanizar -Los Guenos pagardn abora la CoONtribucson rustica

Figura 37: Faro de Vigo. 27 de junio de 2015. El Estado reforma la Ley para
anular el 1Bl urbano al suelo edificable sin desarrollar. Disponible en:
http://www.farodevigo.es/galicia/2015/06/27/reforma-ley-anular-ibi-
urbano/1267560.html

“Casi inadvertida ha pasado la reforma de la Ley Hipotecaria y la del
Catastro Inmobiliario, publicada el pasado jueves en el Boletin Oficial del
Estado (BOE), pero sus efectos si serdn muy apreciados por miles de
propietarios de fincas urbanizables que hasta ahora pagaban por ellas el
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) como si fuese suelo urbano a pesar

de no contar con ninguna obra levantada y que en adelante ya no

tendrdn que hacerlo.”

“Esta modificacion leqal entrard en vigor el 1 de noviembre. A partir de

ese momento, los ayuntamientos estardn obligados a comunicar a la
Direccion General del Catastro la situacion urbanistica de sus suelos
urbanizables para que puedan pasar a la situacion de rustico los que
carezcan de ordenacion detallada. Es decir, debe ser el concello el que
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informe y actualice los datos catastrales para empezar a cobrar menos a
los duefios.”

“El fallo del Supremo en 2014 que ha conllevado esta modificacion de
las leyes Hipotecaria y del Catastro Inmobiliario tiene su origen en 2007,
en un conflicto entre el Ayuntamiento de Badajoz y los propietarios de
unos terrenos a los que recalifico fincas rusticas como urbanas y éstos
lucharon para seguir pagando el IBI rustico.”

La] burgosconecta.es s ot < o+ secion

1 NUEYo S0 Olire 5 ¢ } - . £01 4
Un nuevo periodisma en Surgo Burgos, [peve dé fulbo de 20

A . ¢
Wi i T

Los propietarios de suelo urbanizable sin desarrollar
pagaran un IBI rustico

» El Gobierno Central ha maodificado (& Ley Hipotecaria y la Ley de Catastro
Inmobiliario, primando el uso de los terrenos

» Sdlo se consideraran urbanos aquellos que se califiquen como tal en el PGOU y que
cuenten con un plan que los desarrolle

» EL PSOE exige un cambio en los valores del padion municipal y que se estudie la
devolucion de lo cobrado en los Gltimos 4 afos

Figura 38. BurgosConecta. 7 de julio de 2015. Los propietarios de suelo
urbanizable sin desarrollar pagaran un IBI rustico. Disponible en:
http://burgosconecta.es/2015/06/26/los-propietarios-de-suelo-urbanizable-
sin-desarrollar-pagaran-un-ibi-rustico/
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“Los terrenos calificados como urbanizables por el Plan General de

Ordenacidon Urbana, pero que no cuentan con un plan parcial o sectorial

gue concrete su desarrollo, tendrdn la consideracion de suelo rustico. El

Gobierno Central acaba de modificar la Ley Hipotecaria y Ley de
Catastro Inmobiliario, segun ha explicado el concejal socialista Antonio
Ferndndez Santos, introduciéndose cambios importantes a la hora de
categorizar los terrenos. Se primard su uso en lugar de su calificacion
catastral, a fin de atajar un problema que afecta a muchos propietarios
de todo el pais, no sdlo en la capital burgalesa.”

“Devolucion

Por este motivo, el PSOE ha registrado en el Ayuntamiento de Burgos un
escrito para instar al Equipo de Gobierno a que “modifique los padrones
del IBIl urbano, pasando los terrenos afectados a suelo rustico”. De este
modo, en el proximo recibo que se gire ya podrdn pagar como suelo
rustico, y no como suelo urbano. Pero, ademds, el concejal socialista
pide que se “estudien las posibilidades” de devolver el IBl cobrado
durante los ultimos cuatro afos a los propietarios afectados, en
aquellos casos en los que no haya prescrito.”
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Conclusiones

En el entorno en el que se desenvuelve el Catastro, es un mercado
inestable inmerso en un permanente estado de renovacion y cambios.
La caida brusca del precio de la vivienda en Espafia, manifestada con
toda virulencia en 2008 y en los afos sucesivos, evidencié el claro
deterioro de expectativas inmobiliarias y de la industria de Ia
construccion en su conjunto, todo ello en un contexto de crisis
econémica mundial. No podemos obviar el hecho de que, sin tratarse
de un valor de mercado, el valor catastral si debe estar referenciado al
mismo, fijdndose esta referencia en el momento de la realizacién de la
ponencia de valores.

Las ponencias de valoracidn colectiva general y parcial, se inician con la
aprobacion de la ponencia de valores, en la que se recogeran los
criterios, modulos de valoracidn, planeamiento urbanistico y demas
elementos precisos para llevar a cabo la determinaciéon del valor
catastral, ajustado a las directrices para la coordinacién de valores. Son
procedimientos muy costosos, que ademads se llevan a cabo en ciclos
muy largos de tiempo, mas alla de los 10 afios recomendados por la Ley
y que en ocasiones no tan excepcionales, han superado los 20. No son
procedimientos flexibles que faciliten esa adaptacién necesaria del
Catastro a las cambiantes circunstancias del mercado inmobiliario. La
necesidad de aproximar el valor catastral al valor actual de los bienes
inmuebles, requiere de procedimientos agiles y sencillos. En este
contexto se ha optado en los ultimos afios, por la aprobacién a través
de las Leyes de Presupuestos Generales del Estado de coeficientes de
actualizacién al alza o a la baja, en funcidn del afio de aprobacion de la
ponencia de valores del municipio, previa solicitud del Ayuntamiento.
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La aplicacidn de coeficientes no deja de ser una solucidn de emergencia
y de una justicia dudosa, dado que su aplicacién estd condicionada por
la solicitud municipal, que no siempre obedece a los objetivos de la DGC
de referenciacidn del valor catastral al valor actual de los inmuebles en
cada momento. Existe una clara necesidad de reforma de los sistemas
de valoracion, buscando su simplificacién y flexibilidad, con el fin de
conocer el valor de mercado de los inmuebles, como base de un
sistema tributario mas justo y equitativo. En este contexto se introdujo
como objetivo en el Plan Estratégico, la determinacién de un “valor de
referencia”, que nos proporcione una aproximacién cabal al valor de
mercado, actualizado anualmente y accesible para las administraciones
e instituciones publicas, asi como para nuestro principal cliente, el
ciudadano, que acude al Catastro buscando una informaciéon clara,
coherente y contrastada.
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Anexos
ANEXO I:
Circular 04.01/2013, de 26 de abril, de trabajos catastrales para la

incorporacién de inmuebles y alteraciones en el marco del
procedimiento de regularizacion catastral 2013-2016.

Trabajo Fin de Grado Noelia Silvan Mon
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia
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CIRCULAR 04.01/2013, DE 26 DE ABRIL, DE TRABAJOS CATASTRALES PARA LA
INCORPORACION DE INMUEBLES Y ALTERACIONES EN EL MARCO DEL
PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION CATASTRAL 2013-2016.

La disposicion adicional tercera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, regula el procedimiento de
regularizacién catastral como uno de los procedimientos de incorporacion al Catastro de los
bienes inmuebles y de las alteraciones de sus caracteristicas.

La presente instruccién tiene por objeto definir aquellas alteraciones que deberdn ser objeto
de incorporacién por este procedimiento, asi como los trabajos necesarios para ello. Segun
establece la Ley, el Plan de regularizacién se implantard en la totalidad de los municipios del
territorio de régimen comun, entre los ejercicios 2013 y 2016, correspondiendo a la Direccion
General del Catastro determinar, mediante resolucién que se publicard en el Boletin Oficial
del Estado, los municipios en los que serd de aplicacion el procedimiento de regularizacion, asi
como el periodo en el que éste sera aplicable.

Este procedimiento de regularizacién catastral operard, en todos los municipios a los que se
refiera cada una de las resoluciones de la Direccién General del Catastro y por el plazo
establecido en la misma, a partir de la identificacion previa de las parcelas e inmuebles cuya
descripcidn en el Catastro no concuerda con la realidad inmobiliaria como consecuencia del
incumplimiento del deber de declarar de forma correcta y completa ante el Catastro las
circunstancias determinantes de un alta o modificacion, y tiene como fin garantizar la referida
concordancia entre la descripcién catastral y la realidad inmobiliaria.

El reflejo inicial de esta identificacion es el trabajo plasmado en el mapa de deteccion de
incidencias que, en gabinete, a partir del contraste de la cartografia catastral con
ortofotografias aéreas, de forma conjunta para urbana y ristica y en todo el territorio de
régimen comun, desarrollan y mantienen las Gerencias del Catastro desde el afio 2010.

Convertir el mapa de deteccién de incidencias en punto de partida, y medio de seguimiento y
control de la ejecucién del Plan de regularizacién en un horizonte temporal limitado a los
ejercicios 2013-2016 requiere, en primer lugar, de una labor exhaustiva de identificacion de
los inmuebles potencialmente regularizables. Para ello resulta imprescindible la realizacion de
una serie de actuaciones y trabajos, que son objeto de desarrollo en las siguientes
instrucciones.

