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1. FORMACION Y MANTENIMIENTO DEL CATASTRO INMOBILIARIO (II):

1.1.  La Valoracién catastral esta regulada por el capitulo V, valoracion, del Titulo V,
formacién y mantenimiento del catastro, del Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliatio, articulos 22 a 32.

2. EL VALOR CATASTRAL DETERMINACION Y LIMITES DEL VALOR
CATASTRAL.

2.1. VALOR CATASTRAL: de acuerdo con el articulo 22 del TRLCI, es el
determinado objetivamente para cada bien inmueble a partir de los datos obrantes
en el Catastro Inmobiliario y estara integrado por el valor catastral del suelo y el
valor catastral de las construcciones.

2.2.  DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL: 1.La determinacién del valor
catastral se efectuara mediante la aplicacion de la correspondiente Ponencia de valores.
En algunos casos excepcionales previstos en el TRLCI se aplicaran moédulos
especificos.

No obstante, en lo que se refiere a los bienes inmuebles de naturaleza rustica, el
TRLCI establece en su Disposicion Transitoria Segunda una determinacion del valor
catastral distinta durante el periodo transitorio, es decir hastaque una ley fije fia fecha de
aplicacion del titulo II del TRLCI a estos bienes: el valor catastral sera el resultado de
capitalizar al tres por ciento el importe de las bases liquidables vigentes para la exaccién
de la Contribuciéon Territorial Rustica y Pecuaria correspondiente al ejercicio 1989,
obtenidas mediante la aplicacién de los tipos evaluatorios de dicha Contribucion,
prorrogados en virtud del Real Decreto Ley 7/1988, de 29 de diciembre, y sin petjuicio
de su actualizacién anual mediante los coeficientes establecidos y los que establezcan las
Leyes de Presupuestos Generales del Estado.

2. Toda incorporaciéon o modificacion en el Catastro Inmobiliario incluira, cuando sea
necesario, la determinaciéon individualizada del valor catastral del inmueble
afectado de acuerdo con sus nuevas caracteristicas, que se determinara mediante la
aplicacion de la ponencia de valores o mediante la aplicaciéon de los moédulos establecidos.

2.3. CRITERIOS PARA I.LA DETERMINACION DEIL VALLOR CATASTRAL son
los establecidos en el articulo 23:

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

b) El coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios de la contrata,
honorarios profesionales y tributos que gravan la construccion, el uso, la calidad y la




antigiedad edificatoria, asi como el caracter historico-artistico u otras condiciones de las
edificaciones.

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

d) Las circunstancias y valores del mercado.

e) Cualquier otro factor relevante que reglamentariamente se determine.

2.4. LIMITES DEL VALOR CATASTRAL: El valor catastral de los inmuebles no
podra superar el valor de mercado, entendiendo por tal el precio mas probable por el cual
podria venderse, entre partes independientes, un inmueble libre de cargas, a cuyo efecto
se fijara, mediante orden del Ministro de Hacienda, un coeficiente de referencia al mercado
para los bienes de una misma clase. Actualmente este coeficiente es del 0,5

En los bienes inmuebles con precio de venta limitado administrativamente (como
viviendas de protecciéon publica u oficial), el valor catastral no podra en ningun caso
superar dicho precio.

3. LAS PONENCIAS DE VALORES: CONTENIDO, CLASES, ELABORACION,
APROBACION E IMPUGNACION

3.1.  CONTENIDO (Art. 25): La ponencia de valores es un documento
administrativo que ha de recoger los criterios, médulos de valoraciéon, planeamiento
urbanistico y demas elementos precisos para llevar a cabo la determinacién del valor
catastral de los inmuebles. Debe ajustarse a las directrices de coordinacion de valores.

Ademas, podran contener los elementos y criterios necesarios para la valoracion de los
bienes inmuebles que, por modificacion de planeamiento, adquieran la clase a que se
refiere dicha ponencia con posterioridad a su aprobacion. Para ello se estableceran las
bandas de valores que deben asignarse a estos inmuebles en funcién de tipologias, usos,
aprovechamientos urbanisticos y grados de desarrollo del planeamiento; valores que
deben estar coordinados con los del resto del municipio.

3.2.  CLASES Las ponencias de valores seran de ambito municipal, salvo cuando
circunstancias de caricter territorial, econémico, administrativo o de otra indole
justifiquen una extensién mayor.

Dentro de su ambito territorial, las ponencias de valores podran ser:
a) Totales, cuando afecten a la totalidad de los bienes inmuebles de una misma clase.

b) Parciales, cuando se circunscriban a los inmuebles de una misma clase de alguna o
varias zonas, poligonos discontinuos o fincas, o a inmuebles con caracteristicas
constructivas que requieran su valoracion singularizada.

¢) Especiales, cuando afecten a uno o varios grupos de bienes inmuebles de
caracteristicas especiales.