La implantacion efectiva del Plan de regularizacion de la Direccién General del Catastro puede
llevarse a cabo a través de encomiendas de gestion que incluyan los trabajos basicos y
complementarios, en campo y gabinete, necesarios para la investigacion, formacion vy
resolucion de los expedientes de regularizacion oportunos, durante los ejercicios 2013 a 2016,
ambos incluidos.




Estas encomiendas de gestion seran supervisadas y dirigidas por la Direccién General del
Catastro en todos sus aspectos. Cabe sefialar, ademas, la importancia de la personacién en el
municipio afectado, durante el plazo previsto para la regularizacion, del personal encargado
de la realizacion de estos trabajos, con el fin de garantizar el objetivo de concordancia de las
descripciones catastrales resultantes y la realidad inmobiliaria.

Atendiendo a todo lo cual, se estima necesario emitir las siguientes instrucciones:
Primera. Condiciones de los inmuebles objeto del procedimiento de regularizacion.
Segunda. Trabajos previos y complementarios.

Tercera. Depuracion del mapa de deteccidn de incidencias.
Cuarta. Expedientes de regularizacién.

Quinta. Determinacion de nuevo valor catastral en bienes inmuebles rusticos con
construcciones indispensables.

Sexta. Obtenciéon de informacion y documentacion. Trabajos de gabinete y de campo
para la elaboracidon de los datos descriptivos de los inmuebles susceptibles de ser
regularizados.

Séptima. Mantenimiento del mapa de deteccidn de incidencias.
Octava. Finalizacion del plazo previsto para la regularizacidon en un municipio.

Anexo. Modelos de documentos a utilizar por la empresa encargada de los trabajos de
obtencidn y elaboracién de la informacién necesaria para tramitar el procedimiento de
regularizacion.



Instruccion primera.- Condiciones de los inmuebles objeto del procedimiento de
regularizacién.

Todo inmueble objeto de un procedimiento de regularizacién debe cumplir, simultaneamente,
con las siguientes condiciones:

1. Que se haya detectado una incidencia a nivel de parcela, identificada en el mapa de
deteccidn de incidencias. Esta incidencia puede haberse detectado como consecuencia
del contraste cartografico u otros trabajos de comprobacién en gabinete, del cruce
grafico-alfanumérico, del recorrido de contraste en campo, o de la presentacién de
una declaracidon extemporanea en el periodo de aplicacién de la regularizacion en el
municipio.

2. Que la incidencia detectada se refiera a bienes inmuebles urbanos, o rusticos con
construccion, o a aquellos que, con la naturaleza rustica prevista en la normativa
anterior a la Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro Inmobiliario, cuenten con
construcciones indispensables para el desarrollo de las explotaciones agricolas,
ganaderas o forestales.

3. Que la incidencia consista en la falta de incorporacion al Catastro, o en la constancia
incompleta en el mismo de, como minimo, una de las siguientes alteraciones de
construccion privativa (a estos efectos no se consideraran las alteraciones que afecten
Unicamente a elementos comunes):

a) Obra nueva, de construccion reciente, o construccion antigua.
Excepciones:

- No se considerardn susceptibles de regularizacion las omisiones en el
Catastro de construcciones ruinosas o las demoliciones totales o parciales,
sin perjuicio de que figuren identificadas con la debida codificacién en el
mapa de deteccién de incidencias.

- Tampoco se consideraran susceptibles de regularizacion, por si solas, las
omisiones de construccién de superficie inferior a 15m?>.

- No tendran la consideracién de construccion los tinglados y cobertizos de
pequefia entidad, de acuerdo con lo establecido en el articulo 7 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

En el caso de omisién de construcciones indispensables para las explotaciones
agricolas, ganaderas y forestales, se tendra en cuenta lo siguiente:

- No se considerard objeto de regularizacion, por si sélo y en tanto no figure
una incidencia detectada en el mapa como “susceptible de regularizacion”,
el supuesto en el que las construcciones indispensables figuren completa y
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correctamente descritas en el Catastro, pero sin atributos de valor por no
haberse realizado un procedimiento de valoracién de construcciones
rusticas en los términos de la disposicion transitoria primera del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

- Tampoco se considerard susceptible de regularizacién, como norma
general, el supuesto en el que, a pesar de que las construcciones
indispensables no figuren completa y correctamente descritas en las bases
de datos alfanumérica y/o grafica del Catastro, la documentacion completa
y correcta relativa a las mismas conste en los archivos de la Gerencia, en
cualquier forma de soporte.

- En todo caso, el andlisis de riesgos para la regularizacion que deben
elaborar las Gerencias con arreglo a esta instruccion, puede condicionar los
criterios de actuacién en relacién con las omisiones de construcciones
indispensables.

b) Ampliacion de construcciones.

Se entiende por ampliacidn de construcciones el caso en el que la construccién
en el Catastro tiene una superficie inferior a la real, por desactualizacion de la
descripcidn catastral de su forma y configuracién.

Excepcion:

No se considerara ampliacion de la construccidn, en sentido estricto y por
si sola, la que sea inferior al 15% de la superficie construida original, y
alternativamente, la que sea inferior a 15m?. Se entenderd como superficie
construida original la que figure en la base de datos catastral a nivel de
inmueble.

Como norma general, la incorporacion en el Catastro de una ampliacién de
superficie construida de un inmueble no implicara por si sola la alteracion de la
categoria asignada a la construccion original.

Reforma integral o rehabilitacidn, total o media.

Se considera que existe reforma integral o rehabilitacién cuando se produce
una alteracién de todos los elementos constructivos estructurales (forjados,
muros y fachadas de carga).

Se considera que existe reforma total cuando, sin tratarse de rehabilitacion, se
produce una alteracién de todos los elementos constructivos no estructurales
(suelos, paredes, tabiques y fachadas, carpinteria e instalaciones) y del techado
(se cambie o no su estructura).



Se considera que existe reforma media cuando, sin tratarse de reforma total, se
produce una alteracién del techado (se cambie o no su estructura) o bien, un
saneamiento de muros o forjados.

Excepcidn:

- No se consideraran, por si solas, aquellas reformas de entidad inferior a las
sefaladas. y en particular, las actuaciones de conservacion o
mantenimiento permanente del edificio o de la construccion, o aquellas
gue consistan en la mejora de carpinterias o de instalaciones.

Como norma general, la incorporacion en el Catastro de una reforma o
rehabilitacion de alguno de los recintos que integran la construccion, no
implicard por si sola la alteracion de |la categoria del resto de los recintos.

d) Cambio de uso.

Exclusivamente se consideraran, a estos efectos, las omisiones en Catastro de
cambios de uso de construcciones que supongan un incremento del valor
catastral.

Excepcidn:

- No se considerard a estos efectos, por si sola, la constancia en el Catastro
de una clase, modalidad tipoldgica o categoria erroneamente asignada a
una construccion si no se corresponde con un cambio de uso de entre los
previstos en la normativa técnica de valoracion catastral.

4. Que la falta de concordancia con la realidad inmobiliaria tenga su origen en el
incumplimiento de la obligacion de declarar de forma completa y correcta las
alteraciones del inmueble ante el Catastro.

Con relacion a las declaraciones extempordneas de obra nueva, ampliacién, reforma o
rehabilitacion (902N) relativas a bienes inmuebles urbanos y rusticos con construccién
gue se presenten en el plazo previsto por la resolucién de la Direccion General del
Catastro para la aplicacion del procedimiento de regularizacidon en un municipio, cabe
indicar que éstas no seran objeto de tramitacidon conforme al procedimiento de
incorporacion mediante declaraciones regulado en el articulo 13 del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario sino que, de acuerdo con la disposicién adicional
tercera del citado texto refundido, se tramitardn por el procedimiento de
regularizacion.

Por otra parte, no sera objeto de regularizacion el inmueble sobre el cual no exista
obligacién de declarar las alteraciones fisicas producidas, esto es, quedan exceptuados
de regularizacion los supuestos de comunicacién previstos en el citado texto
refundido.



En particular, en los supuestos en los que el Ayuntamiento esté acogido mediante
ordenanza fiscal al régimen de comunicaciones del articulo 14.b del texto refundido
cabe indicar que la exencion de declarar sélo se entendera producida:

- Cuando se haya otorgado la correspondiente licencia o autorizacién
municipal.

- Desde el momento y por el plazo en que el Ayuntamiento se acoja,
mediante ordenanza fiscal a este régimen.

- Con el alcance y contenido previsto en los articulos 30 y 31 del Real Decreto
417/2006, de 7 de abril, por el que se desarrolla el texto refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario.