3.3. ELABORACION, APROBACION E IMPUGNACION: La elaboracién de
las ponencias de valores se llevara a cabo por la Direcciéon General del Catastro,
directamente o a través de los convenios de colaboracién

Previamente a su aprobacion, las ponencias de valores totales y parciales se someteran a
informe del ayuntamiento o ayuntamientos interesados, en el plazo y con los efectos
sefialados en el articulo 80 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. Es decir seran facultativos y
no vinculantes.

Los acuerdos de aprobacién de las ponencias de valores se publicaran por edicto en la
sede electronica de la Direccion General del Catastro, que indicara el lugar y plazo de



exposicion al pablico de las ponencias a que se refieran, que se realizara antes del 1 de
julio del afio en que se adopten, en caso de ponencias de valores totales, y antes del 1 de
octubre, en caso de ponencia de valores parciales y especiales.

IMPUGNACION: Las ponencias de valores seran recurribles en via econémico-
administrativa, sin que la interposicioén de la reclamacion suspenda la ejecutoriedad del
acto.

4. LOS ESTUDIOS DE MERCADO INMOBILIARIO RUSTICO

4.1.  CONCEPTO: La Direcciéon General del Catastro elabora desde el ano 2014 un
Informe Anual del Mercado Inmobiliario Rustico, a partir del informe de caracter regional
que coordina el ponente de cada Junta Técnica Territorial de Coordinacién Inmobiliaria
y cuya regulacion basica esta contenida en los articulos 6.d., 11.a. y 12.e. del Real Decreto
417/2000, de 7 de abril, por el que se desarrolla el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliatio, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

El articulo 11.a. sefiala que una de las funciones correspondientes a las Juntas Técnicas
Territoriales es recibir el informe anual sobre el mercado inmobiliatio y elevarlo a la
Comisién Superior de Coordinaciéon Inmobiliaria, mientras que el articulo 12.e. dispone
que una de las funciones del ponente de la Junta Técnica Territorial de Coordinacion
Inmobiliaria es la elaboracion del informe anual del mercado inmobiliario, a cuyo efecto
realizara el seguimiento y coordinacion de los estudios del mercado inmobiliario y de la
aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico y de sus modificaciones. El
articulo 6.d. sefiala que corresponde a la Comisiéon Superior de Coordinacion Inmobiliaria
conocer el informe anual sobre el mercado inmobiliario a que se refieren los articulos 11.a)
y 12.¢) del Real Decreto 417/2006.

Todo ello con el objetivo de definir unos valores basicos para cada agrupacion de
calificaciones dentro de cada ambito regional homogéneo

4.2. NORMATIVA: El Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
fundamentalmente el ya citado capitulo V del Titulo 11, sobre valoracion. También el Real
Decreto 417/2006, de 7 de abril, que desatrolla el anterior. Hay que tener en cuenta,
finalmente, la circular 06.04/2016, de 7 de noviembre, sobre el Informe anual del
mercado inmobiliario rustico.

CONTENIDO: El informe de mercado contiene, en primer lugar una Clasificacion de
municipios en ambitos regionales homogéneas (ARH) que delimitan zonas
geograficas continuas o discontinuas que engloban municipios de una misma Gerencia
Regional del Catastro que presentan una similitud en los valores unitarios de las
compraventas que tienen lugar en el mercado agrario de dichas zonas.

También se justifica la agrupacién de calificaciones catastrales efectuadas, que
permiten homogeneizar y estandarizar las calificaciones catastrales existentes en la base de
datos.

Una parte importante del Informe es el analisis de las fuentes de obtenciéon de
informacién como datos facilitados a la Direccion General del Catastro por los notarios
y registradores de la propiedad; precios de venta consignados en las escrituras puablicas
aportadas por los interesados; tasaciones hipotecarias de inmuebles; valoraciones de los
Jurados Provinciales de Expropiaciéon Forzosa; encuestas de precios de la tierra; y otras
fuentes con conocimiento del mercado inmobiliario rustico (Oficinas Comarcales
Agrarias, Juntas Periciales Municipales del Catastro, asociaciones agrarias,
cooperativas...).

Finalmente se hace un analisis de esta informacién para clasificacion, filtrado y
seleccion de muestras, estudio de su distribucién por agrupaciones de cultivo y ambitos
regionales homogéneos, etc.



El informe finaliza con el apartado de resultados y conclusiones.

El objetivo y el resultado mas importante de los informes anuales del mercado es la
definicién de unos valores basicos para cada agrupacion de calificaciones catastrales
dentro de cada ambito regional homogéneo. A estos efectos, los valores basicos se definen
como los valores representativos de las compraventas que tienen lugar en un mercado
estrictamente agrario, entendiendo como tal un mercado de parcelas rusticas dedicadas a
cultivos y aprovechamientos estrictamente agrarios y sin construcciones.