Por lo tanto, en los municipios acogidos a este régimen, los inmuebles que cumplan
con las demas condiciones previstas en esta instruccion primera, podran ser objeto de
regularizacién cuando los hechos, actos o negocios correspondientes hubieran tenido
lugar sin que el Ayuntamiento estuviera acogido a este régimen o cuando, estando
acogido al mismo, no se hubiera otorgado para ellos la licencia o autorizacion
municipal correspondiente. Asimismo, podran ser objeto de regularizacién cuando
estos hechos, actos o negocios excedan, en términos de la alteracién fisica producida,
de la licencia o autorizacién municipal otorgada en su caso.

Que la incorporacién en el Catastro de la parte de descripcion del inmueble omitida
suponga un incremento significativo del valor catastral. A tal efecto, no se
considerara incremento significativo de valor aquél que resulte igual o inferior a los
limites que la Direccién General del Catastro establezca con caracter general en
términos de cuantia y simultdneamente, de porcentaje de incremento del valor
catastral de la construccidn.

El cumplimiento de este requisito se verificard en el momento de la valoracién, como
norma general, una vez elaborada la informacion del inmueble y antes de iniciarse el
correspondiente expediente de regularizacion.

El requisito de incremento significativo de valor catastral al que hace referencia este
apartado no se exigira:

- En aquellos procedimientos de regularizacion cuyo origen sea un
expediente declarativo extemporaneo de obra nueva, ampliacion o
reformas y rehabilitaciéon (902N), presentado dentro del plazo previsto para
la regularizacion.

- En los casos de incorporacion de piscinas privativas, que serdn objeto de
regularizacién en todo caso.



En el resto de situaciones diferentes a las anteriores en las que no se cumpla este
requisito, el inmueble no serd objeto de regularizacion, sin perjuicio de que proceda
incorporar la omisién por medio de otros procedimientos, una vez finalizado el plazo
previsto para la regularizacion en el municipio.

En estos casos, el mapa de deteccion de incidencias reflejara esta circunstancia, tal y
como se especifica en la instruccién séptima.

Instruccion segunda. Trabajos previos y complementarios.

A) Trabajos previos y complementarios a realizar por las Gerencias del Catastro.

Con anterioridad a la publicacién, en el Boletin Oficial del Estado, de la resolucion de la
Direccion General del Catastro por la que se determina que a un municipio le sera de
aplicacion el procedimiento de regularizacion y su vigencia, las Gerencias del Catastro

deberan realizar:

1. Los trabajos que garanticen las siguientes condiciones del mapa de deteccion de
incidencias:

a)

b)

Su existencia en la totalidad del territorio, de forma conjunta en urbana y
rastica, con arreglo a la codificacion normalizada por el programa
informatico de SIGCA3 y actualizado de forma permanente, de manera que
se puedan incorporar nuevas incidencias a medida que se tenga
conocimiento de las mismas y se puedan dar de baja las incidencias en los
siguientes casos :

- Cuando se produzca la resolucién de las mismas, cualquiera que sea
el procedimiento a través del cual se resuelvan.

- Cuando, por motivos justificados, como error en la deteccién u
oportunidad de otros procedimientos, no deban ser consideradas.

La definicién de al menos una incidencia de ambito en el suelo de
naturaleza urbana y, si procede, una o mas incidencias en rustica, que
delimiten geograficamente las zonas del municipio en las que seria
conveniente realizar recorridos de contraste por el incremento esperado
de la deteccidn de ampliaciones, reformas, rehabilitaciones y cambios de
uso.

Estas incidencias de ambito también pueden indicarse en el mapa con el fin
de que el recorrido de campo supla las deficiencias de la deteccién por
contraste con ortofotografia en determinadas zonas geogréficas (densidad



arborea, fragmentacion de la propiedad en el territorio, calidad de
resolucion o antigliedad de la orto, ...).

c) En suelo de naturaleza rustica en municipios en los que no se haya
llevado a cabo un procedimiento de valoracion colectiva con
posterioridad al 1 de enero de 2006, el mapa de deteccidon de incidencias
(existente o por elaborar) debe tener en cuenta la situacion de los
inmuebles con construcciones indispensables que figuren de forma
incompleta o incorrecta en la base de datos catastral alfanumérica, como
consecuencia de la migracién al Modelo Unificado de Catastro (MUC).

Aquellos de estos inmuebles con construcciones rusticas indispensables que
no sean objeto de un procedimiento de regularizacion se incluirdn
automaticamente en el expediente que se habilite al efecto para la
asignacion de un nuevo valor catastral, en los términos previstos en la
instruccién quinta.

En el caso de que la Gerencia disponga de documentacién completa y
correcta relativa a alguna de estas construcciones en sus archivos, y
cualquiera que sea el soporte en que se encuentre, el mapa de incidencias
debe reflejar esta circunstancia con el cddigo previsto al efecto. Una vez
actualizados sus datos en la base de datos catastral grafica y alfanumérica,
la Gerencia procederd a dar de baja las incidencias correspondientes.

2. Los trabajos propios del andlisis de necesidades de las bases de datos catastrales.

Las Gerencias deberdn realizar, para cada municipio, un informe sobre las necesidades
de las bases de datos catastrales complementarias a la regularizacion, con el objetivo
de que la descripcion catastral de todos los inmuebles sea concordante con la realidad.

- Estas necesidades complementarias pueden ser, entre otras, la realizacion
de procedimientos de valoracion colectiva de caracter parcial y la
realizacion de procedimientos simplificados de valoracion colectiva, que
se detecten como consecuencia del analisis del planeamiento vigente. En
estos casos, el informe senalado en el parrafo anterior debe incluir la
planificacion de realizacion de estos procedimientos, que tendran la
consideracion de trabajos complementarios a la regularizacion a realizar
por las Gerencias del Catastro.

- El andlisis también hard referencia, en su caso, a la existencia vy
disponibilidad de fotografia de fachada reciente de todas (o gran parte) de
las parcelas construidas del municipio, o a la valoracion de la conveniencia
de su obtencion.

Este informe sobre el analisis de necesidades serd elaborado, teniendo en cuenta la
planificacion de la regularizacién que se haya elaborado, con la antelacion minima de
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seis meses respecto de la fecha prevista para la aprobacion de la resolucién de la
Direccion General del Catastro que determinara la aplicacién del procedimiento de
regularizacién en el municipio correspondiente.

Los trabajos propios del analisis de riesgos para la correcta implantacién de la
regularizacion.

Las Gerencias deberan realizar, para cada municipio, un informe sobre el analisis de los
riesgos que pueden condicionar el éxito de la implantacion de la regularizacién en el
mismo:

- Riesgos propios de la gestion catastral, como son el nimero de titularidades
en investigacién, la pendencia en la tramitacién de expedientes, el
funcionamiento del convenio, el funcionamiento del registro de
expedientes por parte de las entidades colaboradoras y del régimen de
comunicaciones, la confluencia de la regularizacién con procesos de
convergencia con el SIGPAC, y cualquier otra cuestion relevante que sea
necesario tener en cuenta.

- Riesgos propios del mapa de deteccion de incidencias, como son la calidad,
resolucién y antigliedad de la ortofotografia con arreglo a la cual se realizo,
el porcentaje de errores de cruce grafico alfanumérico que condiciona su
fiabilidad, y cualquier otra cuestion relevante que sea necesario tener en
cuenta.

- Riesgos propios del territorio, como son la existencia de construcciones de
gran extensidon ubicadas en los limites de términos municipales, las
construcciones ubicadas en suelo publico o con determinadas
configuraciones juridicas o tipoldgicas, las urbanizaciones o pluralidades de
construcciones en ambientes rurales, la confluencia de la regularizacién con
procesos urbanisticos y cualquier otra cuestidon relevante que sea necesario
tener en cuenta.

- Riesgos propios del impacto socio-econdmico previsto.

Este informe sobre el analisis de riesgos sera elaborado, teniendo en cuenta la
planificacion de la regularizacién que se haya elaborado, con la antelacién minima de
un mes respecto de la fecha prevista para la aprobacién de la resoluciéon de la
Direccién General del Catastro que determinara la aplicacién del procedimiento de
regularizacién en el municipio correspondiente.

Los trabajos de difusion y obtencion de informaciéon para la planificacion de la
regularizacidn entre las entidades locales, de acuerdo con las instrucciones que se han
dictado al efecto por la Direcciéon General del Catastro.



5. Los trabajos necesarios para alcanzar los siguientes objetivos:

a)

La coordinacion de las actuaciones con los Ayuntamientos y demas
entidades que colaboran en la formacion y mantenimiento del Catastro. A
tal fin se llevaran a cabo reuniones de preparacion para la regularizacion.

Nota: Estas reuniones de preparacion tratardn, entre otros, los siguientes aspectos:

- Planificacién.

- Necesidades de las bases de datos catastrales complementarias a la
regularizacién, en su caso (procedimientos de valoracién colectiva de caracter
parcial o procedimientos simplificados, entre otros).

- Informacion disponible (archivos y otras fuentes).

- Puesta a disposicién de locales, recursos informaticos y telematicos, personal
técnico, de autoridad o atencion al ciudadano.

- Tratamiento de las declaraciones extempordneas presentadas en el plazo para la
regularizacion.