1. ACTUALIZACION DE VALORES CATASTRALES POR APLICACION DE
COEFICIENTES.

1.1. El articulo 32 del TRLCI prevé que los valores catastrales puedan actualizarse
por aplicacién de coeficientes que se aprueben en las Las leyes de presupuestos
generales del Estado. Estos coeficientes podran ser diferentes para cada uno de los
grupos de municipios que se establezcan reglamentariamente o para cada clase de
inmuebles.

1.2.  Asimismo, podran 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. Para ello los
ayuntamientos podran solicitar la aplicaciéon de los mismos cuando se cumplan estos
requisitos:

a) Que hayan transcurrido al menos cinco afios desde la entrada en vigor de los valores
catastrales del anterior procedimiento de valoracion colectiva de caracter general.

b) Que se pongan de manifiesto diferencias sustanciales entre los valores de mercado y
los que sirvieron de base para la determinacion de los valores catastrales vigentes,
siempre que afecten de modo homogéneo al conjunto de usos, poligonos, areas o zonas
existentes en el municipio

¢) Que la solicitud se comunique a la Direccién General del Catastro antes del 31 de
mayo del ejercicio anterior para el que se solicita la aplicacion de los coeficientes.

Corresponde al Ministro de Hacienda y Administraciones Publicas apreciar la
concurrencia de estos requisitos, mediante orden ministerial que se publicara en el
“Boletin Oficial del Estado” con anterioridad al 30 de septiembre de cada ejercicio, en la
que se establecera la relaciéon de municipios concretos en los que resultaran de aplicacion
los coeficientes que establezca la Ley de Presupuestos Generales del Estado para el
ejercicio siguiente.

La aplicacion de los coeficientes previstos en este apartado, excluira la de los coeficientes
de actualizacién a que se refiere el apartado uno de este articulo

2. LA RENOVACION DEL CATASTRO DE RUSTICA. CONCEPTO. FASES.
NORMATIVA REGULADORA.

2.1.  CONCEPTO: Es un procedimiento administrativo mediante el cual se
actualizan todos los datos fisicos y juridicos de los inmuebles de naturaleza
rustica de un término municipal. Comprende la sustituciéon de la documentacion
grafica existente por otra mas avanzada que permita una perfecta identificacion
parcelaria para realizar una rectificacion general de las caracteristicas catastrales de los
inmuebles, es decir, superficies, usos, cultivos, intensidades productivas, etc. El proceso
supone la formaciéon de un nuevo catastro totalmente informatizado, con cartografia
digitalizada y con una base de datos preparada para proceder a la fijacion de valores
catastrales adaptados a las disposiciones del Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario.



2.2.  NORMATIVA REGULADORA: La Disposicién adicional primera del
Texto Refundido citado, que establece que s6lo podra procederse a la determinacion
de valores catastrales en el ambito de los bienes inmuebles rasticos con arreglo a lo
dispuesto en titulo II del TRLCI, cuando en el respectivo municipio se haya efectuado,
previa o simultaineamente, la renovacioén del Catastro. Esta disposicion establece las
diferentes fases del procedimiento.

2.3. FASES:

INICIO: La renovacién, que se iniciara mediante anuncio publicado en el boletin
oficial de la provincia y se desarrollara de oficio, tendra por objeto la rectificacion
general, a partir de bases graficas actualizadas, de las caracteristicas catastrales de los
citados bienes, entre las que se encontrara su valor catastral obtenido de conformidad
con lo establecido en la Disposicion transitoria segunda del TRLCI.

Los trabajos de campo suponen la investigacion de titulares, cultivos, delimitaciones de
parcelas y subparcelas, construcciones existentes, etc. Esta informacion se traspasa al
ortofotomapa, se realizan las correcciones oportunas y sobre las nuevas superficies y
cultivos se aplican los tipos evaluatorios para calcular los valores catastrales.

EXPOSICION DE CARACTERSTICAS: Previo anuncio, de aprobacién, en el boletin
oficial de la provincia, las caracteristicas catastrales renovadas se expondran al publico
en el ayuntamiento durante un plazo minimo de 15 dias. En este periodo y durante
los 15 dias siguientes a su finalizacién los interesados podran presentar alegaciones.

APROBACION: La resolucién por la que se aprueben las nuevas caracteristicas
catastrales, cuyos efectos se produciran con arreglo a lo dispuesto en el apartado 1 del
articulo 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas se notificara a los interesados mediante su
publicacién en el ayuntamiento por un plazo de 15 dias, previo anuncio de
exposicion en el boletin oficial de la provincia, sin perjuicio de que, si asi lo solicitan
en el expresado plazo, puedan obtener gratuitamente copia de las caracteristicas
catastrales de sus inmuebles.

INCORPORACION AL PADRON: Las nuevas caracteristicas catastrales se
incorporaran al padron catastral del afio siguiente a su aprobacion.

PLAZO MAXIMO DE EJECUCION: El plazo maximo de resolucién de este
procedimiento sera de 18 meses contado a partir de su inicio. No obstante, podra
ampliarse dicho plazo por otros 18 meses por circunstancias excepcionales.