- Resolucion de los expedientes declarativos de convenio que estén pendientes de
tramitacion.

- Incorporacidn al Catastro de las alteraciones pendientes, vinculadas al régimen de
comunicaciones del articulo 14.b) del TRLCI, en el caso de que el Ayuntamiento se
haya acogido por ordenanza fiscal al mismo.

- Actualizacion, en su caso, del registro de las declaraciones presentadas en las
entidades con convenio, de manera que ninguna de las incidencias detectadas en
el mapa tenga una declaracidén pendiente de registro cuya tramitacién pudiera
suponer su baja, y por lo tanto, no deba ser objeto de regularizacion.

- Acceso a la informacidn de los archivos municipales.

- Organizacion y planificacion de las funciones inspectoras en las entidades locales
que tengan esta funcion delegada o en encomienda de gestion.

b) La resolucion de todos los expedientes que estén pendientes de

c)

tramitacion, que se refieran a los inmuebles afectados por incidencias de
manera que si, con su tramitacion las descripciones resultantes de los
inmuebles concuerdan con la realidad, las incidencias causen baja en el
mapa.

Debe procurarse la incorporacién al Catastro de todas las alteraciones
pendientes, vinculadas al régimen de comunicaciones del articulo 14.b) del
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, y la actualizacién
consecuente del mapa de deteccidn de incidencias.

La Gerencia completara, en la medida de lo posible, los datos de las
construcciones rusticas indispensables que figuran en la base de datos
alfanumérica por migracion al Modelo Unificado de Catastro (MUC) de
forma incompleta cuando disponga de toda la informacidn necesaria. Para
ello, utilizara un expediente instrumental que se abrira al efecto, de manera
gue estos inmuebles queden preparados para su validacion y valoracién en
los términos previstos en la instruccidén quinta.
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d) La resolucién, en la medida de lo posible, de los expedientes que estén

e)

pendientes de tramitacion que conlleven la actualizacion de las
titularidades de los inmuebles afectados por incidencias.

De igual forma, se realizaran las actuaciones necesarias para depurar las
titularidades de los inmuebles afectados por incidencias que se encuentren
en investigacion.

Las incidencias referidas a estos inmuebles quedaran marcadas en el mapa
de incidencias con el estado de “condicionadas” hasta la correcta
depuracion, en su caso, de la titularidad, conforme a lo dispuesto en la
instruccion tercera.

La resolucion del cruce grafico alfanumérico con el objetivo de que los
inmuebles urbanos y rusticos con construccion queden localizados en la
cartografia parcelaria (y en su caso, de que las parcelas existentes en la
cartografia parcelaria tengan correspondencia con un inmueble de la base
de datos alfanumérica) a fin de garantizar la fiabilidad del mapa de
deteccién de incidencias. Por lo tanto, deben resolverse los cédigos de
error de cruce -1 (y -2) en inmuebles urbanos y rusticos con construccion,
debiendo quedar el municipio con un resultado de cruce por referencia
catastral de, al menos, un 99% de concordancia en parcelas urbanas y
rusticas con construccion.

Asimismo, de tratarse de errores de cruce grafico-alfanumérico de bienes
inmuebles rusticos sin construccidon, que pudieran afectar de manera
significativa a los resultados de la regularizacion (concentraciones
parcelarias, reparcelaciones, y en general, situaciones geograficamente
delimitadas de discordancia entre las bases de datos alfanumérica y grafica,
coincidentes con construcciones relativamente concentradas), se procurara
su resolucion en todo lo posible.

En todo caso, como condicidon para que a un municipio pueda serle de
aplicacién el procedimiento, sera preciso que el nimero de errores de cruce
urbano -1, en relacion al nimero de referencias de la base de datos
alfanumérica, sea inferior al 1%. Las excepciones a esta condicién, de
producirse, deben ser debidamente informadas a la Subdireccién de
Valoracién e Inspeccidn para su consideracion.

Para la realizacidn de todos estos trabajos previos y complementarios, la Gerencia empleara
cuantos medios disponga, tanto de personal como informaticos. Dentro de estos ultimos, se
destacan las herramientas de ayuda a la resolucién del cruce de SIGCA3.

Las Gerencias podran recibir el apoyo y recabar la colaboraciéon de las entidades locales y
colaboradoras en la formacién y mantenimiento del Catastro para la realizacién de algunos de
estos trabajos previos y complementarios a la regularizacion, con los medios propios o
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externos que estimen oportunos destinar, bajo su direccidn y supervision. Asi, esta
colaboracién podra tener por objeto:

a)

b)

c)

d)

f)

g)

La mejora del mapa de deteccidén de incidencias preexistente, o la aportacién de
trabajos que permitan a la Gerencia incluir detecciones por estudio de nueva
informacidn, actualizada y fiable (realizacién de recorridos de contraste, obtencion
de fotografias de fachada de construcciones en todo o parte del municipio,
extraccion ordenada de informacidn de archivos municipales, realizaciéon de
restituciones cartograficas, vuelos, o recorridos en video).

La incorporacion al Catastro de alteraciones pendientes de tramitacion, vinculadas
al deber de comunicacion (especialmente del articulo 14.b del texto refundido).
Como minimo, se procedera a la identificacidon de estas alteraciones sobre el mapa
de deteccidn de incidencias, para facilitar su discriminacidn de la regularizacion.

La obtencion de la informacion necesaria para la tramitacién de los procedimientos
de valoracion colectiva (parcial o simplificado) que puedan ser necesarios como
trabajos complementarios a la regularizacion.

La ayuda en la identificaciéon de los titulares catastrales desconocidos y en
investigacion, con el fin de llevar a cabo el procedimiento de regularizacion en las
parcelas afectadas, asi como la depuracidon de la informaciéon asociada a NIF no
validos y direcciones fiscales. Los trabajos podran consistir en la realizaciéon de
contrastes con listas cobratorias, recorridos para obtencién de informacion,
aportacién de informacidén vecinal, etc.

La incorporacion al Catastro de los datos de construcciones rusticas indispensables,
en las situaciones y condiciones que disponga la Gerencia.

Estas labores tendrdan por objeto la depuracién de datos de construcciones
procedentes de migracion al modelo unificado de Catastro, la incorporacién al
Catastro de descripciones a partir de fichas, etc.

La resolucion de errores de cruce grafico-alfanumérico -1 y en particular, la
localizacion de diseminados o construcciones en suelo rustico, en la cartografia
catastral, por medio de trabajos de campo y gabinete que den como resultado la
identificacion y localizacién de los mismos, y en su caso, la confeccion de FXCC de
planta general georreferenciada. Esto puede implicar, asimismo, la resolucién de
errores de cruce -2.

La extraccién ordenada y clarificada de la documentacidn relativa a las alteraciones

con autorizacién administrativa (licencias, informes,...) para la mejora y garantia de
la calidad de los datos descriptivos que se van a incorporar en la regularizacion.
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B) Trabajos previos y complementarios a realizar por la empresa encargada de los trabajos
de obtencion y elaboracion de la informacion necesaria para tramitar el procedimiento de
regularizacion.

1. Resolucidn de los errores del cruce grafico alfanumérico.

Partiendo de las condiciones de cruce grafico alfanumérico descritas en el apartado A)
4. e) de esta instruccion, la empresa procederd a la resolucién definitiva de los errores
de cruce -1y -2 que persistan, de acuerdo con los siguientes criterios:

El objetivo de este trabajo es que todos los inmuebles figuren en la cartografia
parcelaria y que toda parcela existente en la misma, tenga correspondencia con un
inmueble de la base de datos catastral alfanumérica. Por lo tanto, debe procurarse la
resolucién de los cddigos de error de cruce -1 y -2, en inmuebles urbanos y rusticos
con construccion.

Para ello, es preciso:

a) Actuar sobre las referencias catastrales gréficas, cuando el error se deba a
una diferente codificacidon en el grafico y en el alfanumérico.

b) En el caso de que el error se deba a la falta de reflejo en la cartografia se

procederd a:

- La digitalizacién y georreferenciacion del CU1, o a la confeccién de la
planta general sobre la cartografia catastral resultante de Ia
documentacién o medicién in situ, para la correcta ubicacién del
inmueble y su representacién en la cartografia, en su caso.

- La baja de la parcela por duplicidad, en su caso. Sélo se dardn de baja en
alfanumérico las referencias en las que exista una constancia evidente
de duplicidad, previo control de la DGC y a través del procedimiento de
rectificacion de errores. En caso contrario, no se dara de baja.

c) El error de cruce que consista en la falta de datos alfanuméricos debe
constar en el mapa deteccion de incidencias y ser resuelto en el
procedimiento de regularizacion, salvo que se trate del caso a) en el que se
debera rectificar la referencia de cartografia.

2. Recorrido de contraste y toma de fotografia de fachada.

El objetivo de este trabajo es completar el mapa de deteccion de incidencias
preexistente incorporando al mismo las omisiones de construcciones (altas vy
ampliaciones), reformas, rehabilitaciones y cambios de uso que sean detectadas en el
recorrido de campo realizado por la empresa, mediante contraste de la descripcién
catastral de los bienes inmuebles que figura en la base de datos catastral con la
realidad inmobiliaria.
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Si en la realizacion de este recorrido de contraste se identifican otros casos de
discrepancias entre la realidad inmobiliaria y la descripcién catastral de inmuebles,
distintos de las omisiones de construcciones (altas y ampliaciones), reformas,
rehabilitaciones y cambios de uso como por ejemplo, demoliciones no catastradas,
éstas no se consideraran incidencias a incorporar al mapa. Asimismo, no se considerard
como incidencia, por si sola, la falta de concordancia con la realidad de: la clase,
tipologia o categoria, asignada en la base de datos catastral a una construccion.

La empresa obtendrd en todo caso una foto de la fachada de todas las parcelas sobre
las que haya detectado alguna incidencia en el recorrido de contraste. Estas
fotografias se entregaran debidamente codificadas seglun las instrucciones de la
Direccién General del Catastro y se adjuntaran como documentacion a los expedientes
correspondientes, en su caso.

El recorrido de contraste y la toma de fotografia de la fachada tendran lugar en las
zonas del municipio, urbanas y rusticas en su caso, previamente determinadas por las
Gerencias y representadas en el mapa de incidencias en forma de incidencia de
ambito. No obstante, a modo de propuesta de mejora del mapa de deteccion de
incidencias, podrdan realizarse recorridos de contraste fuera de los ambitos delimitados
por las Gerencias.

El contraste con la base de datos catastral se realizara teniendo en cuenta:

a) La cartografia catastral disponible en linea, visible a través de la SEC o por
medio de SIGCA3.

b) Los resultados del cruce, para evitar considerar como falta de construccién
catastrada lo que pueden ser errores de cruce grafico-alfanumérico.

c) Los atributos constructivos de los inmuebles en la base de datos del
Catastro (superficies, antigliedades, estados de conservacion y usos), para
garantizar una correcta deteccion de las omisiones de ampliacion, reforma,
rehabilitacion o cambio de uso.

d) El mapa de deteccion de incidencias elaborado por la Gerencia vy
previamente disponible. En ningun caso podra identificarse una nueva
incidencia sobre una parcela que ya figure inicialmente como incidencia
completamente documentada.

3. Trabajos sobre el mapa de deteccion de incidencias.

Una vez realizado el recorrido de contraste, o paralelamente al mismo, deberan

realizarse trabajos previos de gabinete sobre el mapa de deteccidon de incidencias,

que garanticen que la incorporacion de las alteraciones se realiza en los términos

previstos en la normativa catastral y en las instrucciones de la Direccidon General del

Catastro sobre el procedimiento de regularizacién. Estos trabajos tendran la
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consideracion de depuracién y mantenimiento del mapa de deteccion de incidencias
de acuerdo con lo indicado en la siguiente instruccion.

C) Condiciones de realizacion de los trabajos para la empresa encargada de los mismos

Con caracter previo a la publicacion de la resoluciéon de la Direcciéon General del Catastro en el
Boletin Oficial del Estado, se realizaran las siguientes actuaciones por parte de la Direccion
General del Catastro:

1. La Direccion General del Catastro formalizard por escrito las acreditaciones de
identidad del personal ejecutor de los trabajos en campo en su dmbito, con arreglo
al modelo elaborado al efecto, y que se incorpora como anexo a esta instruccion.

2. La Direccién General del Catastro procurara el acceso en remoto al personal de la
empresa que haya sido autorizado, para llevar a cabo la actualizacion de la base de
datos del Catastro con motivo del procedimiento de regularizacién, a través de las
correspondientes aplicaciones catastrales.

Se utilizaran las aplicaciones SAUCE y SIGCA3, y se proporcionara acceso operativo:

Al mapa de incidencias elaborado por las Gerencias del Catastro.

- Alos resultados del cruce grafico alfanumérico.
- Ala documentacién disponible en los archivos de la Gerencia.
- Alos planos convencionales para la localizacién de diseminados (E: 1:5000)

que resulten necesarios.

Instruccion tercera. Depuracién del mapa de deteccién de incidencias.

1. Incidencias con estado “susceptible” y “no susceptible” de regularizacion.

El mapa de deteccidn de incidencias elaborado por la Gerencia debe ser depurado por
la empresa encargada de los trabajos con la realizacién de las siguientes actuaciones,
gue determinaran los diferentes estados, que serdn tenidos en cuenta en la tramitacién
de los oportunos expedientes de regularizacion una vez que se haya publicado la
resolucién de la Direccion General del Catastro en la que se incluya el correspondiente
municipio:
a) Salvo en las incidencias que figuren identificadas como completamente
documentadas, se reconsiderara la deteccidn realizada inicialmente por la

Gerencia con base en el cumplimiento de los criterios técnicos para la
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b)

regularizaciéon de la instruccion primera (a excepcién del apartado V,
relativo al incremento significativo del valor catastral).

En el caso de verificarse la procedencia de la regularizacién se recodificara
su estado como “susceptible de regularizacion.”

Toda nueva alteracion detectada en el recorrido de contraste o con ocasién
de la personacion del personal ejecutor de los trabajos en el municipio, que
cumpla con los criterios técnicos indicados en la instruccidon primera,
debera incorporarse de forma inmediata al mapa de deteccién de
incidencias también con el estado “susceptible de regularizacion.”

El resto de las incidencias detectadas en el recorrido de contraste que no
cumplan con los citados criterios técnicos seran identificadas en el mapa
con el estado “no susceptible de regularizacion.”

De no proceder la regularizacién de la descripcion de un inmueble que
tenga una incidencia detectada inicialmente, bien porque se ha producido
un error en la deteccidn, bien por la previa resolucién de la misma por otro
procedimiento, se actualizard el mapa dando baja de la incidencia.

El estado “no susceptible de regularizacion” persistira en aquellas
incidencias detectadas que, no cumpliendo con las condiciones técnicas
para la regularizacion deben ser resueltas por otros expedientes, asi como
en las incidencias que estan completamente documentadas.

El mapa de deteccion de incidencias asi depurado por la empresa debera ser aprobado
por la Direccién General del Catastro, a través de la Subdireccidon General de Valoracion
e Inspeccion.

Incidencias “condicionadas”.

Asimismo, este mapa también serd objeto de depuracion de los estados de las
incidencias con base en las siguientes circunstancias:

Toda incidencia que figure como “susceptible de regularizacion” se discriminara y
marcara en el mapa de incidencias como incidencia “condicionada” cuando se
encuentre en alguna de las siguientes situaciones:

a)

b)

Cuando se pueda deducir que la alteracidon detectada estd pendiente de
incorporacion a través de otro procedimiento distinto al de regularizacion,
por existir un expediente pendiente de tramitacién.

Cuando la titularidad de alguno de los inmuebles de la parcela catastral,
sea desconocida.
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El estado de “incidencia condicionada” persistira, en el primer caso, en tanto no se
resuelva el citado expediente con un resultado satisfactorio en términos de
concordancia de la descripcion catastral del inmueble y la realidad inmobiliaria. Si se
resolviera el expediente con anterioridad a la finalizacion del plazo previsto para la
regularizacién, de manera que no quedara incorporada completa y correctamente en
el Catastro la alteracidén detectada, se recodificara la incidencia como “susceptible de
regularizacion” y se completara su incorporacién a través del procedimiento de
regularizacién. La comprobacion del resultado de la resolucién del expediente y la
recodificacion correspondiente en el mapa de incidencias la practicard la Gerencia,
salvo que la elaboracion de los datos en el expediente hubiera sido realizada por la
empresa, en cuyo caso la practicard ésta.

En el caso de que con relacién a una “incidencia condicionada” por titularidad
desconocida se disponga de la identificacién inequivoca y probada del titular dentro
del plazo previsto para la regularizacién, la Gerencia analizard la documentacién
correspondiente que avale la titularidad y determinard su inclusién en el
procedimiento (recalificando la incidencia como “susceptible de regularizacion”) en el
caso de que la documentacidon sea adecuada y suficiente o, en caso contrario, su
exclusién del mismo (recalificando la incidencia como “no susceptible de
regularizacion”). Para ello habrd que tener en cuenta lo dispuesto en la Circular
03.03/2009/P, de 2 de abril sobre el tratamiento en el Catastro de los distintos modos
de adquisicion del dominio asi como en la Circular 12.03/2006, de 14 de diciembre,
sobre actuaciones a llevar a cabo por las Gerencias/Subgerencias del Catastro respecto
de los bienes inmuebles de titular desconocido en lo que respecta, fundamentalmente,
a la documentacion acreditativa del derecho.

Instruccion cuarta. Expedientes de regularizacidn.

1.

Apertura de expedientes de regularizacion a partir del mapa de deteccidon de
incidencias.

A partir de la publicacién de la resolucion de la Direccién General del Catastro en el
Boletin Oficial del Estado , y una vez que se haya aprobado por la Subdireccién General
de Valoracion e Inspeccion el mapa de deteccién de incidencias propuesto por la
empresa encargada de los trabajos, se procederd a la apertura automatica de los
expedientes de regularizacion sobre las fincas afectadas por una incidencia
“susceptible de regularizacion” y se dara traslado informdtico a la empresa encargada
de incorporar la informacidn a la base de datos. Desde ese momento, estas incidencias
figuraran en el mapa con el estado “regularizacion en proceso”.

Se habilitaran en el aplicativo SIGECA diferentes opciones para la realizacidon de
tramites informaticos y procedimentales de forma masiva (en particular, para la
apertura de expedientes, traslados a la empresa y etapas de tramitacion de los
expedientes).
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Apertura de expedientes de regularizacion procedentes de declaraciones
extemporaneas presentadas durante el plazo para la regularizacion.

En cumplimiento de lo dispuesto en la disposicion adicional tercera del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, una vez publicada en el Boletin Oficial del Estado la
resolucion de los municipios a los que les sera de aplicacién el procedimiento de
regularizacién, y durante el periodo al que se refiere la misma, las declaraciones por
nueva construccion, ampliacién, reforma o rehabilitacion (modelo 902N) que se
presenten fuera del plazo previsto por la correspondiente normativa no seran objeto
de tramitacidon conforme al procedimiento de incorporacién mediante declaraciones
regulado en el articulo 13 del citado texto refundido sino que se tramitaran a través
del procedimiento de la regularizacién, sin perjuicio de que la informacién en ellas
contenida y los documentos que la acompafen se entiendan aportados en
cumplimiento del deber de colaboracion previsto en el articulo 36 del citado texto
refundido.

De esta forma, se dejara constancia de la condicién de extemporaneidad en el
momento del registro de los correspondientes expedientes en el aplicativo SIGECA.

En los supuestos en los que se presenta una declaracion extempordnea es necesario
tener en cuenta las siguientes circunstancias:

a) Siempre que no exista un expediente de regularizacién abierto sobre la misma
finca:

- Los expedientes declarativos extemporaneos 902N que se registren durante
la ventana se recalificardn automaticamente a expedientes de
regularizacién, dando traslado informdatico a la empresa encargada de los
trabajos.

- En estos casos, el mapa de deteccion de incidencias quedara con una
incidencia de omision de construccion en la finca correspondiente, cuya
tipificacion haga referencia a su origen, y con estado “regularizacion en
proceso”.

b) Si existiera un expediente de regularizacidn abierto sobre la misma finca por la
existencia de una incidencia detectada, la Gerencia debe analizar la declaracién
presentada para, en funcién del caso concreto y del estado de tramitacién del
expediente de regularizacion correspondiente, adoptar las decisiones
oportunas:

- Si el expediente de regularizacién no se hubiera iniciado, se procedera a
su cierre y se recalificara el expediente de declaracion extemporaneo a
un expediente de regularizacion, dando traslado informatico a Ia
empresa encargada de los trabajos.
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- Si el expediente de regularizacién se hubiera iniciado, y tuviera por
objeto el mismo inmueble al que hace referencia la declaracidn, ésta
podra tratarse como alegaciones a la propuesta de regularizacion
notificada (en el supuesto de la tramitacion abreviada) o como
documentacion aportada en la tramitacién del procedimiento (en el
supuesto de la tramitacion ordinaria). En el resto de los casos, se
procederd al cierre del expediente de declaraciéon con la debida
notificacién, en la que se haga referencia a que la documentacién
aportada sera tenida en cuenta en el procedimiento de regularizacion
iniciado, conforme a lo dispuesto en el apartado 2 de la disposicién
adicional tercera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

En el caso de que la declaracion hubiera sido registrada en un organismo colaborador,
se procurara el traslado fisico de la documentacién presentada a la Gerencia con la
maxima celeridad posible. Cuando la Gerencia disponga de la documentacién, la
remitira a la empresa encargada de los trabajos o, si fuera posible, la incorporara al
expediente correspondiente debidamente digitalizada de acuerdo con las
instrucciones dictadas por la Direccidn General del Catastro.

3. Tratamiento de alegaciones u otra documentaciéon presentada por los interesados
durante la tramitacion del procedimiento de regularizacion.

La Gerencia deberda comprobar la documentacién presentada por los interesados
durante la tramitacion del procedimiento, de acuerdo con las siguientes instrucciones:

a) Si entre los medios de prueba se incluyen datos técnicos, la Gerencia dara
traslado informatico del expediente a la empresa encargada de los trabajos,
guedando actualizado el subestado de la incidencia automaticamente a
“devuelto”.

La documentacion serd remitida a la empresa encargada de los trabajos o, si
fuera posible, se incorporard al expediente correspondiente debidamente
digitalizada de acuerdo con las instrucciones dictadas por la Direccién General
del Catastro

b) En caso contrario, la Gerencia resolverd el expediente de regularizacién,
incorporando, si fuera posible, la documentaciéon debidamente digitalizada al
expediente correspondiente, de acuerdo con las instrucciones dictadas por la
Direccién General del Catastro.

4. Tramitacidén de los expedientes de regularizacidn.

Por lo que respecta a la forma de tramitacién de los correspondientes expedientes de
regularizacidn, éstos podran tramitarse de forma abreviada, cuando se cumplan las
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condiciones para ello, o en el caso de que estas condiciones no se cumplan, se
tramitaran conforme al procedimiento ordinario.

Con caracter general, el expediente se tramitara en su forma abreviada, de acuerdo con
lo establecido en el apartado 3.b) de la disposicion adicional tercera del texto refundido
de la ley del Catastro Inmobiliario, es decir, siempre que no existan terceros afectados
por el procedimiento y se disponga de toda la informacidn necesaria para incorporar la
omision. En estos casos el expediente se iniciara con la notificacion de la propuesta de
regularizacién, que se remitird junto con la liquidacidon de la tasa de regularizacién
catastral que corresponda.

Por el contrario, procedera la tramitacion ordinaria del procedimiento en los siguientes
supuestos:

a) Cuando el procedimiento de regularizacidon tenga por objeto alteraciones que
afecten a terceros y, en particular, cuando se tenga conocimiento de circunstancias
relativas a la titularidad de los inmuebles que puedan afectar a su resolucidn.

b) Sin perjuicio de la existencia o no de terceros afectados, cuando resulte técnica o
materialmente imposible la obtencién de parte de la informacion necesaria para la
regularizacidn de la descripcion del inmueble, de manera que sea preciso efectuar
uno o varios requerimientos.

La Direccidon General del Catastro instrumentara las formulas necesarias para lograr la
maxima eficiencia organizativa en la tramitacién de los expedientes de regularizacién
catastral.

Instruccion quinta. Determinacidn de nuevo valor catastral en bienes inmuebles rusticos con
construcciones indispensables.

En cumplimiento de lo dispuesto en la disposicidén adicional cuarta del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, en aquellos municipios en los que no se haya realizado un
procedimiento de valoracion colectiva de caracter general con posterioridad al 1 de enero de
2006, a partir de la publicacidén de la resolucién de la Direccion General del Catastro a la que
se refiere la disposicion adicional tercera del texto refundido , se determinara un nuevo valor
catastral para aquellos bienes inmuebles que, con arreglo a la normativa anterior a la Ley
48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro Inmobiliario, tengan naturaleza rustica y cuenten
con construcciones indispensables para el desarrollo de las explotaciones agricolas, ganaderas
o forestales.

En cada uno de estos municipios, a partir de la publicaciéon de la resolucién de la Direccién

General del Catastro en el Boletin Oficial del Estado y una vez realizada la apertura de los

oportunos expedientes de regularizacién a partir del mapa de deteccién de incidencias

aprobado por la Subdireccion General de Valoracién e Inspeccion, se procederd a la apertura

de un expediente al efecto de la determinacidn del nuevo valor catastral para los inmuebles a
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los que se refiere la disposicién adicional cuarta. Este expediente incluird todos los inmuebles
rasticos con construcciones que resulten indispensables para el desarrollo de las
explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, a los que deba asignarse un valor catastral
pero que no deban ser objeto de regularizacion:

a) Por disponer de una descripcidén catastral completa, correcta y concordante con la
realidad.

b) Por no ser el incumplimiento de la obligacién de declarar el origen de la falta de
concordancia de su descripcidn catastral con la realidad inmobiliaria y en particular,
por disponer la Gerencia de la documentacidn completa y correcta relativa a las
mismas, de manera que sélo sea necesaria su incorporacién a la base de datos del
Catastro.

Por medio de opciones de tramitacién masiva, SIGECA permitird el tratamiento por fases de
los inmuebles incluidos en el expediente de manera que conforme sean asignados los nuevos
valores catastrales, puedan ser notificados. Es recomendable que en cada municipio, todas las
actualizaciones de las descripciones catastrales que sean necesarias para la validaciéon y
valoracion de estos inmuebles se realicen en el ejercicio en el que se apruebe la resolucion
relativa a la regularizacidon, puesto que los valores catastrales asignados tendran efectos el 1
de enero del afio siguiente a ser notificados.

Todo ello, sin perjuicio de la tramitacion de los procedimientos de regularizacion necesarios
en el resto de los bienes inmuebles rusticos con construcciones indispensables que hubieran
sido identificados en el mapa de deteccién de incidencias con el estado “susceptibles de
regularizacion” que también servirdn a la determinacion de un nuevo valor catastral para las
mismas, con los mismos efectos que los sefialados anteriormente.

Instruccion sexta. Obtencion de informacion y documentacion. Trabajos de gabinete y de
campo para la elaboracion de los datos descriptivos de los inmuebles susceptibles de ser

regularizados.

La obtencidn de la informacién y documentacién necesaria para la elaboracion de los datos
descriptivos de los inmuebles que deban incorporarse al Catastro se realizara Unicamente con
relacion a los inmuebles correspondientes a las parcelas reflejadas en el mapa de deteccién
de incidencias como “susceptibles de regularizacion”.

Los medios de prueba utilizados para la elaboracidon de la descripcidn catastral deberan ser
debidamente digitalizados, codificados e incorporados a los expedientes, de acuerdo con las
normas dictadas por la Direccién General del Catastro. Adicionalmente, y necesariamente, se
hard referencia al documento origen de la alteracidn, segun las instrucciones al efecto de la
Direccién General del Catastro.
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Los trabajos de gabinete y en campo necesarios, seran realizados por la empresa
correspondiente en las condiciones previstas en la instruccidon segunda. Estos trabajos son los
siguientes:

1. Obtencion de informacidon relativa a inmuebles omitidos y alteraciones de la

descripcidn catastral no declaradas.

La informacién necesaria para regularizar la descripcion catastral de estos inmuebles
serd obtenida por el personal identificado y acreditado, por los siguientes medios y en el
orden establecido:

a) Acceso a datos, informes o antecedentes con trascendencia para la formacién y
el mantenimiento del Catastro, que obren en poder de la Direccién General del
Catastro, de los respectivos Ayuntamientos, y de las entidades gestoras del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

b) Acceso a datos, informes o antecedentes con trascendencia para la formacién y
el mantenimiento del Catastro, que obren en poder de quienes ostenten o
puedan ostentar la condicidn de interesados en el procedimiento de
regularizacion.

c) Trabajos de campo: observacion, toma de fotografias y medicion in situ, desde
la via publica o mediante acceso al interior de fincas.

d) Trabajos de observacion y medicion estimada, en los casos en los que no sea
posible realizar ninguna de las actuaciones anteriores.

La solicitud de informacion se realizard al amparo del deber de colaboracién previsto
en el articulo 36 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, de toda
persona fisica o juridica, publica o privada, asi como en lo previsto en el articulo 93 de
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

De acuerdo con el articulo 24 del Real Decreto 417/2006, por el que se desarrolla el
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, para la practica de las inscripciones
catastrales derivadas de los distintos procedimientos de incorporacion se podra utilizar
cualquier medio de prueba admitido en derecho que sea suficiente para acreditar la
realidad de los hechos, actos o negocios que las motiven. Por lo tanto, este articulo
serd aplicable al procedimiento de regularizacién.

En el supuesto de que alguna de las circunstancias determinantes para incorporar
adecuadamente la descripcién catastral de la construccidon no resulte acreditada por
los medios de prueba idéneos, que son los exigibles para la presentacién de
declaraciones catastrales, seran procedentes los siguientes medios de prueba, en el
orden establecido:
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a) Certificado o informe del secretario municipal o persona que tenga atribuidas
las funciones de fe publica, en el que se acredite la fecha de realizacién de la
obra, reforma o rehabilitacion, y cambio de uso y sus condiciones, segun
modelo anexo.

b) Declaracion firmada por quien ostente la condicion de interesado en el
procedimiento de regularizacion, en la que se acredite la fecha de realizacion
de la obra, reforma o rehabilitacién, cambio de uso y sus condiciones, segun
modelo anexo, que debe ser ofrecido y facilitado por la correspondiente
empresa con motivo de los trabajos de observacidon y medicion in situ.

c) Primer documento grafico en poder de la Direccién General del Catastro en el
que se observe de forma fehaciente la alteracién, para la determinacion de la
fecha de nueva construccién, ampliacién, reforma, rehabilitacion o cambio de
uso. A tales efectos, tienen la consideracion de documentos graficos las
ortofotografias aéreas, restituciones, fotografias, manzaneros y croquis
catastrales.

d) Ficha o informe de toma de datos en campo, o estimacién en gabinete,
relativos a superficies, fechas y caracteristicas descriptivas de las alteraciones,
elaborado con arreglo a los criterios establecidos en esta instruccion y al
modelo anexo.

Por lo que respecta a los supuestos en los que hubiera que incorporar una nueva
titularidad catastral con motivo del alta de inmuebles que no figuraban previamente
en la base de datos alfanumérica, o por tratarse de casos en los que la titularidad
catastral inscrita no es la correcta porque se ha transmitido el dominio, hay un error en
la inscripcidn, ésta figura como desconocida o cualquier otra circunstancia, habra que
tener en cuenta lo dispuesto en la Circular 03.03/2009/P, de 2 de abril sobre el
tratamiento en el Catastro de los distintos modos de adquisicion del dominio asi como
en la Circular 12.03/2006, de 14 de diciembre, sobre actuaciones a llevar a cabo por las
Gerencias/Subgerencias del Catastro respecto de los bienes inmuebles de titular
desconocido en lo que respecta, fundamentalmente, a la documentacion acreditativa
del derecho.

2. Informacion relativa a inmuebles omitidos y alteraciones de la descripcion catastral

que son objeto de declaracion extemporanea durante el plazo previsto para la
regularizacion.

La informacién que se utilice para regularizar la descripcién catastral de los inmuebles
sobre los que se ha presentado una declaracién extemporanea durante el plazo previsto
para la regularizacidn sera, en todo o en parte, la aportada por los interesados en la
declaracion presentada.

No obstante, la concordancia de esta informacién con la realidad inmobiliaria debe ser
contrastada por la empresa encargada de los trabajos con el fin de:
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a)

b)

Incorporar la informacion que, obtenida por los medios y criterios descritos en
el apartado 1 de esta instruccion, sirva para llevar a cabo la regularizacion
completa y correcta de la descripcion del inmueble.

Incorporar la documentacion adicional necesaria cuando se compruebe
fehacientemente que los datos contenidos en la informacion aportada por el
interesado, no son concordantes con la realidad.

3. Criterios técnicos para la medicidn en el sitio de edificaciones (y para la interpretacion
de planos de proyecto o ejecucion de obra).

Los siguientes criterios técnicos deben ser considerados, tanto en la medicién en el sitio
de una edificacién, como en la interpretacién de los planos de proyecto o ejecucién de
la obra, cuando se disponga de ellos.

a)

b)

c)

Superficie de edificacién a medir y precision.

La superficie de edificacion a medir es la superficie construida, calculada con
redondeo y sin fraccién decimal.

Se deberan medir las superficies de cada uno de los recintos que solos o con
otros, integren cada bien inmueble, y a los que se pueda asignar un uso y
destino especifico, de acuerdo con la norma de entrega de actualizaciones de la
cartografia catastral en formato FXCC de intercambio de informacidn grafica
asociada a parcelas.

De acuerdo con los criterios recogidos en la normativa técnica de valoracién
catastral, se excluyen de la consideracién de superficie construida los patios.

Espesores de muros de fachada y medianeros.

Como norma general, se debe considerar la superficie incluida dentro de la
linea exterior de los parametros perimetrales de la edificacion y, en su caso, de
los ejes de las medianerias (es decir, el espesor de los muros). Por lo tanto, en
las mediciones de los recintos debe incluirse:

- el espesor de los muros exteriores de las fachadas exteriores, interiores

0 a patios;

- el 50% del espesor de estos muros si los mismos son medianeros.

A las medidas de la caja de escalera en la ultima planta se debe afiadir el
espesor de los muros al exterior, o el 50% de los mismos si son medianeros.

Espesores de muros bajo rasante.
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d)

f)

El limite de edificacion bajo rasante sera el que se considere como linea
exterior de los parametros perimetrales de la edificacion.

De la misma manera, en la superficie construida en el caso de piscinas se
considerara el espesor de los muros perimetrales.

Espesores de muros o tabiques interiores.

En edificaciones de propiedad unica, es decir, principalmente viviendas
unifamiliares y naves o almacenes industriales, el espesor de los muros o
tabiques que separen recintos colindantes de construccion de distinto uso o
destino se repartird entre ellos a partes iguales.

En edificaciones en régimen de propiedad horizontal se aplicard este mismo
criterio de reparto al 50%, respecto del espesor de muros o tabiques que
separen recintos privativos colindantes, recintos de construccién de distinto
uso o destino, o recintos privativos de recintos de elementos comunes.

Las medidas de los recintos de elementos comunes (portal o zaguan, caja de
escalera y pasillos de distribucién) incluirdn, su parte correspondiente de sus
muros o tabiques separadores:
- el 100% del espesor correspondiente de sus muros de fachada
exteriores, interiores o a patios;
- el 50% del espesor correspondiente de sus muros medianeros, segun el
caso.

Plazas de aparcamiento y trasteros en edificaciones en régimen de propiedad
colectiva.

Las plazas de aparcamiento no cerradas se mediran a eje de pintura en el
pavimento.

En todo caso, en la medicion de los recintos destinados a plazas de
aparcamiento y trasteros se considerara como limite el paramento interior de
los muros perimetrales de la edificacion.

El espesor de estos muros se integrard en el recinto de elemento comun que se
corresponda con el resto de superficie hasta el total construido de planta, es
decir, con la superficie destinada a rampas, zonas de rodadura, accesos, y otros
elementos constructivos.

Criterios para la realizacidn de los FXCC y superficies a considerar.

Las superficies a considerar y los criterios para la realizacién de los FXCC son los

previstos en la Circular 03.04/2011/P, de 14 de Noviembre, de actualizacion de

la Circular 07.04/2010, de 30 de Julio de 2010, sobre la tramitacién de los
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expedientes catastrales de incorporacion de los bienes inmuebles o de
alteracion de sus caracteristicas.

Una vez hecha la digitalizacion del FXCC, se deben analizar las superficies
resultantes, cotejandolas en lo posible con las de los planos y con las que
figuren en la correspondiente escritura, indicadas expresamente o a través de
los coeficientes de propiedad consignados. Este cotejo servira a la deteccidon de
posibles errores de medicidon, a la consignacion de superficies de escritura
cuando la tolerancia grafica sea admisible, y a la equiparacion en las superficies
de locales sensiblemente iguales.

4. Criterios técnicos para la medicion estimada de edificaciones.

En el caso en que no sea posible realizar una medicién en el sitio de una edificacidn, sin
contar con planos de proyecto o ejecucion de obra, la medicion de la superficie en
planta a partir de ortofotografia debe realizarse a partir de la linea perimetral de la
cubierta del edificio, con un retranqueo equivalente a la profundidad estimada del alero,
y con especial atencidn en los espacios cubiertos pero no cerrados por alguno de sus
lados (porches terrazas, retranqueos de cerramientos, etc).

En caso de tratarse de una finca en propiedad horizontal, para su incorporacién como
tal se debera disponer al menos de la escritura de division horizontal. En este caso,
teniendo en cuenta los datos contemplados en la misma y consignando las superficies
de escritura, se procederd a analizar la estructura del edificio, mediante la observacién
en el sitio, las ortofotos y las fotos de fachada de que se disponga, o cualquier otra
documentacién adicional.

Si el edificio presenta una estructura regular, con cierto grado de simetria y una
volumetria que posibilite la diferenciacion de los elementos privativos y de los comunes
con cierta fiabilidad, se procurara, en todo lo posible, la concordancia con la realidad
aparente en la elaboracion del FXCC.

5. Estimacion de la antigliedad valorativa.

Se tiene por antigliedad valorativa la fecha que considerando el efecto de las reformas y
rehabilitaciones realizadas en una construccién permite, como parte de su descripcion
catastral, una aplicacidon adecuada del coeficiente corrector previsto al efecto en la
normativa técnica de valoracién catastral.

Debe realizarse una estimaciéon técnica profesional homogénea y normalizada de la
antigliedad valorativa de una construccién, cuando la fecha y el grado de su reforma o
rehabilitacion no pueda ser obtenida por medios de prueba documentales.

Esta estimacion técnica profesional debe ser consistente con las pruebas disponibles y
en particular, con la apariencia constructiva del inmueble observada por personacion in
situ o apreciada en fotografia. En todo caso, debe incluirse la foto de fachada en la
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ficha o informe de toma de datos en campo o estimacién en gabinete que sirva de
medio de prueba.

6. Criterios técnicos para la incorporacion de alteraciones.

Las incorporaciones de las alteraciones catastrales se realizaran, en la medida de lo
posible, de acuerdo a los criterios recogidos en la Circular 03.04/2011/P, de 14 de
Noviembre, de actualizacion de la Circular 07.04/2010, de 30 de Julio de 2010, sobre la
tramitacion de los expedientes catastrales de incorporacion de los bienes inmuebles o de
alteracion de sus caracteristicas.

Instruccion séptima. Mantenimiento del mapa de deteccidn de incidencias.

Durante el plazo previsto para la regularizacion se actualizara el mapa de deteccion de
incidencias de manera continua con el estado y subestado relativo a la tramitacion de los
expedientes de regularizacion correspondientes de forma automdatica o manual, segun las
diferentes situaciones que se exponen a continuacion:

a)

b)

d)

Las incidencias que consten en el mapa de deteccion de incidencias con estado
“susceptible de regularizacion” se actualizardan automaticamente al estado de
“regularizacion en proceso” con la apertura de los correspondientes expedientes
de regularizacion. Asimismo se actualizard el subestado de estas incidencias a
“trasladado” para reflejar su traslado informatico a la empresa encargada de los
trabajos.

El estado de las incidencias “condicionadas” deberd ser mantenido y en su caso
actualizado durante el plazo previsto para la regularizaciéon, en los términos
descritos en la instruccidn tercera.

El mapa de deteccién de incidencias también se actualizard automaticamente con
la indicacién del subestado “entidad insuficiente” cuando, con anterioridad al
inicio del expediente de regularizacién correspondiente, el incremento de valor
catastral de la construccién de un inmueble, asociado a la regularizacion de su
descripcién, no sea significativo a los efectos de este procedimiento (es decir,
cuando resulte igual o inferior a los limites que la Direccion General del Catastro
determine con caracter general en los términos previstos en el apartado 5 de la
instruccion primera). En esta situacion no se permitird la tramitacién del
expediente de regularizacion.

De la misma manera, los subestados de las incidencias del mapa se actualizaran
automaticamente con el registro, traslado informatico, puesta a disposicién de la
Gerencia y tramitacion de los correspondientes expedientes de regularizacion,
segun la situacidon. En concreto, con la puesta a disposicion de la Gerencia del
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f)

expediente para su tramitacion, el subestado se actualizard automaticamente
como “disponible para la tramitacion”.

La empresa encargada de los trabajos actualizard manualmente el mapa de
incidencias cuando con motivo de la elaboracidon de los datos descriptivos del
inmueble objeto del procedimiento se ponga de manifiesto que la falta de
concordancia con la realidad inmobiliaria no tiene su origen en el incumplimiento
de la obligaciéon de declarar ante el Catastro, con la indicacion del subestado
“riesgo para la regularizacion”. Este mismo subestado se indicard cuando
concurran otras circunstancias concretas que puedan obstaculizar la finalizacién
del procedimiento de regularizacién de forma adecuada, entre otras:

- La imposibilidad técnica o fisica de obtener los datos necesarios para la
regularizacion del inmueble.

- La imposibilidad técnica de procurar la validacidon informatica de la
finca sin afectar las descripciones de las construcciones de otros
inmuebles, que no deban ser objeto de procedimiento.

La Direccidn General del Catastro determinard las actuaciones que procedan en
esta situacion, ya sea la de continuar con el procedimiento de regularizacién en su
tramitacién abreviada u ordinaria, tramitar otro procedimiento o cualquier otra,
de manera que la empresa encargada de los trabajos no pondra el expediente a
disposicion de la Gerencia para su tramitacién en tanto no obtenga las
indicaciones oportunas.

La empresa encargada de los trabajos procedera a la devolucién del expediente a
la Gerencia cuando, cuando se cumplan las condiciones indicadas en el apartado 4
de la instruccidon cuarta para la tramitacién del expediente de forma ordinaria,
actualizdndose automaticamente el subestado correspondiente de la incidencia en
el mapa a “derivado para tramitacion ordinaria”.

Instruccion octava. Finalizacion del plazo previsto para la regularizacion en un municipio.

Finalizado el plazo previsto en la correspondiente resolucién de la Direccion General del
Catastro, en ningln caso podran iniciarse nuevos expedientes de regularizacion.

Las alteraciones no declaradas para las que no se haya iniciado el oportuno expediente de
regularizaciéon dentro de dicho plazo serdn objeto de incorporacién al Catastro, en su caso,
por medio de los correspondientes expedientes de inspeccion. A estos efectos, se entendera
qgue se ha iniciado el procedimiento dentro del plazo previsto para la regularizacién de un
municipio cuando se haya practicado durante el mismo, al menos, un intento de notificacién
del acuerdo de inicio o de la propuesta de regularizacion al interesado.
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Todo ello sin perjuicio de la tramitacién y resolucion, en el plazo legalmente previsto al efecto,
de los procedimientos de regularizacién oportunamente iniciados, que sera de seis meses
desde que se notifique a los interesados el acuerdo de iniciacién o la propuesta de
regularizacion.

Madrid, a 26 de abril de 2013 e,
LA DIRECTORA GENERAL
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DE ECONOMIA Y HACIENDA Y GERENTES Y SUBGERENTES DEL CATASTRO
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